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WSTEP
1. Podstawa prawna i formalna

Dnia 20 marca 2024 r. Rada Miasta Gdyni podjeta uchwate Nr LXI1/1885/24 w sprawie
przystgpienia do sporzadzania planu ogolnego miasta Gdyni.

Plan ogdlny miasta Gdyni zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907,
1940, z 2025 r. poz. 527, 680) oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy tj.:

1) rozporzadzeniem z dnia 8 grudnia 2023 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r.
poz. 1775);

2) rozporzadzeniem z dnia 2 maja 2024 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r.
poz. 729);

3) rozporzadzeniem z dnia 26 pazdziernika 2020 r. Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
w sprawie  zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w  zakresie
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916, z 2023 r. poz. 2409).

2. Rola planu ogdélnego w systemie planowania przestrzennego

Plan ogdlny stanowi akt prawa miejscowego, jego ustalenia uwzglednia sie przy sporzgdzaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz stanowi podstawe prawng decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W planie ogdélnym ustalane sg zasady dtugoterminowej polityki przestrzennej gminy,
uwzgledniajgcej uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegolnosci ustalenia
dokumentéw planistycznych szczebla wojewddzkiego, polityke przestrzenng gminy okreslong
w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, uwarunkowania przyrodnicze,
srodowiskowe, kulturowe, rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu, a takze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

3. Zakres planu ogélnego miasta Gdyni

Plan ogélny sporzadzony zostat dla obszaru administracyjnego miasta Gdyni, z wytgczeniem
morskich wod wewnetrznych oraz terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu.

4. Uklad uzasadnienia planu ogélnego miasta Gdyni

Zgodnie z art. 13h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzasadnienie planu ogolnego sporzadza sie obligatoryjnie wraz z projektem
tego planu. Uzasadnienie sktada sie z czesSci tekstowej i graficznej oraz zawiera m.in.
wyjasnienie przyczyn podjetych ustaleh planu ogdinego.

5. Stowniczek uzytych skrotow

mpzp — miejscowy plan/miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

plan ogélny — plan ogdlny miasta Gdyni

rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogélnego — rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy,
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dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775)

studium — Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni
(uchwata Nr XI/342/19 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 2019 r.)

upzp — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680)

Prawo wodne — ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087,
1089, 1473, z 2025 r. poz. 216, 680)

Prawo ochrony srodowiska — ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska
(Dz. U. z 2025 r. poz. 647)

Prawo geologiczne i goérnicze — ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gornicze (Dz. U. z 2024 r. poz. 1290)

ustawa o ochronie zabytkéw — ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292)

ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych — ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82)

l. STREFY PLANISTYCZNE WYZNACZONE W PLANIE OGOLNYM

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w planie ogélnym (art. 13h ust. 2 pkt 1
upzp)

Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogdlnym stanowig kontynuacje zatozen polityki

przestrzennej miasta, przyjetej w obowigzujgcym studium oraz w ustaleniach obowigzujgcych

mpzp. Przyjete zatozenia przestrzenne dostosowane zostaly do zakresu wynikajgcego z

obowigzujgcych przepisdbw upzp oraz zaktualizowane w oparciu o lokalne uwarunkowania

przestrzenne.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 upzp strefy planistyczne dopuszczajgce funkcje mieszkaniowa
wyznaczono w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych mpzp
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z
wytgczeniem luk w tej zabudowie. Nastepnie na obszarach objetych obowigzujgcymi mpzp,
na ktérych dopuszczono realizacje funkcji innych niz mieszkaniowe, okreslone zostaty
poszczegodlne strefy planistyczne o profilu funkcjonalnym, umozliwiajgcym realizacje
przeznaczen terendw ustalonych w planach miejscowych.

Dla terenéw, dla ktorych nie obowigzujg mpzp, poszczegdlne strefy planistyczne okreslone
zostaty w oparciu o analizy istniejgcej tkanki miejskiej, warunki zabudowy przyjete w wydanych
decyzjach administracyjnych, dotychczasowg polityke przestrzenng miasta oraz lokalne
uwarunkowania przestrzenne.

2. Sposoéb uwzglednienia w planie ogélnym uwarunkowan rozwoju przestrzennego
Gdyni wynikajacych z zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg (art. 13b
ust. 7 upzp)

Zgodnie z przepisami § 3 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego, w
obliczeniach zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg przyjmuje sie okres
prognozy obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczace
liczby mieszkancow gminy udostepnianych przez statystyke publiczng. Najnowsze dane

6
Projekt planu ogblnego — ponowne uzgodnienie — czerwiec 2025 r.



$ UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA GDYNI % BPPMG

dotyczace liczby mieszkancow Gdyni udostepnione przez statystyke publiczng pochodzg z
2023 roku, dlatego do obliczen przyjeto 2043 rok.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa, ktére wyraza sie w liczbie mieszkancow,
jest wynikiem obliczeh uwzgledniajgcych prognozowang liczbe mieszkancéw, powierzchnie
uzytkowg mieszkan oraz wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkahn przypadajgcych na
jednego mieszkanca. Do obliczen przyjeto ponizsze wzory zawarte w rozporzadzeniu w
sprawie projektu planu ogolnego:

PUM,

P20

ZAP = M,, —
P20= 3P0 - 2P_10

P20 = ZPO - P—ZO
gdzie:
ZAP ozhacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mao oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMy oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi

danymi,

P20 oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkanh w gminie na jednego
mieszkanca,

Po oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z najnowszymi danymi (tj. 2023 r. https://bdl.stat.gov.pl/bdl [dostep 05.02.2025 r.]),

P-10 oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanhca zgodng

z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane (tj. 2013 r. https://bdl.stat.gov.pl/bdl
[dostep 05.02.2025 r.]),

P-20 oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanhca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane (tj. 2003 r. https://bdl.stat.gov.pl/bdl
[dostep 05.02.2025 r.]).

Do analizy przyjeto Prognoze ludnosci rezydujgcej dla Polski na lata 2023-2060 (poziom -
powiaty) opublikowang przez GUS dnia 20 grudnia 2023 r. (https://bdl.stat.gov.pl/bdl [dostep
05.02.2025r.]). Zgodnie z ww. prognozg w 2043 r. w Gdyni moze zamieszkiwac¢ 221 545 osob.
Prognozowana liczba mieszkancow powiekszona o 5% (M2o) wynosi 232 622 oséb.
Powierzchnia uzytkowa mieszkan wg danych GUS za 2003 r. wyniosta w Gdyni 5 733 278 m?,
za 2013 r. wyniosta 6 690 201 m?, natomiast za 2023 r. (PUMo) wyniosta 7 535 224 m2. Liczba
ludnosci w Gdyni zgodnie z danymi GUS za 2003 r. wyniosta 253 500 oséb, za 2013 r.
wyniosta 248 042 oséb, natomiast za 2023 r. wyniosta 241 189 osdb.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajgca na jednego mieszkanca wyniosta w 2003 r.
(P-20) 22,6 m?, w 2013 r. (P-10) 27 m?oraz w 2023 r. (Po) 31,2 m?. Prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca w 2043 r. (P2o), obliczona zgodnie z ww.
wzorami wynosi 39,6 lub 39,8 m? PUM/1 mieszkanca.

P2 =3x31,2-2x27 =39,6 m? PUM/ 1 mieszkanca (2043 r.)
P2 =2x31,2-22,6 = 39,8 m?2 PUM / 1 mieszkanca (2043 r.)
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W zwigzku z faktem, ze prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w Gdyni na jednego
mieszkahnca (P2) nie osiggneta wymaganego minimum okreslonego w § 3 ust. 8
rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogolnego, czyli 40 m? PUM/1 mieszkanca, zatem do
obliczen przyjeto warto$¢ tego parametru wynoszgcg 40 m? PUM/1 mieszkanca.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) obliczone zgodnie z ww. wzorem
wyniosto 44 241 osoby.

ZAP =232 622 — 1332224

= 232 622 — 188 381 = 44 241 osoby

Zgodnie z art. 13d ust. 2 upzp w strefach planistycznych: strefie wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowag
jednorodzinng SJ, strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ, suma chtonnosci
terenéw niezabudowanych w ww. strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie (ZAP). W zwigzku z czym, 70% warto$ci ZAP wynosi
30 968 o0sdb, co przektada sie na 1 238 720 m? powierzchni uzytkowej mieszkan, natomiast
130% wartosci ZAP wynosi 57 513 osob, co przektada sie na 2 300 520 m? powierzchni
uzytkowej mieszkan.

3. Chionnosé¢ terenéw niezabudowanych w strefach planistycznych

Zgodnie z przepisami upzp oraz rozporzgdzenia w sprawie projektu planu ogélnego, w planie
0golnym obliczona zostata chtonnos$¢ terendw niezabudowanych (Chyn), w strefach, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 upzp, czyli w: strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng SW, strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ. W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie
terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnos¢ terendéw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie, w zakresie rodzaju
zabudowy inadziemnej intensywnos$ci zabudowy, 2z mozliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami.

Na potrzeby obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych (Chtn) opracowano ponizszy
wzor, uwzgledniajgcy elementy wskazane w przepisach rozporzgdzenia w sprawie projektu
planu ogdlnego:

Przb X Wh/n X SWCh X IZ X Wy; X My,

CHTN =
WSZ

gdzie:

Chmn  oznacza chtonno$¢ terendw niezabudowanych [m?]; [osoby],
Pnzb oznacza powierzchnie terenéw niezabudowanych [m?],

Wi oznacza wskaznik brutto/netto [1,0 = 100%)],

SWCh oznacza stopieh wykorzystania chtonnosci terenu [1,0 = 100%)],

V4 oznacza wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy [1,0 oznacza pow. terenu =
pow. catkowita budynku],
Wz oznacza wskaznik powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni catkowitej [1,0
=100%],
Mo, oznacza udziat zabudowy mieszkaniowej w strukturze danej strefy [1,0 = 100%)],
8
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Ws; oznacza wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na 1 mieszkanca
w okresie docelowym (tzw. standard zamieszkiwania) [m?/osobe].

Przedmiotowy wzor oparto na metodyce przyjetej w studium, dostosowanej do potrzeb
wynikajgcych ze specyfiki planu ogdlnego. Przyjete elementy skladowe zostaty wyjasnione w
ponizszych podrozdziatach 3.1-3.7. Wynik analizy chionnosci terenéw niezabudowanych
(Chtn) wykazano w powierzchni uzytkowej mieszkan [m?] oraz zgodnie z rozporzgdzeniem w
sprawie projektu planu ogdlnego w liczbie mieszkancéw [osoby].

3.1. Powierzchnia terenéw niezabudowanych

Ze wzgledu na brak ustawowej definicji powierzchni terenéw niezabudowanych (Pnz), w planie
ogolnym przyjeto, ze tereny takie obejmujg grunty niezabudowane lub niezurbanizowane,
ktére nie zostaly dotychczas zainwestowane, utrzymujgc naturalny, nieprzeksztatcony
charakter oraz walory Srodowiskowe.

W celu wyznaczenia powierzchni terendéw niezabudowanych (Pnx), zagospodarowanie
obszaru Gdyni przeanalizowane zostato w pierwszej kolejnosci pod katem istniejgcego
sposobu uzytkowania. Na podstawie analizy wytypowano uzytki gruntowe, ktére nalezy uznacé
obecnie jako tereny zabudowane, zainwestowanie lub niemozliwe do zabudowy, czyli obszary
ktérych nie bedzie dotyczyta chtonnos¢ terendw niezabudowanych (Ch).

Do terenéw zabudowanych, zainwestowanych lub niemozliwych do zabudowy, w planie
ogolnym zakwalifikowano nastepujace obszary:

1) uzytki gruntowe, na ktérych znajdujg sie budynki lub ich przewazajgce fragmenty, tworzace
zabudowany i zurbanizowany sposob uzytkowania terenu;

2) uzytki gruntowe, ktére zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z
dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 219,
poz. 1954) nalezy uzna¢ za niemozliwe do lokalizowania na nich zabudowy:

a) Ls—lasy (grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione),

a) dr—drogi (tereny komunikacyjne),

b) Tk — tereny kolejowe (tereny komunikacyjne),

c) Ti—inne tereny komunikacyjne (tereny komunikacyjne),

d) Tp — grunty przeznaczone pod budowe drog publicznych lub linii kolejowych (tereny
komunikacyjne),

e) Wp — grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi (grunty pod wodami),

f) WSs — grunty pod wodami powierzchniowymi stojgcymi (grunty pod wodami),

g) W — grunty pod rowami (grunty rolne);

3) uzytki gruntowe, na ktérych nie znajdujg sie budynki, jednak obecny sposob uzytkowania
posiada w przewazajgcej czesci charakter zainwestowany, czyli przeksztatcony sposob
uzytkowania, odmienny od naturalnego, w postaci np. zabetonowanego parkingu, zieleni
urzadzonej, zieleni osiedlowej lub przydomowe;j itp. Nalezy podkresli¢, ze do terenow
zainwestowanych nie zaliczono terendw, na ktorych trwajg inwestycje realizowane na
niezagospodarowanych dotychczas uzytkach gruntowych lub terenéw, na ktérych dane o
budynkach nie zostaty naniesione na podkfad mapowy uzyty przy sporzgadzaniu planu
ogolnego.

Niezaleznie od powyzszych zasad, do terenédw zabudowanych oraz zainwestowanych nie

zaliczono zagospodarowanych terenéw poportowych (w rejonie tzw. ,Miedzytorza” i Mola

Rybackiego) oraz ogdélnodostepnych parkingbw w centrum miasta, na ktérych zgodnie z
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obowigzujgcymi mpzp mozliwy jest intensywny rozwdj funkcji Srodmiejskich, w tym
mieszkaniowych, majgcych istotny wptyw na chtonnos¢ terenéw niezabudowanych (Chry).
Na podstawie powyzszych analiz wyznaczono tereny niezabudowane (Pnx) obejmujgce
pozostate czesci uzytkédw gruntowych zlokalizowanych w strefach SW, SJ oraz SZ, ktore
postuzyty do wyliczenia chtonnosci terenow niezabudowanych (Ch).

3.2. Wskaznik brutto/netto

Stopien szczegdtowosci ustalen planu ogdélnego pozwala okresli¢ wielofunkcyjne strefy
planistyczne, ktére bedg obejmowaé m.in. tereny zieleni, wypoczynku oraz droég o charakterze
lokalnym i dojazdowym ustalane na etapie sporzadzania mpzp. Powyzsze oznacza, ze wynik
obliczenia chionnosci zabudowy, bedacy wynikiem iloczynu 100% powierzchni stref
planistycznych okreslonych w planie ogélnym oraz wskaznika nadziemnej intensywnosci
zabudowy, bytlby zawyzony. W zwigzku z powyzszym istotne jest uwzglednienie wskaznika
powierzchni brutto do netto (Wwn) wskazujgcego docelowe realne powierzchnie terenow
zabudowanych, bez towarzyszacych oraz niezbednych funkciji, niepodlegajgcych zabudowie.

Wskaznik powierzchni brutto do netto w strefach mieszkaniowych zostat ustalony na
podstawie analizy udziatu poszczegdlnych uzytkdw gruntowych, zgodnie z danymi zawartymi
w bazie Ewidencji Gruntéw i Budynkéw na dzieh 7 listopada 2024 r. Analizie poddano
zainwestowane obecnie strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ
oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW. Ze wzgledu na
niewielkg liczbe stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg SZ, charakteryzujgcych sie
niskg gestoscig zabudowy lub jej brakiem, strefy te nie zostaty uwzglednione w analizie.

Przeprowadzona analiza pozwolita oszacowa¢ udziat poszczegdlnych uzytkow w strefach
mieszkaniowych, wykazujgc dominujgcy uzytek gruntowy terenéw mieszkaniowych (B).
Powierzchnia terendw mieszkaniowych (B) stanowi powierzchnie netto, natomiast
powierzchnia catej strefy — powierzchnie brutto. Na podstawie powyzszej analizy okreslono
sredni wskaznik powierzchni brutto do netto (Wyn) w strefach mieszkaniowych.

Sredni udziat procentowy uzytkéw gruntowych z grupy B (B, Ba, Bi, Bp, Br), z wytgczeniem
uzytkdw Bz (tereny rekreacyjno-wypoczynkowe stanowigce gtdwnie tereny zieleni lub placow
zabaw w ramach osiedli mieszkaniowych), wyniost 72% dla strefy SJ (mediana 73,5%) oraz
74% dla strefy SW (mediana 75%). Do obliczen przyjeto wskaznik powierzchni brutto do netto
(Woin) wynoszacy 75%.

3.3. Stopien wykorzystania chtonnosci terenu

Stopien wykorzystania chtonnosci terenu (SWCh) przyjeto na podstawie analizy obszaréow
objetych mpzp, na ktérych zrealizowano zabudowe mieszkaniowg lub mieszkaniowo-
ustugowg. Wskaznik ten wyraza stosunek rzeczywistej nadziemnej intensywnosci zabudowy
na danym terenie do nadziemnej intensywnosci zabudowy ustalonej w mpzp. Analize
przeprowadzono na przyktadach reprezentujgcych rézne typy zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz wielorodzinnej, co zilustrowano na ponizszej Ryc. 1. Ze wzgledu na
niewielkg liczbe stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg SZ, charakteryzujgcych sie
niskg gestoscig zabudowy lub brakiem zabudowy, strefy te nie zostaty uwzglednione w
analizie.

Analizujgc Srednie stopnie wykorzystania chtonnosci (SWCh) nalezy zauwazy¢ ponizsze
zaleznosci, ktore wynikajg z danego typu zabudowy:
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1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — S$redni stopien wykorzystania chtonnosci

wszystkich analizowanych terenéw, ktéry uzalezniony jest od typu zabudowy oraz

wielkosci analizowanych dziatek, wyniost 78%;

2) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — s$redni stopien wykorzystania chtonnosci
wszystkich analizowanych terendw, ktory pokazuje dgzenie do prawie maksymalnego
wykorzystania wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy, wyniost 95%;

3) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wielkoptytowa — stopien wykorzystania chtonnosci
wyniést od 46% do 84%, co wynika z okresu powstawania przedmiotowej zabudowy oraz
faktu, ze zwykle zabudowa taka zlokalizowana jest na wigkszych dziatkach. W zwigzku z
powyzszym przyjeto, ze ten typ zabudowy wyczerpuje chtonnos¢ wykorzystania terenu.

Majgc na uwadze powyzsze, do obliczen przyjeto stopieh wykorzystania chtonnosci terenu
(SWCh): 90% dla stref SW, 80% dla stref SJ oraz 80% dla stref SZ (ze wzgledu na najbardziej
zblizony charakter mozliwego zainwestowania jak dla strefy SJ).

Stopien wykorzystania chionnosci (%)
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0
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ZABUDOWA WIELORODZINNA LUB BLIZNIACZA, ZABUDOWA WIELORODZINNA W
o7 76 BUDYNKACH ZAWIERAJACYCH DO 4 MIESZKAN
. ZABUDOWA JEDNORODZINNA WOLNOSTOJACA
ZABUDOWA UStUGOWA / ZABUDOWA 2 ’
WIELORODZINNA NISKA LUB BLIZNIACZA, ZABUDOWA WIELORODZINNA W

BUDYNKACH ZAWIERAJACYCH DO 8 MIESZKAN
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Ryc. 1. Sredni stopien wykorzystania chtonnoéci dla badanych typéw zabudowy.
Zrédfto: Opracowanie wiasne.

3.4. Wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy

Wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy (1Z) dla poszczegdlnych stref: strefy
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjnej z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ,
przyjeto w oparciu o ustalony w planie ogélnym katalog stref planistycznych, ktéry zostat
szczegotowo wyjasniony w rozdziale IV ,Przyczyny ustalenia gminnych standardéw
urbanistycznych”.

3.5. Wskaznik powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni catkowitej

Przeprowadzone analizy wskaznika powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni
catkowitej (W.:) wskazujg, ze srednia wielkos¢ ww. wskaznika dla zabudowy jednorodzinne;j
wynosi 0,60 natomiast dla zabudowy wielorodzinnej wynosi 0,70. Ze wzgledu na stopien
szczegotowosci planu ogdélnego przyjeto srednig warto$¢ wskaznika Wy; = 0,65. Wskaznik
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przyjeto w oparciu o zatozenia bilansu terenéw mieszkaniowych, opracowanego w ramach
obowigzujgcego studium.

3.6. Udzial zabudowy mieszkaniowej w strukturze danej strefy

Udziat zabudowy mieszkaniowej (Ms) w strukturze stref: strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjnej z zabudowag mieszkaniowg
jednorodzinng SJ, strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ, przyjeto w oparciu o
zalozenia bilansu terendw mieszkaniowych, opracowanego w ramach obowigzujgcego
studium. W planie ogdlnym przyjeto udziat zabudowy mieszkaniowej w strukturze danej strefy
(Ms,): 80% dla stref SW, 95% dla stref SJ, SZ oraz 60% dla stref zlokalizowanych w obszarze
zabudowy $rodmiejskiej (OZS).

3.7. Wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na jednego mieszkanca
w okresie docelowym

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM) przypadajgca na jednego mieszkanca w Gdyni
wyniosta w 2003 r. — 22,6 m?, w 2013 r. — 27 m? oraz w 2023 r. — 31,2 m?. Prognozowana
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca w 2043 r., obliczona
zgodnie z wzorem zawartym w § 3 ust. 3 rozporzgdzenia w sprawie projektu planu ogdinego,
wynosi 39,6 lub 39,8 m? PUM/1 mieszkanca.

W zwigzku z faktem, ze wartos¢ wskaznika powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na
1 mieszkanca w okresie docelowym (Ws;) nie osiggneta wymaganego minimum okreslonego
w § 3 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego, czyli 40 m? PUM/1
mieszkanca, przyjeto warto$¢ tego parametru wynoszacg 40 m? PUM/1 mieszkanca.

3.8. Obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych

Na podstawie dostepnych danych i przyjetych zatozeh obliczono maksymalng chtonnos¢
terendw mieszkaniowych, w oparciu o nastepujgce zatozenia:
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mieszkaniowag

jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna z
zabudowg zagrodowg

0,75 08 0,95

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych (Chtn), w strefach: strefie wielofunkcyjnej z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ, wynosi
2204 530 m? powierzchni uzytkowej mieszkan, co przektada sie na mozliwosé
zamieszkania maksymalnie 55 113 oséb.

4. Obliczenia potwierdzajace spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo
3 upzp (art. 13h ust. 2 pkt 1 upzp)

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) w Gdyni obliczone wg przepiséw
rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogélnego wynosi 44 241 osdb, co przektada sie na
1 769 640 m? powierzchni uzytkowej mieszkan. W zwigzku z art. 13d ust. 2 upzp, w strefach
planistycznych SW, SJ oraz SZ suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach
w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza
niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. W zwigzku
z powyzszym 70% warto$ci ZAP wynosi 30 968 osob, co przektada sie na 1238 720 m?
powierzchni uzytkowej mieszkan, natomiast 130% wartosci ZAP wynosi 57 513 o0sdéb, co
przektada sie na 2 300 520 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

Suma chionnosci terenéw niezabudowanych (Chrn) wynosi 55 113 oséb, co przektada sie na
2 204 530 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

70% ZAP < Chmn < 130% ZAP
30 968 < 55 113 <57 513

Uwzgledniajgc powyzsze wyniki, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach SW,
SJ, SZ wynoszgca 55 113 o0sdb jest wieksza niz 70% wartosci ZAP (30 968 osob), lecz nie
przekracza 130% wartosci ZAP (57 513 o0séb). Zatem w planie ogdélnym okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, na terenach wynikajgcych z
obowigzujgcych mpzp oraz na obszarach poza obowigzujgcymi mpzp, na ktérych uzasadniony
jest rozwoj zabudowy uwzgledniajgcy polityke przestrzenng miasta w oparciu o lokalne
uwarunkowania, spetniajgc tym samym wymogi art. 13d ust. 1 albo 3 upzp.

Il.  PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY (art. 13h ust.
2 upzp)

Zgodnie z przepisami upzp, w planie ogdlnym gminy dopuszcza sie okreslenie obszaru
uzupetnienia zabudowy, ktory nie stanowi obowigzkowego elementu planu ogdélnego gminy.
Celem wyznaczenia ww. obszaru jest ograniczenie mozliwosci wydawania decyzji o
warunkach zabudowy, ktorych realizacja przyczynia sie do rozpraszania zabudowy,
szczegolnie na obszarach nieobjetych mpzp. Obszar taki ma umozliwi¢ uzupetnianie luk w
zabudowie i wypetnianie przestrzeni na terenach uksztattowanej zabudowy, ktdéra w sposéb
czytelny pozwala na ustalenie zasad sytuowania nowych budynkéw, harmonijnie wpisanych w
otoczenie. Okreslenie obszaru uzupetnienia zabudowy daje mozliwos¢ przede wszystkim na
ksztattowanie przestrzeni tworzgcej harmonijng catos¢, uwzgledniajacg wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Ponadto pozwala na zahamowanie trendu rozpraszania zabudowy, ograniczenie
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przeznaczania pod zabudowe gruntéw cennych przyrodniczo, racjonalne gospodarowanie
przestrzenig, w tym gruntami rolnymi i leSnymi czy zmniejszenie kosztoéw zwigzanych z
budows infrastruktury technicznej. Wyznaczony w planie ogéinym gminy obszar uzupetnienia
zabudowy stanowi¢ bedzie podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Na obszarze objetym planem ogdlnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy, ktéry
obejmuje wytypowane tereny zurbanizowane, gdzie dalszy rozwdj zabudowy, oprécz polityki
przestrzennej okreslonej w mpzp, zasadny jest takze na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o tzw. zasade dobrego sgsiedztwa.

Sposdb wyznaczenia takiego obszaru regulujg przepisy rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdélnym gminy. W ramach procesu wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy przeprowadzono wszystkie czynnosci wskazane w przepisach ww. rozporzadzenia:

1. Zidentyfikowano budynki o funkcjach okreslonych w przepisach ww. rozporzadzenia na
podstawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych. Dane pozyskano z bazy danych Ewidengii
Gruntow i Budynkow EGIB, a w przypadku budynkéw niewykazanych w ww. bazie, z Bazy
Danych Obiektéw Topograficznych BDOT500. Ponadto w zakresie budynkow
niewykazanych w ww. bazach lub w przypadku braku informacji na temat rodzaju funkc;ji
budynkéw, dane pozyskano z Bazy Danych Obiektéw Topograficznych BDOT10k. Zasieg
terytorialny obejmuje budynki w granicach miasta Gdyni. Do wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy wykorzystano dane pozyskane z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego (stan na 7 listopada 2024 r., licencja nr
PNE.6642.5.37.2024. KK_2262 P, licencjia nr PND.6642.4.7.2025.DH_2262_P), nie
wczesniej niz w dniu przystgpienia do sporzadzania planu ogélnego gminy (uchwata nr
LXI11/1885/24 Rady Miasta Gdyni z dnia 20 marca 2024 r.);

2. Wyznaczono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktérych obrys kazdego z budynkow
w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej
jednego innego budynku w zgrupowaniu;

3. Wyznaczono obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu
budynkéw potozonych w ww. zgrupowaniach oraz do powstatych obszaréw dodano
obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?, ograniczone z kazdej strony
krzywa;

4. Wewnatrz powstatych obszaréw wyznaczono krzywg poprowadzong w odlegtosci 40 m od
granicy tych obszarow;

5. Nastepnie usunieto pas terenu stanowigcy roznice wyznaczonych wczesniej krzywych: wg
ww. zasad w pkt 1-3 (krzywa 50 m) oraz wg ww. zasady w pkt 4 (krzywa 40 m).

Wyznaczony w ww. sposéb obszar uzupetnienia zabudowy zostat ograniczony uwzgledniajgc
lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Powyzsze ograniczenia dotycza:

— obszaréw, na ktérych obowigzujg mpzp oraz obszaréw objetych zaawansowang
procedurg sporzgdzenia mpzp, gdzie przyjeta polityka przestrzenna uzyskata
uzgodnienia instytucji przewidzianych przepisami upzp,

— obszaréw cennych przyrodniczo oraz kulturowo, gruntéw lesnych, wytypowanych
gruntow rolnych wymagajgcych ochrony, obszarow zieleni miejskiej, niezabudowanych
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz narazonych na osuwanie sie mas
ziemnych,
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— podstawowego ukfadu komunikacyjnego oraz rezerw niezbednych dla realizacji
inwestycji komunikacyjnych o podstawowym znaczeniu dla funkcjonowania miasta.

Zasieg wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy zostat rozszerzony w zakresie
dopuszczonym przepisami ww. rozporzgdzenia, o nie wiecej niz 25% powierzchni obszaru
stanowigcego roznice powierzchni powstatych wg ww. zasad w pkt 1-3 (krzywa 50 m) oraz wg
ww. zasady w pkt 4 (krzywa 40 m). Powstaly w wyniku réznicy obszar posiada powierzchnie
1253,74 ha, zatem 25% stanowi powierzchnie 313,44 ha. Przyjeta w planie ogdlnym
dodatkowa, rozszerzona powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy posiada powierzchnie
308,08 ha, zatem nie przekracza ww. 25%.

Wyznaczony obszar uzupetnienia zabudowy dostosowany zostat do granic stref
planistycznych obejmujgcych tereny zurbanizowane, uwzgledniajagc wymagania tadu
przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych, gdzie dalszy rozwdéj zabudowy mozliwy jest w
oparciu o tzw. zasade dobrego sgsiedztwa. Powyzszy obszar obejmuje tkanke miejskg w
dzielnicach: Oksywie, Obtuze, Pogérze, Cisowa, Chylonia, Pustki Cisowskie, Leszczynki,
Grabéwek, Srédmiescie (obszary portowo-przemystowe), Wzgérze Sw. Maksymiliana,
Redtowo, Ortowo, Witomino, Maty Kack, Karwiny, Dgbrowa, Chwarzno-Wiczlino (po pétnocnej
stronie ul. Chwarznienskiej).

. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ (art. 13h
ust. 2 upzp)

Zgodnie z upzp przez zabudowe srédmiejskg rozumie sie potozony w miescie obszar zwartej,
intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Wyznaczenie obszaru zabudowy
srédmiejskiej w planie ogdélnym gminy umozliwia na etapie sporzgdzania mpzp lub wydawania
decyzji administracyjnych zmniejszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej (do poziomu
nie mniejszego niz 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej okreslonego dla
strefy planistycznej obejmujgcej teren). Ponadto zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z 2023 r. poz. 2442, z 2024
r. poz. 726), na obszarze zabudowy srodmiejskiej mozliwe jest stosowanie obnizonych
wymagan dotyczgcych o$wietlenia i nastonecznienia budynkéw zawierajgcych pomieszczenia
przeznaczone na pobyt ludzi.

Okreslony w planie ogélnym obszar zabudowy $rédmiejskiej sktada sie z jednego obszaru
zasadniczego oraz trzech mniejszych podobszarow.

Obszar zasadniczy obejmuje centrum miasta zlokalizowane w czeéci dzielnicy Srodmiescie z
wytgczeniem obszaru Portu (wyjgtek stanowi obszar Mola Rybackiego przeznaczony w
obowigzujgcym mpzp pod rozwdj funkcji Srodmiejskich), wraz z potozonymi wzdtuz gtéwnych
arterii komunikacyjnych czesciami dzielnic: Leszczynki, Grabéwek, Dziatki Lesne, Kamienna
Goéra, Wzgbrze Sw. Maksymiliana, Redtowo i Maty Kack. Stanowi obszar, na ktérym
zlokalizowana jest zwarta historyczna zabudowa kwartatowa oraz zespoty nowej zabudowy o
znacznych intensywnosciach i wysokosciach zabudowy, przewidzianych pod réznorodne
funkcje, w tym lokalizacje obiektéw uzytecznos$ci publicznej i koncentracje ustug o znaczeniu
ogolnomiejskim, metropolitalnym, krajowym i miedzynarodowym, ktore w potgczeniu z
zabudowg mieszkaniowg oraz przestrzeniami publicznymi i ogélnodostepnymi ogniskujg zycie
spoteczne miasta i pétnocnej czesci Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot.

15
Projekt planu ogblnego — ponowne uzgodnienie — czerwiec 2025 r.



$ UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA GDYNI % BPPMG

Pozostate trzy podobszary obejmujg planowane lokalne centra dzielnic: Pogorze (rejon
planowanego przystanku kolejowego PKA), Chwarzno-Wiczlino (rejon ulicy Chwarznienskiej)
oraz Wielki Kack (tzw. ,Kacze Buki”). Stanowig obszary, dla ktérych zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcych mpzp zaktada sie realizacje nowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o
wskaznikach i parametrach umozliwiajgcych wyksztatcenie lokalnych osrodkéw ustugowych,
uzupetnionych przestrzeniami publicznymi, stanowigcymi miejsca tozsamosci, identyfikacji
przestrzennej i rozwoju zycia spotecznego, a tym samym uzupetnienie przestrzeni
Zlokalizowanych w ww. obszarze zasadniczym.

IV. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH (art.
13h ust. 3 upzp)

1. Gminny katalog stref planistycznych

W planie ogdinym okreslone zostaty strefy planistyczne zawierajgce profil funkcjonalny oraz
wymagane wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu. Powyzsze wskazniki
i parametry urbanistyczne obejmujg wartosci: maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci
zabudowy, maksymalnej wysokoéci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
oraz minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej, ktore zostaty ustalone w
poszczegolnych strefach w zakresie wymaganym przepisami upzp.

Przyjete w planie ogdlnym profile funkcjonalne oraz wskazniki i parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu ustalone zostaty w oparciu o polityke przestrzenng miasta okreslong
w studium, mpzp oraz wydanych decyzji administracyjnych, uwzgledniajgc aktualne lokalne
uwarunkowania przestrzenne. W procesie sporzgdzania projektu planu ogdélnego wzieto pod
uwage whnioski interesariuszy w zakresie dotyczgcym szczegdtowosci ustalen planu ogélnego
oraz w zakresie uwzgledniajgcym wymagania tadu przestrzennego, potrzeb zréownowazonego
rozwoju, walorow krajobrazowych i przyrodniczych przestrzeni oraz waloréw efektywnego
gospodarowania przestrzenia.

Okreslone w planie ogélnym profile funkcjonalne poszczegdinych stref planistycznych
oraz wskazniki i parametry urbanistyczne nie przesadzaja o mozliwosci maksymalnego
wykorzystania jego ustalen, stanowig ogoélne ramy polityki przestrzennej, ktére beda
uszczegotowione na podstawie analiz urbanistycznych wykonywanych do mpzp oraz
decyzji administracyjnych, z uwzglednieniem spéjnosci kompozycji przestrzennej.
Ustalony w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — podstawowy oraz
dodatkowy — obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy pakiet
przeznaczen, co nie oznacza, ze wszystkie one beda mogty lub musiaty by¢ realizowane
na konkretnym terenie. Polityka przestrzenna przyjeta w planie ogélnym nie powoduje
koniecznosci weryfikacji dotychczasowej polityki planistycznej oraz przystapienia do
sporzadzania mpzp w celu odwzorowania jego ustalen.

1) Profile funkcjonalne stref planistycznych

Zgodnie z upzp dopuszcza sie wyznaczenie w planie ogdélnym nastepujacych stref
planistycznych:

a) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW,
b) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ,
c) strefa wielofunkcyjna z zabudowag zagrodowg SZ,

d) strefa ustugowa SU,

e) strefa handlu wielkopowierzchniowego SH,
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f) strefa gospodarcza SP,

g) strefa produkciji rolniczej SR,
h) strefa infrastrukturalna Sl,

i) strefa zieleni i rekreacji SN,
j) strefa cmentarzy SC,

k) strefa gornictwa SG,

[) strefa otwarta SO,

m) strefa komunikacyjna SK.

Kazda z ww. stref zawiera profile podstawowe oraz dodatkowe, okreslone w rozporzadzeniu
w sprawie projektu planu ogdlnego, ktére zgodnie z intencjg ustawodawcy uwzgledniajg trendy
obowigzujgce w urbanistyce zwigzane z odejsciem od modernistycznego ksztaltowania miast,
polegajacego na wyraznym oddzieleniu funkcji w przestrzeni miasta. Nalezy dazy¢ do
wspierania mozliwosci mieszania sie funkcji, ktére nie generujg wzajemnych konfliktéw, co
podkres$lone zostato w profilach funkcjonalnych poszczegolnych stref.

Okreslone w planie ogdélnym kierunki rozwoju polityki przestrzennej uwzgledniajg potrzebe
ksztattowania struktury przestrzennej wielofunkcyjnej opartej o koncepcje tzw. miasta
zwartego. Koncepcja taka uwzglednia potrzeby rozwoju zrownowazonej mobilnosci miejskiej,
opartej o dystans pomiedzy zabudowg mieszkaniowg a przysztymi obiektami ustugowymi,
atrakcyjny dla pieszych i rowerzystow. Realizacja powyzszych zatozen umozliwia rozwoj
miasta poprzez intensyfikacje i racjonalizacje wykorzystania istniejgcych zasobow,
restrukturyzacje istniejgcego zainwestowania oraz rozwoj miasta ukierunkowanego na rézne
sektory gospodarki. Jednym z najwazniejszych elementéw sktadowych ww. koncepcji jest
kompleksowy system przestrzeni publicznych i ogélnodostepnych, ktéry zapewni optymalny
dostep do terendw zieleni naturalnej i urzadzonej, sportu i rekreacji oraz infrastruktury
spotecznej. Wszystkie powyzsze elementy powinny opierac sie na prawidtowo funkcjonujgcym
systemie transportowym oraz odpowiednim dostepie do infrastruktury technicznej.

Istotg rozwigzan przestrzennych planu ogélnego jest uwzglednienie potrzeby ochrony systemu
Srodowiska przyrodniczego. Jako gtowny cel wskaza¢ nalezy proekologiczny rozwdj
przestrzenny miasta ukierunkowany na minimalizacje konfliktu ,urbanizacja — $rodowisko
przyrodnicze”, ktérego gtdwnymi komponentami sg elementy osnowy ekologicznej w postaci
m.in.: terendw lesnych, strefy brzegowej, zieleni ekologiczno-krajobrazowej, zieleni
urzgdzonej i rekreacyjnej oraz lokalnych korytarzy ekologicznych wraz z gtéwnymi ciekami.
Majgc na wuwadze potrzebe zapewnienia odpowiedniego udziatlu poszczegdlnych
komponentéw srodowiska, w kazdej strefie planistycznej w planie ogélnym dopuszczono:
teren zieleni naturalnej, teren zieleni urzadzonej (z wytgczeniem rezerwatéw, uzytkow
ekologicznych oraz stanowiska dokumentacyjnego), teren lasu oraz teren wod — w zaleznosci
od profili poszczegdlnych stref ww. przeznaczenia znajdujg sie w profilu podstawowym lub
dodatkowym.

Gtéwnym celem polityki transportowej i infrastrukturalnej w planie ogéinym jest konsekwentna
realizacja strategii zrbwnowazonego rozwoju poprzez tworzenie warunkow dla sprawnego i
bezpiecznego przemieszczania osob i towardw, przy zapewnieniu priorytetu dla podrézy
pieszych, rowerowych, transportem zbiorowym oraz przy ograniczeniu ucigzliwosci transportu
dla srodowiska. W zwigzku z powyzszym, w kazdej strefie planistycznej dopuszczone zostaty
tereny infrastruktury technicznej i tereny komunikacji stanowigce element profilu
podstawowego, z wytgczeniem strefy komunikacyjnej SK, ktéra obejmuje gtéwne obiekty
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infrastruktury komunikacyjnej. Dodatkowo w obliczu obserwowanych zmian klimatu jako
istotny aspekt wskaza¢ nalezy potencjat odnawialnych zZrddet energii OZE, ktére staty sie
nieodtgcznym elementem miedzynarodowej polityki klimatyczno-energetycznej. Budowa
systemu energetycznego opartego o OZE wigze sie z konieczno$cig przeprowadzania
kompleksowych oraz indywidualnych analiz przestrzenno-ekonomiczno-srodowiskowych.
Majgc na uwadze potrzeby zwigzane z ich budowg, w planie ogdélnym wskazane zostaty
potencjalne tereny w pétnocnej czesci miasta, na ktérych zasadne jest umozliwienie realizaciji
OZE w zakresie wymagajgcym sporzgdzenia mpzp.

Ponizej opisano gtéwne zasady przypisywania obszaréw w Gdyni do odpowiednich stref
planistycznych, w tym decyzji dotyczacych profili dodatkowych. Nalezy podkresli¢, ze profile
podstawowe poszczegodlnych stref przypisywane sg automatycznie do kazdego terenu,
natomiast profile dodatkowe mogg by¢ przypisane w wytypowany sposoéb — wszystkie, w
czesci lub bez przypisania. Profil podstawowy i dodatkowy obejmuje tereny okreslone w
przepisach rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2404), wskazane w zatgczniku nr 1 do ww. rozporzgdzenia.

SW — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej (dotyczy: 1) terenéw telekomunikacji; 2) innych terenéw infrastruktury technicznej
o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m?).

Profil  dodatkowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wraz z towarzyszgcg zabudowg ustugowg oraz terenami ogélnodostepnej zieleni urzgdzonej.
Jest to strefa zapewniajgca najwiekszg elastycznosé i roznorodnos¢ profili podstawowych oraz
dodatkowych, ktére umozliwig ksztattowanie jednostek mieszkaniowo-ustugowych w miescie.

Zasady profili dodatkowych

Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — dopuszczono na wszystkich terenach ze
wzgledu na mozliwos¢ elastycznego tworzenia programu mieszkaniowego w ramach
istniejgcych lub planowanych obszaréw funkcjonalnych.

Teren handlu wielkopowierzchniowego — dopuszczono na obszarach, na ktérych zrealizowane
zostaty ustugi handlu wielkopowierzchniowego lub na obszarach, ktére umozliwiajg ich
realizacje na podstawie obowigzujgcych dokumentéw planistycznych.

Teren zieleni naturalnej, teren lasu i teren wéd — dopuszczono na wszystkich terenach w celu
zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegolnych komponentéw Srodowiska oraz
wiasciwego zagospodarowania wod w poszczegolnych strefach.

SJ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej (dotyczy: 1) terenow telekomunikacji; 2) innych terenow infrastruktury technicznej
o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod.
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Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
wraz z towarzyszgcg zabudowg ustugowa. Strefa ta umozliwi ksztaltowanie jednostek
mieszkaniowo-ustugowych w miescie.

Zasady profili dodatkowych

Teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej — nie dopuszczono w zadnej strefie ze
wzgledu na brak uzasadnienia dla rozwoju przedmiotowego profilu.

Teren zieleni naturalnej, teren lasu i teren wéd — dopuszczono na wszystkich terenach w celu
zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegolnych komponentéw Srodowiska oraz
wiasciwego zagospodarowania wod w poszczegoélnych strefach.

SZ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren
ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terenéw telekomunikacji; 2)
innych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren biogazowni, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych lub lesnych.

Zasady profili dodatkowych

Teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren biogazowni — nie dopuszczono w zadnej strefie
ze wzgledu na charakter struktury miejskiej oraz brak funkcjonujgcych gospodarstw o
przedmiotowych funkcjach na terenie Gdyni.

Teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wdd — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia odpowiedniego programu
funkcjonalnego obszaréw, zapewnienia odpowiedniego udzialu poszczegolnych
komponentéw $rodowiska oraz wiasciwego zagospodarowania wod w poszczegdlnych
strefach.

SU - STREFA USLUGOWA

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terendéw telekomunikacji; 2) innych
terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren sktadow i magazynow, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa obejmuje tereny, na ktérych znajdujg sie istniejgce lub planowane obiekty ustugowe
zwigzane m.in. z realizacjg ustug biurowych, administracji, edukacji, ochrony zdrowia, pomocy
spotecznej, kultu religijnego, kultury czy sportu.

Zasady profili dodatkowych

Teren sktadéw i magazyndéw — wykluczono ze wszystkich obszaréw ze wzgledu na fakt, ze
przedmiotowa funkcja jako samodzielna powinna by¢ przewidziana w ramach przeznaczenia
produkcyjnego (w strefie gospodarczej).

Teren elektrowni stonecznej — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia

rozwoju odnawialnych zrédet energii z wylgczeniem stref zlokalizowanych na obszarach
wpisanych do rejestru zabytkéw oraz lokalizacjach o wysokich walorach krajobrazowych.
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Teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod — dopuszczono na wszystkich terenach w celu
zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegdlnych komponentéw srodowiska oraz
wiasciwego zagospodarowania wod w poszczegoélnych strefach.

SH - STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Profil podstawowy: teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terenéw
telekomunikacji; 2) innych terenow infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?).

Profil dodatkowy: teren ustug, teren sktadéw i magazynéw, teren elektrowni stonecznej, teren
Zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa obejmuje tereny, na ktoérych znajdujg sie istniejgce lub planowane obiekty handlu
wielkopowierzchniowego wynikajgce z dotychczasowej polityki planistycznej miasta. Z uwagi
na szczegoélny charakter zagospodarowania terenu, znaczne potrzeby powierzchniowe oraz
wptyw na uktad komunikacyjny, przedmiotowa strefa dopuszczona zostata w wytypowanych
lokalizacjach, zapewniajgcych odpowiednie warunki realizacji oraz funkcjonowania.

Zasady profili dodatkowych

Teren sktadow i magazynéw — wykluczono ze wszystkich obszaréw ze wzgledu na fakt, ze
przedmiotowa funkcja jako samodzielna powinna by¢ przewidziana w ramach przeznaczenia
produkcyjnego (w strefie gospodarczej).

Teren ustug — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia rozwoju zabudowy
ustugowej towarzyszgcej obiektom handlu wielkopowierzchniowego.

Teren elektrowni stonecznej — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia
rozwoju odnawialnych Zrédet energii z wylgczeniem stref zlokalizowanych na obszarach
wpisanych do rejestru zabytkow oraz lokalizacjach o wysokich walorach krajobrazowych.

Teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd — dopuszczono na wszystkich terenach w celu
zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegolnych komponentéw Srodowiska oraz
wiasciwego zagospodarowania wéd w poszczegdlnych strefach.

SP - STREFA GOSPODARCZA

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terenéw telekomunikacji; 2) innych
terenow infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy produkcyjno-ustugowej, na
ktérych zaktada sie rozwdj funkcji produkcyjnych, w tym odnawialnych zrédet energii,
magazynowo-sktadowych, baz transportowych, a takze parkéw technologicznych oraz
centréw wystawienniczych.

Zasady profili dodatkowych

Teren ustug — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia rozwoju zabudowy
ustugowej, stanowigcej uzupetnienie programu funkcjonalnego stref.

Teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd — dopuszczono na wszystkich terenach w celu
zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegolnych komponentéw Srodowiska oraz
wiasciwego zagospodarowania wod w poszczegoélnych strefach.

SR - STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ
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Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terenéw telekomunikacji; 2) innych
terenow infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren elektrowni
stonecznej, teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzadzonej, teren
Zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Ze wzgledu na specyfike przedmiotowej strefy, ktéra zaktada rozwdj gospodarstw rolnych, w
tym duzych obiektow wielkotowarowej produkc;ji rolniczej, bez mozliwosci lokalizacji budynkow
mieszkalnych zaréwno w zabudowie zagrodowej jak i mieszkaniowej, w planie ogélnym nie
wyznaczono zadnej strefy produkcji rolniczej. Tereny rolnictwa funkcjonujgce na terenie Gdyni
uwzglednione zostaty w ramach strefy otwartej SO.

S| - STREFA INFRASTRUKTURALNA

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych.

Profil dodatkowy: teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzgdzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wéd.

Strefa obejmuje przede wszystkim tereny, na ktérych znajdujg sie istotne obiekty infrastruktury
technicznej, w tym planowane zbiorniki retencyjne na ciekach, jak i inne obiekty o powierzchni
przekraczajgcej 5000 m?. Do strefy tej przypisane zostaty rowniez tereny portowe, ktore ze
wzgledu na specyfike dziatalnosci portu, wymagajg wiekszych mozliwosci realizacji
infrastruktury technicznej, stanowigcej podstawe programu portowo-przemystowego.
Dodatkowo strefa infrastrukturalna obejmuje tereny planowanych inwestycji, niezbednych dla
realizacji podstawowego ukfadu komunikacyjnego o znaczeniu ponadlokalnym, ktérych
lokalizacja nie zostata dotychczas potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren
(Droga Czerwona poza liniami rozgraniczajgcymi ustalonymi w mpzp oraz poza istniejgcym
uktadem drogowym, Pdtnocna Kolej Aglomeracyjna poza istniejgcymi terenami kolejowymi,
Nowa Kielnienska).

Zasady profili dodatkowych

Teren ustug — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia rozwoju zabudowy
ustugowej stanowigcej uzupetnienie programu funkcjonalnego stref z wytgczeniem: terendéw
planowanych zbiornikdbw retencyjnych na ciekach, obiektéw infrastruktury technicznej (np.:
gidwne punkty zasilania, przepompownie Sciekéw, ujecia wéd podziemnych itd.) oraz
niezbednych rezerw dla realizacji podstawowego uktadu komunikacyjnego o znaczeniu
ponadlokalnym.

Teren produkcji — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia rozwoju
zabudowy produkcyjnej, w tym odnawialnych zrodet energii, stanowigcej element programu
funkcjonalnego stref z wylgczeniem: terendw planowanych zbiornikdw retencyjnych na
ciekach, obiektow infrastruktury technicznej (np.: gtdwne punkty zasilania, przepompownie
$ciekdw, ujecia wod podziemnych itd.), niezbednych rezerw dla realizacji podstawowego
uktadu komunikacyjnego o znaczeniu ponadlokalnym, stref planistycznych wzdtuz nabrzezy w
dzielnicy Srédmiescie (rejon Mola Rybackiego, Mola Potudniowego oraz falochronu).

Teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd — dopuszczono na
wszystkich terenach w celu zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegolnych
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komponentéw sSrodowiska oraz wiasciwego zagospodarowania wod w poszczegdlnych
strefach.

SN - STREFA ZIELENI | REKREACJI

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terendw telekomunikacji; 2)
innych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren
ustug edukaciji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Strefa obejmuje przede wszystkim istniejgce lub planowane tereny zielni urzadzonej z
uzupetniajgcym programem parkowo-rekreacyjnym. Do strefy tej przypisano rowniez obszary
wzdtuz linii brzegowej, w tym plaze wraz z gidwnymi przestrzeniami publicznymi i
ogolnodostepnymi. Jednoczesnie w strefie tej zawarte zostaty obszary zwigzane m.in. ze
sportem i rekreacjg czy ustugami turystyki w odpowiednich lokalizacjach w strukturze miasta,
tereny stanowigce r6zne komponenty $rodowiska przyrodniczego, w tym m.in. zapewniajgce
ochrone zbiornikéw retencyjnych i gtéwnych ciekdw umozliwiajgc ich rekreacyjne
zagospodarowanie. Dodatkowo do strefy tej przypisane zostaty istniejgce, gminne rodzinne
ogrody dziatkowe (ROD) z prawem do dysponowania gruntem, z wytgczeniem tych ROD, ktére
posiadajg inne przeznaczenie wynikajgce z obowigzujgcych dokumentéow planistycznych.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, Zze tereny ogrodéw dziatkowych znajdujg sie w przeznaczeniu
podstawowym kazdej strefy planistycznej, co umozliwia ich zachowanie oraz rozwoj w
przestrzeni miasta.

Zasady profili dodatkowych

Teren ustug sportu i rekreacji — dopuszczono na wszystkich terenach w celu uzupetnienia
programu rekreacyjnego kazdej strefy.

Teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej — dopuszczono na wytypowanych terenach, na ktorych mozliwe bedzie
uzupetnienie przeznaczenia podstawowego o ww. ustugi w dostosowaniu do lokalnych
uwarunkowan przestrzennych.

Teren zieleni naturalnej, teren lasu — dopuszczono na wszystkich terenach w celu zapewnienia
odpowiedniego udziatu poszczegdlnych komponentow srodowiska w strefach.

SC - STREFA CMENTARZY

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terendw telekomunikacji; 2)
innych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa obejmuje obszary, na ktérych znajdujg sie istniejgce, historyczne lub planowane
cmentarze. W przypadkach, gdy na terenie cmentarza zlokalizowany jest koscidt, ze wzgledu
na charakter funkcjonalny oraz gabaryty, obiekt taki zostat wydzielony jako strefa ustugowa
SU. W sytuacji, w ktorej na obszarze cmentarza znajduje sie wytgcznie niewielki obiekt kultu
religijnego (kaplica), caty teren cmentarza objety jest strefg cmentarza.

Zasady profili dodatkowych
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Teren ustug kultu religijnego — dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia
realizacji obiektow zwigzanych z kultem religijnym.

Teren ustug handlu detalicznego — dopuszczono wytgcznie na terenach cmentarzy, na ktérych
uwarunkowania przestrzenne uzasadniajg realizacje takich obiektow.

Teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd — dopuszczono na wszystkich terenach w celu
zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegolnych komponentéw Srodowiska oraz
wiasciwego zagospodarowania wod w poszczegoélnych strefach.

SG — STREFA GORNICTWA

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terenéw telekomunikacji; 2) innych
terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren produkcji, teren ustug handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug
gastronomii, teren ustug biurowych i administracji, teren ustug nauki, teren zieleni urzgdzonej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Ze wzgledu na specyfike przedmiotowej strefy obejmujgcej rozwéj gérnictwa i wydobycia oraz
brak takich obszaréw na terenie Gdyni, w planie ogdinym nie wyznaczono stref gérnictwa.

SO - STREFA OTWARTA

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wod, teren komunikacji, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
(dotyczy: 1) terendw telekomunikacji; 2) innych terendw infrastruktury technicznej o
powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy: teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni
geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzgdzonej.

Strefa obejmuje obszary gtéwnych elementéw osnowy ekologicznej miasta, wymagajgce
ochrony przed ekspansjg zabudowy, uwzgledniajgce potrzeby ksztattowania oraz utrzymania
ciggtosci naturalnych powigzan przyrodniczych. Do komponentéw tych zaliczy¢ nalezy przede
wszystkim: uzytki leSne wraz z zabudowg zwigzang z prowadzong gospodarkg lesng (z
wytgczeniem tych obszarow, ktore uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne na podstawie obowigzujgcych dokumentéw planistycznych lub
decyzji administracyjnych), istniejace i projektowane obszary ochrony przyrody (rezerwaty
przyrody, uzytki ekologiczne oraz zespoty przyrodniczo-krajobrazowe), rejony brzegéw
klifowych w pasie przybrzeznym, tereny zieleni naturalnej oraz krajobrazowo-ekologicznej
(taki, zadrzewienia, zalesienia, uprawy rolne itp.) czy obszary wod powierzchniowych (gtéwne
cieki i zbiorniki).

Zasady profili dodatkowych

Teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren
biogazowni — nie dopuszczono w zadnej strefie ze wzgledu na niekorzystne oddziatywanie
moggce powodowacC zaktocenie walorow Srodowiskowych oraz krajobrazowych
poszczegoélnych terendw.

Teren elektrowni stonecznej — nie dopuszczono na terenach lesnych oraz stanowigcych
lokalne korytarze ekologiczne. Przedmiotowe odnawialne Zrédto energii zostato dopuszczone
w wytypowanych lokalizacjach, gtéwnie w potnocnych dzielnicach Gdyni.

Teren zieleni urzgdzonej — dopuszczono na wszystkich terenach (z wytgczeniem rezerwatow,
uzytkbw ekologicznych oraz stanowiska dokumentacyjnego) w celu umozliwienia
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zagospodarowania terenu w formie zorganizowanej rekreacji, zapewniajgcej poprawe
dostepnosci ww. terenow.

SK - STREFA KOMUNIKACYJNA

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: 1) terenéw
telekomunikacji; 2) innych terenow infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?).

Profil dodatkowy: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzgdzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wod.

Strefa obejmuje najwazniejsze obiekty infrastruktury komunikacyjnej o podstawowym
znaczeniu dla funkcjonowania miasta, istniejgce oraz planowane, ktorych lokalizacja jest
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren. Do tej strefy przypisano m.in. dworce i
linie kolejowe oraz drogi posiadajgce klase techniczng nie nizszg niz zbiorczg. Granice stref
komunikacyjnych wyznaczone zostaty w oparciu o geometrie wynikajgca z ewidencji gruntéw
i budynkéw, strukture wtadania, program funkcjonalny poszczegdlnych terenéw oraz linie
rozgraniczajgce teren ustalone w mpzp.

Pozostate tereny komunikacyjne m.in. drogi lokalne, dojazdowe, wewnetrzne, ciggi piesze,
rowerowe itd., stanowig czes¢ podstawowego profilu wszystkich pozostatych wielofunkcyjnych
stref planistycznych. Tereny zostaly wigczone w granice przylegtych stref poprzez
wyznaczenie uproszczonych osi komunikacyjnych oraz przyporzgdkowanie poszczegolnych
czesci do sgsiednich stref planistycznych.

Zasady profili dodatkowych

Teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzgdzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod
— dopuszczono na wszystkich terenach w celu umozliwienia realizacji niezbednego ukfadu
drogowego, zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegdlnych komponentéw Ssrodowiska
oraz wiasciwego zagospodarowania wéd w poszczegodlnych strefach.

Teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki — dopuszczono
wytgcznie na terenach, na ktérych uwarunkowania przestrzenne uzasadniajg realizacje takich
obiektow.

2) Wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu

Ustalone w planie ogdinym wskazniki i parametry urbanistyczne, obejmujgce: maksymalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, dotyczg stref
planistycznych, dla ktérych przepisy upzp okreslajg taki obowigzek. W zakresie stref
planistycznych zwolnionych z ww. obowigzku przyjeto zasade nieustalenia wskaznikow i
parametrow urbanistycznych, z zastrzezeniem wytypowanych terendéw, gdzie uzasadnione
jest ustalenie odpowiednich wskaznikéw i parametréw zabudowy dostosowanych do lokalnych
uwarunkowan przestrzennych. W przypadku stref, dla ktorych nie ustalono wskaznikow i
parametrow urbanistycznych, potencjalne nowe zagospodarowanie bedzie wymagato
przeprowadzenia analiz urbanistycznych na etapie sporzadzania mpzp Ilub decyzji
administracyjnych, ktore bedg okresla¢ mozliwosci inwestycyjne na poszczegolnych terenach.
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Nalezy podkresli¢, ze ustalone w planie ogélnym wskazniki i parametry urbanistyczne bedg
wigzgce przy wydawaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyz;ji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku mpzp wymagany zakres
zgodnosci z planem ogolnym bedzie dotyczyt maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej. Zakres zgodnosci mpzp nie bedzie dotyczyt maksymalnej
wysokosci zabudowy, ktéra moze by¢ ksztattowana w sposéb dowolny, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania przestrzenne, niezaleznie od wartosci ustalonych w planie ogélnym. Ustalenia
planu ogdlnego majg na celu okreslenie kierunku rozwoju poszczegdlnego charakteru
zabudowy oraz przeciwdziatanie niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy.

Ustalone w planie ogélnym wskazniki i parametry urbanistyczne uwzgledniajg mozliwos¢
racjonalnego oraz zrownowazonego zagospodarowania poszczegoélnych stref, w oparciu o
kierunki dotychczasowej polityki przestrzennej Gdyni, strukture miasta, dominujgcy charakter
zagospodarowania poszczegolnych kwartatbw zabudowy oraz potrzeby lokalnych
uwarunkowan przestrzennych dotyczacych kwestii  $rodowiskowych, kulturowych,
transportowych czy infrastrukturalnych.

W przypadku stref planistycznych obejmujgcych obszary mpzp, w planie ogdélnym
uwzglednione zostaty podstawowe wskazniki i parametry urbanistyczne ustalone w mpzp w
zakresie dostosowanym do wymogu szczegdétowosci ustalen planu ogdinego. Ze wzgledu na
rézne okresy uchwalania mpzp oraz przypadki, w ktérych wskazniki i parametry nie zostaty
ustalone lub nie okreslono ich w postaci liczbowej (,dowolna”, ,nie ustala sie”, ,nie okresla si¢”
itd.), przyjete w planie ogdinym wskazniki i parametry urbanistyczne nawigzujg do gabarytow
sgsiedniej tkanki miejskiej, a w przypadku wskaznika minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej przyjete zostaly na podstawie przepiséw rozporzadzenia w sprawie
projektu planu ogdlnego.

Wskaznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, ktéry na obszarze mpzp
okreslony byt z doktadnoscig do dwoch miejsc po przecinku, ze wzgledu na kwestie wynikajace
z obowigzujgcych przepiséw (wymaog doktadnosci do jednego miejsca po przecinku), w planie
ogolnym zaokraglony zostat matematycznie w gore do najblizszej czesci dziesietnej, np.
wskaznik wynikajgcy z mpzp — 0,75 w planie ogolnym przyjeto 0,8; wskaznik wynikajgcy z
mpzp — 1,35 w planie ogélnym przyjeto 1,4 itd.

Wskaznik powierzchni zabudowy, ktéry na obszarze mpzp okreslony byt w postaci
niestanowigcej wielokrotnosci liczby ,5” lub nieparzystej liczby catkowitej, w planie ogdlnym
przyjety zostat jako zaokraglenie matematyczne w gére do najblizej wielokrotnosci liczby ,5”,
np. wskaznik wynikajgcy z mpzp — 42% w planie ogdéinym przyjeto 45%, wskaznik wynikajgcy
z mpzp — 27% w planie ogdélnym przyjeto 30% itd.

Parametr wysokos$ci zabudowy, ktory na obszarze mpzp okreslony byt z doktadnoscig do
jednego miejsca po przecinku, w planie ogolnym przyjety zostat jako zaokrgglenie
matematyczne w goére do najblizej liczby catkowitej, np. parametr wynikajacy z mpzp — 4,5 m
w planie ogolnym przyjeto 5 m, parametr wynikajgcy z mpzp — 9,5 m w planie ogolnym przyjeto
10 m itd.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, ktéry na obszarze mpzp ustalony byt w wielkosci
nizszej niz wynikajgca z obecnych przepisow, w planie ogoélnym przyjeta zostata wartos¢
ustalona w mpzp, jednak nie nizsza niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej dla danego terenu, zaktualizowanego w oparciu o
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lokalne uwarunkowania lub dostosowanego do wymagan wynikajgcych z obowigzujgcych
przepisow.

W przypadku stref planistycznych, dla ktorych nie obowigzujg mpzp, przyjete wskazniki i
parametry urbanistyczne uwzgledniajg gabaryty oraz charakter istniejgcej tkanki miejskiej,
warunki zabudowy przyjete w wydanych decyzjach administracyjnych, dotychczasowg polityke
przestrzenng miasta oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne.

Biorgc pod uwage znaczenie budynkéw wysokich (25-55 m) i wysokosciowych (powyzej 55 m)
stanowigcych akcenty oraz lokalne dominanty architektoniczne w przestrzeni publicznej i
krajobrazie miasta, kwestie lokalizacji takich budynkéw powinny by¢ przedmiotem
szczegotowych analiz z uwzglednieniem spéjnosci kompozycji przestrzennej na etapie
sporzadzania mpzp. W zwigzku z powyzszym, w planie ogélnym przyjete zostaty ponizsze
zasady dotyczace ww. budynkéw:

a) w przypadku gdy mpzp ustala strefe lokalizacji zabudowy wysokiej, obejmujgcej
odmienne wskazniki i parametry zabudowy (maksymalna nadziemna intensywnosc¢
zabudowy, maksymalna wysokos¢é zabudowy, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej) — w planie ogélnym
wyznaczono odrebng strefe uwzgledniajgcg odpowiednie wskazniki i parametry
zabudowy wynikajgce z mpzp,

b) w przypadku gdy mpzp ustala strefe lokalizacji zabudowy wysokiej, obejmujgcej
wytgcznie odmienny parametr wysokosci zabudowy, a pozostate wskazniki sg
jednakowe dla danego obszaru (maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej) — w planie ogdinym nie wydzielano odrebnej strefy przyjmujac
wysokos¢ zabudowy w oparciu o bazowe podstawowe parametry (ustalone w mpzp
wysokosci zabudowy nie bedg wymagaty zgodnosci z ustaleniami planu ogéinego),

c) dla obszaréw, dla ktérych nie obowigzujg mpzp, budynki wysokie lub wysokosciowe
uwzglednione zostaty w strefach, w ktérych budynki takie zostaty zrealizowane, sg w
trakcie realizacji lub wynikajg z wydanych decyzji administracyjnych. Potencjalne nowe
lokalizacje budynkéw wysokich lub wysokosciowych analizowane bedg na etapie
sporzadzania mpzp, na podstawie szczegdtowych analiz z uwzglednieniem spojnosci
kompozycji przestrzenne;j.

W zwigzku z powyzszym, dla poszczegdlnych stref planistycznych przyjeto nastepujace
wytyczne w zakresie okreslenia wskaznikéw i parametrow urbanistycznych:

Strefy SW, SJ, SZ, SU, SH, SP — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, wszystkie tereny
posiadajg okreslone wskazniki i parametry zabudowy (maksymalna nadziemna intensywnos¢é
zabudowy, maksymalna wysokos$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej).

Strefa SI — wszystkie tereny posiadajg okreslony wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej, pozostate wskazniki i parametry (maksymalna nadziemna intensywnos¢
zabudowy, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy)
okreslone zostaty na terenach, na ktorych uzasadnione jest ustalenie odpowiednich
wskaznikébw i parametrow zabudowy dostosowanych do lokalnych uwarunkowan
przestrzennych, z wytgczeniem m.in. obiektéw infrastruktury technicznej (np.: gtéwne punkty
zasilania, przepompownie $ciekow, ujecia wod podziemnych itd.) oraz niezbednych obszarow
pod realizacje ukfadu komunikacyjnego, ktérych lokalizacja nie jest potwierdzona ustaleniem
linii rozgraniczajgcych teren.
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Strefa SN - wszystkie tereny posiadajg okreslony wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej, pozostate wskazniki i parametry (maksymalna nadziemna intensywno$¢
zabudowy, maksymalna wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy)
okreslone zostaly na terenach, na ktoérych uzasadnione jest ustalenie odpowiednich
wskaznikéw i parametréw zabudowy dla obiektéw budowlanych stanowigcych uzupetnienie
programu funkcjonalnego poszczegolnych stref.

Strefa SC - wszystkie tereny posiadajg okreslony wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej, pozostate wskazniki i parametry (maksymalna nadziemna intensywnos¢
zabudowy, maksymalna wysokos$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy) nie
zostaty okre$lone.

Strefa SO — Zaden teren nie posiada okre$lonych wskaznikow i parametrow zabudowy
(maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢é zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej) z wyjatkiem stref, w ktorych zlokalizowane sg obiekty zwigzane z gospodarkg lesng
(lesniczéwki).

Strefa SK — Zzaden teren nie posiada okreslonych wskaznikdw i parametréw zabudowy
(maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢é zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej).

Strefy SR, SG — w planie ogdéinym nie wyznaczono zadnej z przedmiotowych stref.

2. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

Zgodnie z przepisami upzp gmina moze ustanowi¢ w planie ogélnym gminy gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spotecznej. Podstawowymi elementami infrastruktury spotecznej sg
tereny zieleni i szkoty podstawowe. Ze wzgledu na fakultatywny charakter ustalen gminnych
standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej, krotkie ramy czasowe dotyczgce
uchwalenia planu ogdlnego (do konhca czerwca 2026 r.) oraz potrzebe niezbednych analiz
szczegOtowych umozliwiajgcych ustalenie racjonalnych standardow warunkujgcych m.in.
mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy, w planie ogdélnym nie wyznaczono
standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej. Zasadne jest podjecie prac dotyczacych
powyzszych zagadnien w kolejnych edycjach planu ogdlnego. Brak uchwalenia planu
ogolnego do konca czerwca 2026 r., przy jednoczesnym wygaszeniu studium, bedzie
wywotywac istothne konsekwencje ograniczajgce mozliwos¢ prowadzenia sprawnej polityki
przestrzennej gmin.

V. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH ZE STRATEGII ROZWOJU GMINY
LUB STRATEGII ROZWOJU PONADLOKALNEGO (art. 13b ust. 1 upzp)

Dnia 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1688), zmieniona ustawg z dnia 4 kwietnia 2025 r. (Dz. U. z 2025 r. poz. 527) wdrazajgce
reforme systemu planowania przestrzennego. Zgodnie z art. 51 ww. ustaw ustalenia
pierwszego planu ogdélnego gminy okresla sie, uwzgledniajgc polityke przestrzenng gminy
okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina
dysponuje strategig rozwoju gminy lub strategig rozwoju ponadlokalnego, ktorych opracowanie
zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. Tym samym ustawodawca
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umozliwit gminom uchwalenie pierwszego planu ogolnego bez koniecznosci wczesniejszego
sporzgdzenia strategii rozwoju gminy.

VI. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN, ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI = WYNIKAJACYCH Z USTALEN PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA (art. 13b ust. 2

upzp)

Zgodnie z art. 13b ust. 2 upzp ustalenia planu ogdlnego okresla sie uwzgledniajgc w
szczegolnosci  ustalenia planu  zagospodarowania przestrzennego  wojewddztwa.
Obowigzujgcy plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego oraz
stanowigcy jego czesS¢ plan zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego
Tréjmiasta (Uchwata nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia
2016 roku), stanowi dtugookresowy dokument o charakterze strategicznym, ktérego celem jest
okreslenie polityki zagospodarowania przestrzennego regionu. Dokument ten wyznacza wizje
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, rozumiang jako pozgdang strukture
funkcjonalno-przestrzenng obszaru jego obowigzywania.

Ustalenia PZPWP zawarte w informacjach i wnioskach Zarzgdu Wojewddztwa Pomorskiego
do planu ogdlnego zostaty w nim uwzglednione w ponizszy sposob.

1. W zakresie ksztaltowania struktur sieci osadniczej zgodnie z wymogami tadu
przestrzennego:

1) zasada ksztaltowania zrownowazonej struktury funkcjonalno-przestrzennej sieci
osadniczej poprzez przyjecie hierarchii, okreslajgcej range i wynikajgcg z niej role
poszczegdlnych osrodkdw, w tym Gdyni, jako osrodka ponadregionalnego (zasada 1.1.1.);

2) zasada pierwszenstwa wykorzystania obszardw istniejgcego zagospodarowania oraz
ograniczania rozwoju osadnictwa na terenach otwartych, polegajgca m.in. na:

a) regeneracji obszaréw zdegradowanych, w szczegdlnosci poprzez rewitalizacje oraz
inne dziatania majgce na celu przywrécenie utraconych waloréw lub/i nadanie nowych
funkciji,

b) uzupetnianiu i kontynuacji obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, z zapewnieniem standardow uwzgledniajgcych aspekty
uzytkowe, kulturowe i ekologiczne Srodowiska zamieszkania i pracy,

c) otwieraniu nowych terenéw pod rozwdj osadnictwa na podstawie uzasadnionej
potrzeby (zasada 1.1.2.);

3) zasada ksztaltowania zwartych przestrzennie jednostek osadniczych, minimalizujgca
terenochtonnos¢ oraz potrzeby zwigzane z ich obstugg, ograniczajgca ich negatywny
wptyw na Srodowisko oraz sprzyjajgca rozwijaniu wiezi spotecznych, polegajgca m.in. na:

a) uwzglednianiu w planowaniu przestrzennym modelowych wzorcéw rozwojowych
jednostek osadniczych, przeciwdziatajgcych amorficznemu, niekontrolowanemu
przyrostowi zagospodarowania,

b) domykaniu granic zainwestowania,

c) unikaniu pasmowego rozwoju zabudowy wzdiuz gtéwnych, tranzytowych ciggéw
komunikacyjnych (zasada 1.1.3.);

4) zasada etapowania kompleksowego rozwoju jednostek osadniczych dla konkretnej,
docelowej liczby mieszkancow, dla ktorej mozliwe bedzie zaprogramowanie i zapewnienie
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odpowiedniej obstugi, polegajaca na koordynacji rozwoju osadnictwa z realnymi

mozliwo$ciami:

a) wypetnienia zaplanowanych struktur przestrzennych w okreslonym czasie,

b) rozbudowy istniejgcej infrastruktury w zakresie infrastruktury technicznej, systemow
transportowych, podstawowych ustug i przestrzeni publicznych (zasada 1.1.5.);

5) zasada rejonizacji przestrzeni OM, réznicujgca intensywnos¢ i charakter procesow
zwigzanych z ksztaltowaniem terenéw mieszkalnictwa w podziale na 8 rejondéw, w tym
rejon tréjmiejski (A) — rejon regeneracji i uzupetnienia zabudowy mieszkaniowej (zasada
1.1.13.),

zostaty uwzglednione w planie ogélnym w nizej opisany sposoéb.

Przy sporzgdzaniu planu ogdélnego kierowano sie zasadg rozwoju miasta ,do wewnatrz”

poprzez wypracowany gminny katalog stref planistycznych, ktéry umozliwi stworzenie

lokalnych oraz ponadlokalnych osrodkéw funkcjonalnych ogniskujgcych zycie spoteczne
miasta i potnocnej czesci Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot.

Przeznaczenie obszaréw pod rozwdj osadnictwa oparte zostato na istniejgcej oraz docelowe;j
strukturze wielofunkcyjnej miasta ukierunkowanej na rozwoju réznorodnych funkcji, w tym
mieszkaniowej, ktora zaktada umozliwienie dziatan inwestycyjnych zmierzajgcych do poprawy
warunkow zagospodarowania obszaréw zdegradowanych, wykluczenie niekontrolowanego
rozwoju zabudowy i ograniczenie ekspansji zabudowy poza tereny zurbanizowane. W efekcie
czego zapewniona zostanie zwarta i ciggta struktura miejska minimalizujgca terenochtonnosé
oraz potrzeby zwigzane z ich obstugg, co uwzgledniono poprzez m.in. przyjecie stref
planistycznych wzdtuz giéwnych ciggdw komunikacyjnych w dostosowaniu do ich lokalizaciji i
typu w strukturze miasta biorgc pod uwage mozliwosci inwestycyjne oraz dotychczasowg
polityke planistyczna.

Plan ogolny, ze wzgledu na jego zakres ustalen nie przesgdza o mozliwosci etapowania
rozwoju miasta. Jednoczesnie rejonizacja przestrzeni w miescie Gdyni przyjeta zostata w
planie ogolnym poprzez ustalony gminny katalog stref planistycznych, ktéry ma
zagwarantowa¢ odpowiedni dostep do infrastruktury technicznej, systemu transportowego,
podstawowych ustug i przestrzeni publicznych, w dostosowaniu do aktualnego
zapotrzebowania miasta, w tym uwzgledniajgc prognozy demograficzne oraz
zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg wynikajgce z obowigzujgcych przepisow. W
rozdziale | ,Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogdélnym” szczegdétowo oméwiono
czynniki warunkujgce przedmiotowe zagadnienie.

2. W zakresie ksztaltowania wysokiej jakosci Srodowiska mieszkaniowego:
1) zasada zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do:

a) podstawowych ustug publicznych,
b) transportu zbiorowego,
c) przestrzeni publicznych, w tym przestrzeni otwartych,

przy czym przez odpowiednig dostepnos¢ nalezy rozumie¢ wzajemne rozmieszczenie
funkcji mieszkaniowych oraz funkcji zwigzanych z ich bezposrednig obstuga, zapewniajgce
dojscie piesze i dojazd rowerem w sposéb bezpieczny oraz mozliwie najkrotszy (zasada
1.2.1.);

2) zasada okreslania w planowaniu lokalnym standardéw dostepnos$ci przestrzennej do
podstawowych ustug publicznych jako obowigzujgcego programu zagospodarowania
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terenéw mieszkaniowych, okreslajgcego rezerwe terenowg dla potrzeb lokalizacji tych
ustug, proporcjonalng do liczby ludnosci w zasiegu ich obstugi (zasada 1.2.2.);

3) zasada zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do infrastruktury
technicznej warunkujgcej poziom zycia zgodny ze wspéiczesnymi standardami
cywilizacyjnymi, przy czym w zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzanie $ciekéw
nalezy uwzgledni¢ budowe urzgdzen stuzacych do zaopatrzenia w wode, realizowang
jednoczesnie z rozwigzaniem spraw gospodarki Sciekowej, w szczegolnosci poprzez
rébwnoczesng budowe systemow kanalizacji zbiorczej i oczyszczalni sciekow (zasada
1.2.3.).

Powyzsze zasady zostaly uwzglednione poprzez wyznaczenie stref wielofunkcyjnych z
zabudowg mieszkaniowg (gtdbwnie wielorodzinng i jednorodzinng) w oparciu o istniejgce i
docelowe zagospodarowanie, uwzgledniajgce polityke planistyczng miasta majgcg na celu
zapobieganie rozlewaniu sie miasta oraz zapewnieniu odpowiedniego dostepu do
infrastruktury technicznej, spotecznej i transportowe;.

W planie ogdlnym nie wyznaczono standardow dostepnoéci do infrastruktury spotecznej, ze
wzgledu na krétkie ramy czasowe dotyczgce uchwalenia planu ogdlnego gminy, koniecznos¢
sporzadzenia szczegotowych analiz oraz ich fakultatywny charakter. Jednoczesnie zasadne
jest podjecie prac dotyczgcych powyzszych zagadnien w kolejnych edycjach planu ogdélnego.
Brak uchwalenia planu ogdlnego do konca czerwca 2026 r., przy jednoczesnym wygaszeniu
studium, bedzie wywotywac istotne konsekwencje ograniczajgce mozliwos¢ prowadzenia
sprawnej polityki przestrzennej gmin.

Nalezy podkresli¢, ze w kazdej strefie planistycznej w profilu podstawowym ustalony jest teren
infrastruktury technicznej, ktéry gwarantuje zapewnienie odpowiedniego dostepu do
elementow infrastruktury technicznej, w dostosowaniu do aktualnych potrzeb wynikajgcych z
istniejgcego oraz docelowego zagospodarowania. W rozdziale IV ,Przyczyny ustalenia
gminnych standardéw urbanistycznych” szczegétowo oméwiono czynniki warunkujgce
wyznaczanie stref planistycznych w planie ogélnym.

3. W zakresie racjonalizacji rozmieszczenia oraz poprawy dostepnosci infrastruktury
spotecznej i ustug publicznych:

1) zasada lokalizacji ponadlokalnych ustug publicznych z uwzglednieniem lokalizacji
catodobowych lgdowisk $migtowcowych sanitarnych przy szpitalach specjalistycznych, w
szczegolnosci posiadajgcych szpitalne oddziaty ratunkowe (zasada 1.3.3.);

2) zasada realizacji nowych lub dostosowania istniejgcych obiektow i urzgdzen ustug
publicznych z uwzglednieniem potrzeb wszystkich uzytkownikow, w tym oséb o
ograniczonej mobilnosci i percepcji, zgodnie z wymogami projektowania uniwersalnego
(zasada 1.3.6.).

Ponadlokalne ustugi publiczne z uwzglednieniem lokalizacji catodobowych Igdowisk

Smigtowcowych sanitarnych przy szpitalach specjalistycznych w szczegdélnosci posiadajgcych

szpitalne oddziaty ratunkowe zostaty uwzglednione w planie ogélnym poprzez ustalony gminny

katalog stref planistycznych, ktéry umozliwi realizacje inwestycji w dostosowaniu do
aktualnych potrzeb oraz lokalnych uwarunkowan.

Zasady realizacji nowych lub dostosowania istniejgcych obiektéw i urzgdzen ustug publicznych
z uwzglednieniem potrzeb wszystkich uzytkownikow, w tym oséb o ograniczonej mobilnosci i
percepcji, zgodnie z wymogami projektowania uniwersalnego zostaty uwzglednione w zakresie
dotyczgcym ustalen i zakresu planu ogdinego.
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Istniejgce oraz planowane ustugi publiczne, w tym obiekty infrastruktury spotecznej, zostaty
uwzglednione w planie ogolnym poprzez ustalenie odpowiednich stref planistycznych,
uwzgledniajgcych uwarunkowania lokalizacyjne, program funkcjonalny oraz potrzeby
terenowe.

4. W zakresie zapobiegania i ograniczania skutkdéw powodzi oraz innych zagrozen
naturalnych:

1) zasada uwzgledniania i okreSlania w lokalnych dokumentach planistycznych rozwigzan
opartych na zintegrowanym gospodarowaniu zasobami wodnymi w obrebie zlewni — w
oparciu o dziaty wodne (zasada 1.4.7.);

2) zasada wskazywania w gminnych dokumentach planistycznych sposobéw podnoszenia
retencyjnej pojemnosci zlewni, jako elementéw ochrony przed powodzig i suszg, a w
szczegolnosci:

b) zwiekszenia retencji wodnej w drodze wyznaczania terenéw mikroretencji obszarowej
i przyobiektowej,

¢) maksymalnego zatrzymywania i zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w
miejscu opadu,

d) przeciwdziatania nadmiernemu uszczelnianiu terenéw zurbanizowanych (zasada
1.4.9.).

Powyzsze zasady uwzgledniono w planie ogélnym poprzez:

— wyznaczenie oraz zabezpieczenie przed zabudowg obszardw naturalnie retencjonujgcych
wode poprzez objecie ich strefg otwartg SO,

— wyznaczenie rezerw terenowych wzdtuz istniejgcych ciekdw poprzez wyznaczenie strefy
zieleni i rekreacji SN i strefy otwartej SO,

— zabezpieczenie rezerwy terenowej na budowe zbiornikédw retencyjnych w strefie
infrastrukturalnej S| na ciekach: Rzeka Kacza i Potok Wiczlinski,

— objecie zespotu zréznicowanej roslinnosci, gtownie lesnej, w strefie krawedziowej
wysoczyzny — strefie najwiekszych nachylen — strefg otwartg SO, umozliwiajgca
wykluczenie zabudowy na tym terenie,

— objecie enklaw naturalnej i pétnaturalnej roslinnosci oraz zieleni komponowanej na
terenach otwartych lub zurbanizowanych jako obszardéw naturalnej retencji — strefg otwartg
SO i strefg zieleni i rekreacji SN.

5. W zakresie rozwoju funkcji metropolitalnych:

1) zasada lokalizacji funkcji metropolitalnych w strategicznych obszarach ich rozwoju,
stanowigcych usystematyzowany katalog otwarty w podziale na pie¢ grup, z
uwzglednieniem ich zroznicowanych predyspozycji dla okreslonych specjalizaciji:

a) WIELOFUNKCYJNE SRODMIESCIA (W):

— uksztattowane struktury Srédmiejskie w rdzeniu metropolii — Nadmorska Strefa Prestizu
Miejskiego — tgczgca obszar Srodmiescia z otwartym morzem. Cze$¢ poétnocna
obejmuje Forum Kultury oraz Skwer Koséciuszki wraz z Molem Potudniowym, czesé
$rodkowa — osie ulic: Swietojanskiej oraz 10 Lutego w kierunku Skweru Kosciuszki
wraz z Kamienng Gorg i jej zatozeniem parkowym, czes¢ potudniowa — Bulwar
Nadmorski, biegngcy wzdtuz Kamiennej Gory do Polanki Redtowskiej i tgczacy sie z
Alejg Marszatka Pitsudskiego (W4),

— struktury srédmiejskie miast rdzenia metropolii — uksztattowane w gtéwnych zarysach,
wymagajgce przeksztatcen i/lub posiadajgce rezerwy terenowe — kontynuacja
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Nadmorskiej Strefy Prestizu Miejskiego: potudniowa czes$¢ tzw. Miedzytorza do
projektowanej ulicy Nowa Weglowa wytgczona z granic administracyjnych Portu
Gdynia wraz z rejonem Basenu Prezydenta i Basenu inz. Wendy z pirsem Dalmoru
(W7),

b) USLUGI OTOCZENIA BIZNESU (B):

— strefy srodmiejskie — tereny pomiedzy al. Zwyciestwa i linig kolejowg na odcinku od
Wzgérza Sw. Maksymiliana w kierunku Orfowa,

— rejony istotnych obiektow generujgcych potencjat dla rozwoju ustug otoczenia biznesu:

e rejon Pomorskiego Parku Naukowo-Technologicznego oraz sgsiadujgcego z nim
obszaru Redtowa Przemystowego wraz z terenami rozwojowymi potozonymi wzdtuz
al. Zwyciestwa i na potudnie od ul. Stryjskiej w Gdyni (B2),

e otoczenie nowych wezidbw Pomorskiej Kolei Metropolitalnej w Gdyni: Stadion,
Pogorze, Obtuze (B6),

o Battycki Port Nowych Technologii zlokalizowany na terenach po Stoczni Gdynia,

e otoczenie potencjalnego Portu Lotniczego Gdynia-Kosakowo - rejon ul.
Derdowskiego w gminie Kosakowo,

c) BADANIA, NAUKA | INNOWACJE (N):

— tereny istniejgcych kampusdw uczelni wyzszych wraz z terenami rozwojowymi w ich
bezposrednim sgsiedztwie:

e kampus uniwersytecki Akademii Morskiej (N5),
e kampus Akademii Marynarki Wojennej (N6),
e kampus Uniwersytetu Gdanskiego,
o Miedzywydziatowy Instytut Medycyny Morskiej i Tropikalnej Gdanskiego
Uniwersytetu Medycznego,

— tereny o potencjale do lokalizacji nowych placowek naukowo-badawczych — rejon
Chwarzno-Wiczlino, stanowigcy potencjalng rezerwe 62 ha dla rozwoju instytucji badan
i ksztatcenia wraz z zapleczem mieszkalnym (N7),

d) SPORT, REKREACJA | ZIELONA INFRASTRUKTURA (R):
— tereny zieleni rekreacyjnej — w wiekszosci urzgdzonej — o znaczeniu ponadlokalnym:

e nadmorska przestrzen przyrodniczo-rekreacyjna, rozciggajgca sie od terenéw w
Gdansku, poprzez tereny nadmorskie strefy srdédmiejskiej Sopotu, nastepnie
nadmorskg czes¢ Parku Kolibki (z planowanym do utworzenia ogrodem
botanicznym), lasy komunalne Kepy Redtowskiej i Morski Park Komunalny na
Polance Redtowskiej, az do Alei Pitsudskiego i terenow Bulwaru Nadmorskiego,
wraz z otoczeniem istniejgcego portu jachtowego w Gdyni (R1),

e Lesny Ogréd Botaniczny Marszewo (R3),

— otwarte tereny zieleni rekreacyjnej o znaczeniu ponadlokalnym, majgce potencjat do
rozwoju istniejgcych funkcji rekreacyjnych — rozlegty teren Kolibek — cze$¢ zachodnia
(po Wielki Kack) — przyszty teren rekreacyjno-sportowy z rezerwg na powiekszenie
ogrodu botanicznego (R9),

— tereny stanowigce rezerwe pod realizacje terenochfonnych ustug metropolitalnych —
parki rozrywki, centra sportowe i rekreacyjne — rejon planowanego Parku Donas w
dzielnicy Dabrowa (obszar rezerwy pod realizacje osrodka sportéw zimowych i teren
rekreacyjny) (R12),
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— tereny infrastruktury sportu i rekreacji o znaczeniu ponadlokalnym:

e tereny z dominacjg funkcji sportowych zlokalizowane miedzy ul. Wotyniskg a ul.
Stryjska, miedzy lasem a torami kolejowymi (R15),
o Gdynskie Centrum Sportowe,

e) TERENOCHLONNE FUNKCJE GOSPODARCZE (G):

— tereny pod inwestycje lekkiej produkciji, baz, sktaddéw oraz ustug w sgsiedztwie portow
morskich oraz pod kluczows infrastrukture logistyczng — w granicach portu morskiego
w Gdyni oraz w jego zapleczu (tereny w miastach: Gdynia, Reda, Rumia, Wejherowo i
gminach: Kosakowo, Wejherowo) jako Dolina Logistyczna — kompleks (okoto 2,015 ha)
funkcji przemystowo-ustugowych na terenie lgdu i wéd portowych,

— inne tereny pod inwestycje lekkiej produkcji, baz, sktadéw oraz ustug — teren w dzielnicy
Wielki Kack wzdtuz ulicy Chwaszczynskiej, na odcinku od Obwodnicy do granic miasta
oraz sgsiadujgca czes¢ obszaru Kaczych Bukéw o powierzchni 49 ha (G20),

— tereny potencjalnej rezerwy pod funkcje terenochtonne, wymagajgce zmiany stanu
prawnego — teren w dzielnicy Obtuze, obecnie w uzytkowaniu jako teren ogrodéw
dziatkowych, o istotnym potencjale do rozwoju terenochtonnych funkcji gospodarczych
z uwagi na bezposrednie sgsiedztwo potencjalnego portu lotniczego w Kosakowie, o
powierzchni 212 ha (G17).

Powyzsze zostato uwzglednione w nastepujgcy sposob.

Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia mozliwosé rozwoju
przedmiotowych funkcji metropolitalnych, zgodnie z wyznaczonymi strategicznymi obszarami
rozwoju na terenie miasta, kontynuujgc dotychczasowg polityke planistyczng miasta Gdyni,
wynikajgcg z obowigzujgcych dokumentéw planistycznych, zaktualizowang w oparciu o
lokalne uwarunkowania przestrzenne. Ze wzgledu na terenochtonnos¢ i charakter
produkcyjno-gospodarczy potencjalnych inwestycji w potnocnych dzielnicach Gdyni, ustalony
w planie ogdélnym gminny katalog stref planistycznych zostat dostosowany do aktualnych
potrzeb inwestycyjnych umozliwiajgcych rozwdj funkcji produkcyjno-gospodarczych w
wytypowanych lokalizacjach.

6. W zakresie wzmacniania catorocznej i atrakcyjnej oferty turystycznej w oparciu o
zasoby i walory przyrodniczo-kulturowe, krajobrazowe i funkcje metropolitalne:

1) zasada harmonijnego ksztattowania zagospodarowania rekreacyjnego i wypoczynkowego,
realizowana m.in. poprzez:

a) uzaleznienie rozwoju nowych terenéw budownictwa letniskowego od ich wyposazenia
w infrastrukture ochrony srodowiska,

b) uwzglednianie naturalnych wifasciwosci terenu i ograniczanie negatywnego
oddzialywania zagospodarowania rekreacyjnego i jego nastepstw na zasoby
przyrodnicze, kulturowe i krajobrazowe (zasada 2.3.4.);

2) zasada ksztaltowania ponadregionalnych i regionalnych tras rowerowych, na ktére
skfadajg sie m.in.: miedzynarodowa trasa nr 3 (R-10) Hanzeatycka Trasa Rowerowa oraz

regionalna trasa nr 133 (zasada 2.3.8.);

3) zasada ksztattowania ponadregionalnych i regionalnych szlakéw wodnych, w tym morskich
zeglarskich w oparciu o Battyk (zasada 2.3.9.),

zostaty uwzglednione w ponizszy sposob.
Harmonijne ksztattowanie zagospodarowania rekreacyjnego i wypoczynkowego realizowane
m.in. przez uwzglednienie naturalnych witasciwo$ci terenu i ograniczanie negatywnego
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zagospodarowania rekreacyjnego i jego nastepstw na zasoby przyrodnicze, kulturowe i
krajobrazowe uwzgledniono poprzez ustalenie gminnego katalogu stref planistycznych, ktory
uwzglednia zréwnowazony rozwdéj miasta w dostosowaniu do ww. uwarunkowan. Majagc na
uwadze potrzebe zapewnienia odpowiedniego wudziatu i ochrony poszczegdlnych
komponentéw srodowiska, w kazdej strefie planistycznej w planie ogélnym uwzgledniono:
teren zieleni naturalnej, teren zieleni urzgdzonej (z wytaczeniem rezerwatéw, uzytkow
ekologicznych oraz stanowiska dokumentacyjnego), teren lasu oraz teren wod, stanowigce
element sktadowy profili funkcjonalnych poszczegoélnych stref planistycznych.

Ponadregionalne i regionalne trasy rowerowe, na ktore sktadajg sie: miedzynarodowa trasa nr
3 (R-10 Hanzeatycka Trasa Rowerowa) oraz regionalna trasa nr 133, w przypadku, gdy
znajdujg sie w liniach rozgraniczajgcych drég tworzacych ukiad podstawowy: drogi
ekspresowe (S), drogi gtdwne ruchu przyspieszonego (GP), drogi gtéwne (G) i drogi zbiorcze
(Z) o waznych funkcjach transportowych, istniejgcych oraz planowanych, ktorych lokalizacja
jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren zostaty uwzglednione w strefach
planistycznych komunikacyjnych SK. W przypadku, gdy przebiegajg na pozostatych terenach
komunikacji drogowej takich jak: planowane drogi uktadu podstawowego, ktérych lokalizacja
nie jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych, pozostate drogi zbiorcze (Z), drogi
lokalne (L), drogi dojazdowe (D), drogi wewnetrzne oraz poza terenami komunikacji drogowej
sg dopuszczone w ramach wszystkich stref planistycznych w podstawowym profilu
funkcjonalnym oprécz strefy komunikacyjnej.

Ksztattowanie ponadregionalnych i regionalnych szlakéw wodnych — morskich Zzeglarskich w
oparciu o Baltyk zostalo uwzglednione poprzez ustalenie gminnego katalogu stref
planistycznych, ktory ma na celu umozliwi¢ rozwoj inwestycji wzdtuz linii brzegowej,
skoncentrowanych m.in. na ksztattowaniu szlakéw wodnych. Nalezy podkresli¢, ze plan ogoiny
sporzadzony zostat dla obszaru administracyjnego miasta Gdyni, z wylgczeniem m.in.
morskich wod wewnetrznych, ktore powigzane sg z przedmiotowym zagadnieniem,
ograniczajgc tym samym mozliwo$ci wypracowania precyzyjnych ustalen ich rozwoju w planie
ogolnym.

7. W zakresie ksztaltowania racjonalnej struktury przestrzennej sieci transportowej:

1) zasada ksztaltowania podstawowego ukiadu drogowego w rdzeniu obszaru
metropolitalnego w oparciu o rusztowy ukfad tras przebiegajgcych:

a) potudnikowo, ktéry tworzg Obwodnica Zachodnia Trojmiasta (droga nr S6) oraz Trasa
Srednicowa (droga nr 468), wspomagana przez pozostate réwnolegte elementy
gtbwnego korytarza transportowego lokalizowane przy terenach PKP (Droga
Czerwona),

b) réwnoleznikowo, ktéry tworzg cigg ulic: Wielkopolska i Chwaszczynska (droga nr 474)
w Gdyni oraz Trasa Kwiatkowskiego w Gdyni,

z zachowaniem funkgcji tych potgczen dostosowanych do ich bezposredniego otoczenia

(zasada 2.4.2.);

2) zasada hierarchizacji sieci drég ponadregionalnych i regionalnych:

a) wedlug klas okreslajgcych minimalne wymagania techniczne i przestrzenne
usytuowania drogi:

— drogi ekspresowe S6i S7,

— drogi gtéwne ruchu przyspieszonego (GP) — potaczenie drogowe od drogi nr S7 [OZT]
wezet ,Gdynia Chylonia” poprzez Droge Czerwong do Portu Gdynia,

— drogi gtéwne (G):

34
Projekt planu ogblnego — ponowne uzgodnienie — czerwiec 2025 r.



$ UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA GDYNI % BPPMG

e nr6 (odcinek: droga nr S6 — wezet ,Strzebielino” — Wejherowo — droga nr S7 [OZT]
wezet ,Gdynia Chylonia”,
e nr 218 (odcinek: droga nr 468 Gdansk — droga nr S6 wezet ,Gdansk Osowa” —
droga nr S6/S7 wezet ,Chwaszczyno”),
e Trasa Kwiatkowskiego w Gdyni,
e Obwodnica Pdétnocna Aglomeraciji Tréjmiasta — OPAT (odcinek od wezia ,Droga
Czerwona” w Gdyni do Redy),
e nr468,
e nr274,
e nowe odcinki drog wojewodzkich,
b) z zachowaniem nastepujgcych zasad szczegotowych:
— dla drog klasy G i Z na wniosek zarzadcy drogi mozna przyja¢ wyzszg klase,
— w przypadku zmiany przebiegu drogi np. zmiana klasy G na Z (zasada 2.4.4.);

3) zasada hierarchizacji weztowej infrastruktury stuzacej integracji transportu pasazerskiego
w rejonie stacji i przystankéw kolejowych, dworcéw autobusowych i portéw lotniczych,
wyrdzniajgc:

a) wezet integracyjny krajowy (K) Gdynia Gtéwna,

b) wezly integracyjne metropolitalne (M), w tym Gdynia-Chylonia, Gdynia-Karwiny,
Gdynia-Wzgérze Sw. Maksymiliana,

c) wezly integracyjne lokalne (L). Gdynia-Cisowa, Gdynia-Grabowek, Gdynia-Ortowo,
Gdynia-Redtowo, Gdynia-Stocznia, Gdynia-Obtuze,

d) przystanki zintegrowane (PZ): Gdynia Leszczynki, Gdynia Oksywie, Gdynia Stadion
(zasada 2.4.7.),

zostaty uwzglednione w planie ogélnym i omoéwione w rozdziale XI ,Sposéb uwzglednienia w

planie ogdinym uwarunkowan rozwoju przestrzennego Gdyni wynikajgcych z rozmieszczenia

istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury transportowej wraz z obowigzujgcymi dla
nich ograniczeniami w zagospodarowaniu”.

8. W zakresie zwiekszania stopnia bezpieczenstwa energetycznego i sprawnosci
systemow produkcji, przesytu i dystrybucji energii elektrycznej i cieplnej, gazu, ropy
naftowej oraz produktéow ropopochodnych — zasada rozmieszczenia obszaréw pod
lokalizacje biogazowni (z wytgczeniem biogazowni rolniczych) o mocy powyzej 0,5 MW, z
uwzglednieniem ich strefy ochronnej o szerokosci nie mniejszej niz 300 metréw od
istniejgcej i planowanej zabudowy mieszkaniowej, z uwzglednieniem warunkoéw wietrznych
(zasada 2.54.).

W Gdyni nie przewiduje sie realizacji biogazowni, dlatego nie zostaty okreslone zasady

rozmieszczenia obszaréw pod lokalizacje biogazowni o mocy powyzej 0,5 MW. W planie

ogolnym profil dodatkowy ,teren biogazowni” nie zostat wskazany w Zzadnej ze stref
planistycznych.

9. W zakresie ksztaltowania struktur przestrzennych wspierajacych zdolnosci obronne
panstwa — zasada bezwzglednego zachowania i ochrony terendw i obiektow stuzgcych
potrzebom obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, na ktore sktadajg sie w szczegdlnosci:

1) 4 wojskowe obiekty lotnicze (w tym Gdynia Oksywie),

2) 2 obiekty Marynarki Wojennej (w tym Baza Logistyczna Marynarki Wojennej RP i Port
Wojenny w Gdyni),

3) pozostate tereny zamkniete oraz elementy infrastruktury transportowej (zasada 2.6.3.).
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Plan ogolny sporzgdzony zostat dla obszaru administracyjnego miasta Gdyni, z wytaczeniem
morskich wéd wewnetrznych oraz terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu, nie obejmujgc granicami m.in. obiektéw Marynarki Wojenne;.
Plan ogdlny, ze wzgledu na jego zakres ustalen, nie przesadza o mozliwosci ksztaltowania
struktur przestrzennych wspierajgcych zdolnosci obronne. Niezalezenie od powyzszego, w
planie ogélnym uwzgledniono elementy wynikajgce m.in. z powierzchni ograniczajgcych dla
lotnisk oraz wzieto pod uwage tereny infrastruktury technicznej majgce stuzy¢ potrzebom
obronnosci i bezpieczehstwa panstwa, m.in. istniejgcy i docelowy uktad drég wyzszych klas
(Obwodnica Tréjmiasta, Droga Czerwona itd.), ktére objeto strefg komunikacyjng SK lub
infrastrukturalng Sl.

10. W zakresie zachowania i odtwarzania zasobéw srodowiska przyrodniczego i jego
spoéjnosci:

1) zasada zachowania i ksztattowania spojnosci regionalnego systemu ekologicznego, w
sktad ktérego wchodzg istniejgce obszary chronione oraz obszary potencjalne do objecia
ochrong (cenne przyrodniczo), a takze system ptatéow i korytarzy ekologicznych, ktory
tworzy Tréjmiejski Ptat Ekologiczny (zasada 3.1.1.);

2) zasada zachowania ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej ekosystemoéw lednych i
dolinnych (zwtaszcza w obszarach korytarzy ekologicznych) w miejscach przeciecia z
infrastrukturg transportowg o charakterze barier antropogenicznych — w szczegdélnosci
drog klas: A, S i GP oraz linii kolejowych — za pomoca wyznaczania i budowy przejs¢ dla
zwierzat oraz stosowania nietransparentnych ekranéw ostonowych na trasach migracji
ptakow (zasada 3.1.3,.).

Powyzsze zasady zostaty uwzglednione w ponizszy sposob:

— gtébwne elementy osnowy ekologicznej miasta mieszczg sie w wyznaczonych strefach
otwartych SO, w celu ich ochrony przed eksploatacjg oraz ekspansjg zabudowy,

— objecie przede wszystkim strefg otwartg SO: Lasow Wejherowskich i Laséw Oliwskich oraz
powigzanych z nimi obszaréw rodlinnosci nielesnej, tworzgcych Trojmiejski Ptat
Ekologiczny, w wiekszosci objetych ochrong przyrody jako Tréjmiejski Park Krajobrazowy
i obejmujgcych takze 3 rezerwaty przyrody; w szczegdlnych przypadkach objecie strefg
zieleni i rekreacji SN lub innymi strefami na podstawie ustaleh planu ochrony TPK,

— objecie strefg otwartg SO lub strefg zieleni i rekreacji SN laséw strefy nadbrzeznej Kepy
Oksywskiej, Kepy Redtowskiej i Kolibek oraz powigzanych z nimi obszarow roslinnosci
nielesnej, w tym rezerwatu przyrody ,Kepa Redtowska” i czesci ostoi Natura 2000 ,Kilify i
Rafy Kamienne Orowa” PLH220105, potozonych w zasiegu Korytarza
Potudniowobattyckiego Migracji Ptakow,

— objecie enklaw naturalnej i potnaturalnej roslinnosci oraz zieleni komponowanej o
powierzchni min. 0,5 ha, ktére sg potozone w strefie czynnych powigzan przyrodniczych,
strefg otwartg SO lub strefg zieleni i rekreacji SN,

— objecie odcinkéw dolin rzeki Kaczej oraz Potoku Wiczlinskiego, pozwalajgcych na
utrzymanie powigzan przyrodniczych Lasow Wejherowskich z systemem przyrodniczym
poza granicami Gdyni strefg otwartg SO lub strefg zieleni i rekreacji SN,

— objecie wszystkich form zieleni wydzielonych w mpzp lub uzytkowaniu gruntéw
zlokalizowanych wzdtuz ciekdw na terenach zurbanizowanych strefg otwartg SO lub strefg
zieleni i rekreacji SN, w przypadku objecia inng strefg niz SO i SN w profilu dodatkowym
dopuszczenie terenow zieleni naturalnej lub lasu pozwalajgcych na ksztattowanie obudowy
biologicznej ciekbw w ramach pasm potencjalnych powigzan przyrodniczych.
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Plan ogodlny, ze wzgledu na jego zakres ustalen, nie przesgdza o mozliwosci wyznaczania i
budowy przejs¢ dla zwierzat oraz stosowania nietransparentnych ekranéw ostonowych na
trasach migracji ptakéw.

11. W zakresie ograniczenia emisji zanieczyszczen srodowiska:

1) zasada ograniczania stosowania indywidualnych systeméw zbierania i oczyszczania
sciekow bytowych na obszarach aglomeracji sciekowych (zasada 3.3.1.);

2) zasada uwzgledniania w dokumentach planistycznych gmin uwarunkowan wynikajgcych z
planu gospodarki odpadami dla wojewddztwa pomorskiego (zasada 3.3.11.),

zostaty uwzglednione w planie ogélnym i oméwione w rozdziale Xll ,Sposob uwzglednienia w
planie ogdinym uwarunkowan rozwoju przestrzennego Gdyni wynikajgcych z rozmieszczenia
istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu”.

12. W zakresie wzmacniania relacji funkcjonalno-przestrzennych miejskich obszaréw
funkcjonalnych z wykorzystaniem ich zréznicowanych potencjatow:

1) zasada wzmacniania spéjnosci funkcjonalno-przestrzennej obszaru oraz jego powigzan
zewnetrznych (zasada 4.1.2.);

2) zasada wzmacniania potencjatéw wewnetrznych, wynikajgcych ze specyfiki potozenia i
charakteru obszaru, decydujgcych o konkurencyjnosci miejskiego obszaru funkcjonalnego
(zasada 4.1.3.).

Powyzsze zasady =zostaty uwzglednione w planie ogdélnym poprzez kontynuacje
dotychczasowej polityki planistycznej miasta wynikajgcej m.in. ze studium oraz mpzp, ktorej
gtbwnym celem jest wzmocnienie potencjatdow wewnetrznych oraz spéjnosci funkcjonalno-
przestrzennej Gdyni, w tym powigzan z gminami sasiednimi, ktére poprzez ustalony gminny
katalog stref planistycznych majg przyczyni¢ sie do rozwoju Obszaru Metropolitalnego
Gdansk-Gdynia-Sopot.

13.Na obszarze miasta Gdyni w Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa pomorskiego 2030 zostaty zlokalizowane inwestycje celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i ust. 5 upzp
(uwzglednione w dokumentach przyjetych przez Sejm RP, Rade Ministrow,
wiasciwego ministra lub Sejmik Wojewodztwa Pomorskiego):

1) inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w Gdyni bedgce zadaniami
samorzgdu wojewddztwa:

a) Pomorskie Kapieliska — zwigkszenie liczby bezpiecznych kagpielisk na terenie
Wojewddztwa Pomorskiego,

b) Pomorskie Trasy Rowerowe,

c) Przebudowa pomieszczeh Budynku nr 28 (ul. Huzarska 1) na potrzeby Kompleksu
Poradni Przyszpitalnych wraz z Centralng Rejestracjg w Szpitalu Morskim im. PCK —
Szpitale Pomorskie sp. z 0.0.,

d) Przebudowa oraz modernizacja Oddziatu Neurologicznego i Oddziatu Udarowego
Szpitala im. $w. Wincentego a Paulo — Szpitale Pomorskie sp. z 0.0.,

e) Rozbudowa i wyposazenie SOR wraz z budowg Igdowiska dla $migtowcéw
ratunkowych w Szpitalach Wojewddzkich w Gdyni sp. z 0.0.,

f) Budowa Igdowiska dla $miglowcéw ratunkowych przy Szpitalnym Oddziale
Ratunkowym w Szpitalu $w. Wincentego a Paulo w Gdyni,
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g) Dostosowanie do obowigzujgcych przepiséw prawa budynku wysokiego w Szpitalu $w.
Wincentego a Paulo w Gdyni — Szpitale Pomorskie sp. z 0.0.

Inwestycje uwzgledniono w zakresie dotyczgcym ustalen i zakresu planu ogdlnego. Ustalony

w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych umozliwia realizacje przedmiotowych

inwestyciji.

2) inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w Gdyni niebedgce zadaniami
samorzgdu wojewddztwa:

a) Prace na alternatywnym ciggu transportowym Bydgoszcz — Tréjmiasto, obejmujgcym
linie 201 i 203, etap | i Il — wraz z elektryfikacjg wraz z budowg tgcznicy tag Potudnie
—tag Wschdd pomiedzy liniami kolejowymi nr 201 i 203,

b) Poprawa dostepu kolejowego do portu morskiego w Gdyni,

¢) Modernizacja linii kolejowej E 65/C-E 65 na odcinku Warszawa — Gdynia w zakresie
warstwy nadrzednej LCS, ERTMS/ETCS/ GSM-R, DSAT oraz zasilania ukfadu
trakcyjnego,

d) Prace na linii kolejowej nr 202 na odcinku Gdynia Chylonia — Stupsk,

e) Rozwdj kolei aglomeracyjnej (w zakresie infrastruktury SKM),

f) Budowa terminalu promowego w porcie Gdynia,

g) Pogiebienie toru podejsciowego i akwendw w porcie Gdynia,

h) Przebudowa nabrzezy w porcie Gdynia,

i) Rozbudowa terminalu paliwowego na falochronie Portu Gdynia,

i) Rozbudowa dostepu kolejowego do zachodniej czesci Portu Gdynia,

k) Budowa gazociggu DN 700 Szczecin — Gdansk,

) Budowa, rozbudowa i modernizacja oczyszczalni $ciekédw w ramach aglomeraciji
sciekowych powyzej 2.000 RLM — aglomeracja $ciekowa Gdynia,

m) Budowa, rozbudowa i modernizacja kanalizacji sanitarnej w ramach aglomeraciji

Sciekowej powyzej 2000 RLM — aglomeracja sciekowa Gdynia,

Inwestycje wynikajgce z Planu gospodarki odpadami,

Sztuczne zasilanie; umocnienia brzegowe Nowy Port — Ortowo (km 69,2-81,1),

Sztuczne zasilanie; umocnienia brzegowe Redtowo — Kamienna Goéra (km 83,5-85,3),

Sztuczne zasilanie; umocnienia brzegowe Oksywie — Mechelinki (km 89,1-96,6),

Monitoring i badania dotyczace ustalenia aktualnego stanu brzegu morskiego — Zatoka

Gdanska (km 48,5-124),

s) Pomorskie Trasy Rowerowe o znaczeniu miedzynarodowym R-10 i WTR R-9 —
wybudowanie dwéch oznakowanych szlakéw rowerowych z dedykowang infrastrukturg
o miedzynarodowych standardach,

t) Modernizacja infrastruktury dla systemu dowodzenia i kontroli,

u) Infrastruktura dla sit wzmocnienia NATO — modernizacja Portu Morskiego Gdynia, w
tym inwestycje celu publicznego, ktére zostaty umieszczone na listach rezerwowych,

v) Realizacja Obwodnicy Pétnocnej Aglomeracji Trojmiejskiej,

w) Przebudowa wejscia potudniowego do portu w Gdyni,

X) Budowa i modernizacja systemu odprowadzania wod opadowych w ramach
kontynuacji programu ochrony wod Zatoki Gdanskiej.

Inwestycje uwzgledniono w zakresie dotyczgcym ustalen i zakresu planu ogélnego. Ustalony

w planie ogdlnym gminny katalog stref planistycznych umozliwia realizacje przedmiotowych

inwestyciji.

>
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VI. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z OCHRONY | KSZTALTOWANIA
SRODOWISKA

1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny (13b pkt 3 lit. a upzp)

Sposréd form ochrony przyrody wskazanych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478, 1940) w granicach Gdyni wystepuja:

1) cztery rezerwaty przyrody:

a) ,Cisowa” — obecnie funkcjonujgcy na podstawie zarzgdzenia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 5.08.2024 r. (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z
2024 r. poz. 3565), rezerwat posiada plan ochrony ustanowiony zarzgdzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 8.10.2024 r. (Dz. Urz.
Woj. Pomorskiego z 2024 r. poz. 4230),

b) ,Kacze tegi” — utworzony zarzgdzeniem Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z
dnia 22.04.1983 r. (M. P. z 1983 r. nr 16, poz. 91),

c) ,teg nad Swelinig” — utworzony rozporzadzeniem nr 11/2005 Wojewody Pomorskiego
z dnia 20.06.2005 r. (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2005 r. nr 66, poz. 1236),

d) ,Kepa Redtowska” — kontynuujgcy ochrone rezerwatu utworzonego w 1938 r., obecnie
funkcjonujgcy na podstawie rozporzgdzenia nr 49/2001 Wojewody Pomorskiego z dnia
23.03.2001 r. (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2001 r. nr 27, poz. 283); rezerwat posiada
plan ochrony ustanowiony zarzgdzeniem nr 6/2010 Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Gdansku z dnia 7.04.2010 r. (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2010 . nr 97,
poz. 1897);

2) Tréjmiejski Park Krajobrazowy (czesciowo), obecnie funkcjonujgcy na podstawie uchwaty
nr 143/VIlI/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27.04.2011 r. (Dz. Urz.
Pomorskiego z 2011 r. nr 66, poz.1458), zmienionej uchwatg nr 263/XXIV/16 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25.07.2016 r. (Dz. Urz. Pomorskiego z 2016 r., poz.
2946);

3) osiem uzytkdow ekologicznych, w 7 przypadkach utworzonych uchwatami Rady Miasta
Gdyni, w 1 przypadku (,Jar Swelini”) zarzadzeniem nr 183/2000 Wojewody Pomorskiego
(Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2000 r. Nr 115, poz. 738);

4) stanowisko dokumentacyjne przyrody nieozywionej Klif Oksywski’, utworzone
zarzagdzeniem nr 162/99 Wojewody Pomorskiego z dnia 16.11.1999 r. (Dz. U. z 1999 r. nr
121, poz. 1072);

5) 80 pomnikdéw przyrody, utworzonych w réznym okresie, przez rézne organy, od 2001 r.
takze uchwatami Rady Miasta Gdyni;

6) czes$¢ lgdowa specjalnego obszaru ochrony siedlisk Klify i Rafy Kamienne Ortowa,
wyznaczonego rozporzgdzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska w sprawie specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Klify i Rafy Kamienne Ortowa (PLH220105) z dnia 13.07.2021 r.
(Dz. U. z 2021 r., poz. 1367).

Trzy rezerwaty przyrody: ,Cisowa”, ,Kacze tegi” i ,teg nad Swelinig” sg zlokalizowane w
obrebie komplekséw Lasow Wejherowskich i Laséw Oliwskich, w granicach Trojmiejskiego
Parku Krajobrazowego (TPK).

Rezerwat ,Kepa Rediowska”, o powierzchni 121,91 ha obejmuje wiekszg czes¢ laséw

nadbrzeznych na Kepie Redtowskiej oraz fragment klifowego brzegu Zatoki Puckiej. Od laséw
strefy krawedziowej Wysoczyzny Pojezierza Kaszubskiego i obszaru TPK oddziela go
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zabudowa miejska kilku dzielnic Gdyni (Ortowo, Redtowo, Wzgérze Sw. Maksymiliana, Maty
Kack) oraz gtdéwne trasy komunikacyjne, do ktérych nalezg al. Zwyciestwa i linie kolejowe nr
202 i 250.

Trojmiejski Park Krajobrazowy w Gdyni zajmuje powierzchnie ok. 5384 ha, co stanowi ok. 40%
ladowej powierzchni miasta. Obejmuje swoimi granicami najwieksze i najwazniejsze
kompleksy lesne oraz zwigzane z nimi zespoty roslinnosci nielesnej, skupione w rejonie strefy
krawedziowej wysoczyzny morenowej. Strefa ta stanowi geomorfologiczny unikat w skali
europejskiej. Wraz z zawartymi w kompleksach lesnych zasobami kulturowymi TPK chroni
najbardziej warto$ciowy zaséb przyrodniczo-krajobrazowy aglomeracji tréjmiejskiej. Wokot
TPK utworzono otuling, obejmujgcag na terenie Gdyni wiekszos¢ obszaru Chwarzna-Wiczlina,
Dabrowy, Karwin, Wielkiego Kacka, a takze czesci Matego Kacka i Orlowa. Szczegdétowe
warunki, zasady i rekomendacje ochrony, zagospodarowania oraz uzytkowania obszaru parku
krajobrazowego formutuje plan ochrony Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego, przyjety
uchwatg nr 583/XLVII/22 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 24.10.2022 r. (Dz. Urz.
Woj. Pomorskiego z 2022 r. poz. 4268).

Najliczniejsza grupa uzytkdw ekologicznych chroni niewielkie obiekty reprezentujgce
ekosystemy wodne, torfowiskowe lub fgkowe, rozproszone na wysoczyznowej wierzchowinie
w rejonie Dgbrowy. Uzytkiem ekologicznym jest rowniez chroniony zespét muraw, podmoktoSci
i zarosli w niecce nieistniejgcego juz Jeziora Wielkokackiego (,Jezioro Kackie”). Uzytek
ekologiczny ,Jar Swelini” znajduje sie na granicy Gdyni i Sopotu, po wschodniej stronie al.
Zwyciestwa. Chroni rozciecie erozyjne i doline potoku uchodzgcego do morza z naturalnymi
procesami morfologicznymi i sukcesyjnymi roslinnos$ci.

Jedyne w Gdyni stanowisko dokumentacyjne przyrody nieozywionej ,KIif Oksywski”
zlokalizowane jest w potnocno-wschodniej czesci miasta i obejmuje fragment aktywnego
brzegu klifowego Kepy Oksywskiej w dzielnicy Babie Doty.

Pomniki przyrody, w liczbie 80, wystepujg w duzym rozproszeniu na obszarze catej Gdyni,
gtébwnie jednak na terenach lesnych strefy krawedziowej. Wiekszos$¢ sposréd pomnikow
przyrody to drzewa lub grupy drzew, wystepujg tez gtazy narzutowe, grupy gtazéw i pnacza.
Przepisy ochronne dotyczgce pomnikéw przyrody wprowadzajg lokalne ograniczenia dla
zagospodarowania.

Wzdtuz brzegu morskiego lgdowa czesé Gdyni sgsiaduje z obszarem specjalnej ochrony
ptakow (OSOP) w sieci Natura 2000 ,Zatoka Pucka” PLB 220005, obejmujgcym czes¢ wod
Zatoki Gdanskiej. Na potnocno-wschodnim krancu graniczy ze specjalnym obszarem ochrony
siedlisk (SOOS) ,Zatoka Pucka i Pétwysep Helski” PLH 220032. W potudniowo-wschodniej
czesci miasta specjalny obszar ochrony siedlisk Klify i Rafy Kamienne Ortowa PLH220105
obejmuje takze tereny ladowe Gdyni. Granice SOOS biegng granicami rezerwatu ,Kepa
Redlowska” oraz wtgczajg do ostoi fragment brzegu morskiego Kolibek. Na Igdzie, w obrebie
granic miasta powierzchnia obszaréw Natura 2000 wynosi 135 ha.

Wszystkie obowigzujgce powierzchniowe formy ochrony przyrody uznano za wazne jako
zrédto rekomendacji do ustalen planu ogdlnego i wymagajgce okreslenia indywidualnych
wskazan. Jednoczesnie wszystkie one wchodzg w sktad wiekszych kompleksow
przyrodniczych: laséw i powigzanych z nimi siedlisk w strefie krawedziowej wysoczyzny oraz
w strefie brzegowej morza lub mniejszych enklaw zbiorowisk lesnych i nielesnych,
zachowanych wsréd dawnych gruntow rolnych, w tym obecnie podlegajgcych urbanizacji. W
zwigzku z powyzszym, odnoszgce sie do nich propozycje ustalen byly jednoczesnie czescig
zapiséw kierowanych do wiekszych obszaréw, obejmujgcych te obiekty.
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W planie ogdélnym w przypadku rezerwatow przyrody i uzytkow ekologicznych rekomendacje
uwzgledniono poprzez objecie obiektow strefg planistyczng otwartg SO z wykluczeniem w
profilu dodatkowym terenéw elektrowni i biogazowni. Stanowisko dokumentacyjne przyrody
nieozywionej w przewazajgcej czesci rowniez nalezy do strefy otwartej SO. W miejscu
lokalizacji terenu morskiej przystani rybackiej Gdynia-Obtuze, swoimi granicami obejmujgcej
odcinek zbocza klifowego, zostata wyznaczona strefa zieleni i rekreacji SN, w profilu
dodatkowym zawierajgca wytgcznie tereny: zieleni naturalnej, lasu, ustug sportu i rekreacji.
Plany ochrony sporzgdzone dla rezerwatow przyrody ,Kepa Redlowska” oraz ,Cisowa” nie
majg bezposredniego przetozenia na ustalenia planu ogolnego. Ich zapisy albo stosujg sie
poprzez obowigzujgce na terenach przylegtych mpzp (,Kepa Redlowska”) albo dotyczg
otaczajgcych rezerwat terendw lesnych (,Cisowa”) i prowadzonej na nich gospodarki lesnej,
regulowanej wytgcznie przez wiasciwe dla niej dokumenty.

W granicach Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego strefg otwartg SO w wiekszo$ci zostaty
objete grunty lesne, z wyjatkiem tych fragmentéw, ktére uzyskaty wczesniej zgode na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleSne na podstawie obowigzujgcych dokumentow
planistycznych lub decyzji administracyjnych. W profilu dodatkowym wykluczono tereny
elektrowni i biogazowni. Do strefy otwartej SO zaliczono takze tereny nielesne bez zabudowy
i nieprzeznaczone do zabudowy ustaleniami planéw miejscowych lub decyzji
administracyjnych. Inne tereny objeto strefami planistycznymi odpowiadajacymi ich
aktualnemu zagospodarowaniu i ustalonemu przeznaczeniu, uwzgledniajgc w tym
rekomendacje planu ochrony TPK. Obszar Lesnego Ogrodu Botanicznego ,Marszewo”, jako
obszar rozwoju funkcji spotecznie istotnych, uzupetniajgcych gospodarke lesng zostat objety
strefg zieleni i rekreacji SN. Poza granicami strefy otwartej SO wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej z reguty ustalono na poziomie co najmniej 60%, z wyjgtkami wynikajgcym
z zapisOw obowigzujgcych mpzp, obejmujgcymi m.in. strefe cmentarzy SC.

W planie ogolnym uwzgledniono tylko te rekomendacje zawarte w planie ochrony TPK, ktore
miaty wyrazne odniesienie przestrzenne i ich tres¢ mozna byto przetozy¢ na dobodr
ewentualnego zakresu mozliwych funkcji lub forme zagospodarowania terenu. W ten sposéb
na wlasciwych obszarach uwzgledniono wskazania:

1) zachowania krajobrazu lesnego (BK_|) — wyznaczajgc strefe otwartg SO;

2) modyfikacji lub rozwoju zainwestowania (BM_VI) — wyznaczajgc inne strefy funkcjonalne,
odpowiadajgce aktualnemu zagospodarowaniu lub ustalonemu juz przeznaczeniu;

3) rekomendowane do wigczenia do Parku (C_IV) — wyznaczajac strefe otwartg SO;

4) ochrony ekspozycji strefy krawedziowej (C_VIII) — wyznaczajgc strefe otwartg SO lub
ustalajgc dla strefy wielofunkcyjnej SW wskazniki i parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu nie kolidujgce z intencjg rekomendacji planu ochrony.

W ustaleniach planu ogoélnego nie uwzgledniono rekomendacji planu ochrony TPK
wskazujgcej obszar zachowania zewnetrznej ekologicznej tgcznosci przestrzennej (C_VI), na
terenie Gdyni, obejmujgcy znaczng czes¢ dzielnicy Maty Kack i fragment dzielnicy Ortowo, a
majgcy zapewni¢ powigzanie Lasoéw Wejherowskich na potnocy z Lasami Oliwskimi na
potudniu. Ze wzgledu jednak na stopien rozwoju miejskiej zabudowy i infrastruktury, przede
wszystkim drogowej, wykreowanie funkcjonujagcego powigzania przyrodniczego obu
komplekséw lesnych jest obecnie niemozliwe. Do projektu planu ogdinego nie przyjeto rowniez
rekomendaciji obszaréw do ochrony w formie uzytkéw ekologicznych (C_II_2) i obszaréw do
ochrony w formie stanowisk dokumentacyjnych przyrody nieozywionej (C_II_3). Wszystkie te
obiekty nie wymagajg odrebnego ujecia w planie ogdlnym, znajdujg sie juz na obszarze
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chronionym (TPK) objetym stosownymi ustaleniami, umozliwiajgcymi przyszie utworzenie
nowych form ochrony.

Odrebnych wskazan do planu ogolnego nie formutowano w przypadku pomnikéw przyrody,
poniewaz sg to obiekty niewielkie w skali miasta, ktérych istnienie jest mozliwe do
uregulowania pod nadzorem prawa w obrebie réznych funkcji i form zagospodarowania,
tworzgcych rozne strefy planistyczne.

Obszar Natura 2000 Klify i Rafy Kamienne Ortowa PLH220105, podobnie jak otulina
Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego jako obiekty obszarowo rozlegle o bardzo
zréznicowanym zagospodarowaniu i jego relacji ze srodowiskiem nie dajg sie uja¢ w strefe o
jednolitym standardzie urbanistycznym. Akceptujg rozne formy przeznaczenia terenu i nie jest
konieczne utworzenie odrebnej strefy planistycznej. Obecny w Igdowej czesci Gdyni fragment
specjalnego obszaru ochrony siedlisk PLH220105 zlokalizowany jest w obrebie kompleksu
laséw nadbrzeznych i w planie ogélnym znajduje sie w strefie otwartej SO lub fragmentami w
strefie zieleni i rekreacji SN. Niezaleznie od tego, poziom ochrony zagwarantowany i ustalony
jest ustawowo oraz na podstawie przepisow szczegétowych. W granicach otuliny TPK strefy
planistyczne zostaty ustalone zgodnie =z istniejgcym i planowanym miejscowym
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu. Wyznaczone strefa otwarta SO i strefa zieleni i
rekreacji SN zabezpieczajg najbardziej znaczace zespoty zieleni, w tym rodzinne ogrody
dzialkowe oraz te odgrywajace role w podtrzymaniu czynnych jeszcze powigzan
przyrodniczych laséw TPK z wnetrzem wysoczyzny Pojezierza Kaszubskiego.

Wszystkie ujete w planie ogoélnym formy ochrony przyrody pozostalty poza obszarem
uzupetnienia zabudowy.

2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu (art. 13b pkt 3 lit. b upzp)

W wyniku przeglgdu i aktualizacji Wstepnej Oceny Ryzyka Powodziowego (WORP 2018),
zgodnie z wymaganiami Dyrektywy 2007/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23
pazdziernika 2007 r. w sprawie oceny ryzyka powodziowego i zarzgdzania nim” (Dz. U. UE. L.
288/27 z 2007r.) dla terenu miasta Gdyni wyznaczono obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi, dla ktérych sporzgdzone zostaty, przez Pahstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie oraz Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni, mapy
zagrozenia powodziowego od strony rzek oraz mapy zagrozenia powodziowego od strony
morza, w tym morskich wéd wewnetrznych (wydanie 2019, 2022). Na mapach zagrozenia
powodziowego wskazano:

1) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%
(raz na 500 lat) lub na ktérych istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia zdarzenia
ekstremalnego;

2) obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, obejmujgce:

a) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi
1% (raz na 100 lat),

b) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
10% (raz na 10 lat).

Dla obszaréw zawartych na mapach zagrozenia powodziowego sporzgdzono réwniez mapy

ryzyka powodziowego, na ktorych przedstawia sie potencjalnie negatywne skutki zwigzane z

powodzig.
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Obszary zagrozenia powodzig od strony rzek, jak i morza, w tym morskich wod wewnetrznych
w skali catego miasta nie majg znaczgcego, przestrzennego zasiegu. Majg one znaczenie
jedynie lokalne i miejscowe, w bezposrednim sgsiedztwie ciekéw jak i na styku ladu i morza,
gtéwnie w rejonie terenow portowych i niskiego brzegu. Stad jako uwarunkowanie do ustalania
rozwigzan wprowadzanych do planu ogdélnego miasta przyjeto najszerszy zasieg
ewentualnego zagrozenia jaki reprezentujg obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie lub na ktorych istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia
zdarzenia ekstremalnego. W przypadku obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig zasieg
ich wystepowania jest wezszy niz obszaréw o niskim prawdopodobienstwie wystgpienia
powodzi.

W przypadku powodzi od strony morza i morskich wéd wewnetrznych obejmujg one przede
wszystkim tereny plaz oraz zabudowane fragmenty terenéw portowych i przyportowych w
rejonie nabrzezy. Zgodnie z ustaleniami Planu zarzgdzania ryzykiem powodziowym dla
obszaru dorzecza Wisty ochrona przeciwpowodziowa bedzie polegata na indywidualnym,
technicznym zabezpieczeniu poszczegolnych obiektow oraz organizacyjnym przygotowaniu
stuzb miejskich i zarzgdcow terenéw. Mapy ryzyka powodziowego nie wskazujg na obecnosgé,
w strefie zagrozenia, instalacji mogacych powodowa¢ znaczne zanieczyszczenie
poszczegélnych elementéw przyrodniczych albo $rodowiska jako catosci, zaktadow
stwarzajgcych zagrozenie wystgpieniem powaznej awarii przemystowej ani potencjalnych
ognisk zanieczyszczenh. W przypadku powodzi od strony rzek obszar zagrozenia miesci sie na
ogo6t w korytach ciekow. Miejsca szerszego, potencjalnego zalewu sg sporadyczne i dotykajg
zwykle powierzchni nie objetych jeszcze miejskg zabudowa.

Ustalony w planie ogdélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia lokalne
uwarunkowania przestrzenne wynikajgce z zasiegu obszarow szczegolnego zagrozenia
powodzig, w sposob dostosowany do zakresu ustalen planu ogdolnego. Na powyzszych
terenach ustalono réznorodny katalog stref planistycznych, uwzgledniajacy dotychczasowy
sposob zagospodarowania terenéw oraz ograniczone mozliwosci zabudowy.

Na obszarach objetych mpzp ograniczono wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy oraz
kontynuowana jest dotychczasowa polityka planistyczna wynikajgca z obowigzujgcych mpzp,
uwzgledniajgca ochrone przeciwpowodziowg. Na obszarach, na ktérych nie obowigzujg mpzp,
ustalony gminny katalog stref planistycznych uwzglednia lokalne uwarunkowania przestrzenne
oraz istniejgcy charakter zagospodarowania terenow. W przypadku terenow
zurbanizowanych, zabudowanych Ilub zagospodarowanych w sposoéb odmienny od
naturalnego, ustalony zasieg obszaru uzupetnienia zabudowy oraz profile stref planistycznych
uwzgledniajg potencjat inwestycyjny na terenach, ktore nie bedg miaty istotnego wplywu na
ryzyko powodzi, umozliwiajgc dziatania inwestycje na podstawie decyzji administracyjnych np.
na terenach portowo-przemystowych w rejonie basendéw portowych objetych strefg SI. W
przypadku terendw, na ktorych przewazajgca czes$¢ posiada obecnie niezurbanizowany i
naturalny charakter, a potencjalne nowe zagospodarowanie mogtoby miec¢ istotny wptyw na
ryzyko zwigzane z zagrozeniem powodzig, w planie ogolnym nie wyznaczono obszaru
uzupetnienia zabudowy oraz ustalono profile stref planistycznych, uwzgledniajgce mozliwo$é
ochrony przeciwpowodziowej oraz kontrolowany rozwo6j zabudowy, ktéry bedzie przedmiotem
szczegotowych analiz na etapie sporzgdzania mpzp, np. na terenach wzdtuz Strugi Cisowskiej
w rejonie ul. Hutniczej objetych strefg SP.

Dodatkowo, majgc na uwadze potrzebe zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegdlnych
komponentéw srodowiska, w szczegdlnosci terenow zieleni istotnych w przypadku obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzig, w kazdej strefie planistycznej uwzgledniono: teren zieleni
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naturalnej, teren zieleni urzgdzonej (z wytaczeniem rezerwatow, uzytkow ekologicznych oraz
stanowiska dokumentacyjnego), teren lasu oraz teren wéd, stanowigce element sktadowy
profili funkcjonalnych poszczegoélnych stref planistycznych.

Zgodnie z trescia map zagrozenia powodziowego, map ryzyka powodziowego, map
zagrozenia powodziowego od strony morza, w tym morskich wéd wewnetrznych i map ryzyka
powodziowego od strony morza, w tym morskich woéd wewnetrznych na terenie Gdyni nie
wystepujg waly przeciwpowodziowe. Nie sporzadzono réwniez dla obszaru Gdyni map
zagrozenia powodziowego dla terenéw narazonych na zalanie w przypadku uszkodzenia lub
zniszczenia watu przeciwpowodziowego lub watu przeciwsztormowego, wymienionych w art.
169 ust. 2 pkt 3 ustawy Prawo wodne.

3. Obszary gruntéw zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. ¢ upzp)

Na podstawie ewidencji urzgdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw,
prowadzonej zgodnie z art. 196 ust. 14 ustawy Prawo wodne, na terenie Gdyni nie wystepujg
urzgdzenia melioracji wodnych i obszary gruntow zmeliorowanych.

4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te
ruchy (art. 13b pkt 3 lit. d upzp)

Silnie zréznicowane uksztattowanie powierzchni ziemi powoduje, ze zagrozenia osuwaniem
sie mas ziemnych wystepujg w granicach miasta w wielu miejscach i niekiedy na obszarach o
znacznych powierzchniach. Terenami potencjalnie narazonymi na osuwanie sie mas ziemnych
sa:

1) brzegi klifowe;

2) strefy krawedziowe wysoczyzny i kep wysoczyznowych;

3) zbocza rynien i dolin wcietych w powierzchnie wysoczyznows;

4) inne obszary o znacznych deniwelacjach terenu i nachyleniu stokéw przekraczajgcym 15°.

Wszystkie brzegi klifowe nalezy uzna¢ za zagrozone aktywnoscig w zwigzku z postepujaca
abrazjg morska, zwlaszcza w warunkach notowanego, statego wzrostu poziomu morza.
Strefy  krawedziowe wysoczyzn, zwlaszcza wysoczyzny pojeziernej, to drugi
charakterystyczny, obok strefy brzegowej morza, element struktury przyrodniczej miasta.
Charakteryzuje sie on m.in. wysokim stopniem nachylenia zboczy i znaczng ich wysokoscia,
stad inwestycje tam lokalizowane i zwigzane z nimi prace ziemne mogg powodowac
uruchomienie ruchéw masowych. Z uksztattowaniem terenu wysoczyzn morenowych wigze
sie ponadto ogdlna obecnos¢ obszaréw o znacznych deniwelacjach terenu i duzym nachyleniu
stokéw, w tym powyzej 15°. Wszystkie te miejsca mozna traktowacé jako potencjalnie narazone
na niebezpieczenstwo osuwania sie mas ziemnych.

Informacje o terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenach, na ktérych
wystepujg te ruchy w granicach miasta, zostaty zawarte w rejestrze prowadzonym przez
Prezydenta Miasta Gdyni, na podstawie art. 110a ustawy Prawo ochrony s$rodowiska.
Dokument pod nazwa ,Mapa i rejestr osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi
w skali 1 : 10 000 terenu Miasta Gdyni” zostat sporzgdzony w dwdch etapach i oddany w roku
2012 i w roku 2015 przez Panstwowy Instytut Geologiczny - Panstwowy Instytut Badawczy.
Dane w nim zawarte zostaly takze zamieszczone w bazie danych Systemu Ostony
Przeciwosuwiskowej (SOPO), prowadzonego przez PIG-PIB i udostepnianego w internetowej
aplikacji. Rejestr osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi dla Gdyni zawiera
informacje o 84 osuwiskach i 78 terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi, potozonych
na obszarach wigkszosci dzielnic miasta. Przewazajgca ich cze$¢ jest zwigzana z zalesionymi
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partiami strefy krawedziowej wysoczyzny pojeziernej, badz klifowymi odcinkami brzegu
morskiego. Dwadziescia szes¢ osuwisk stwarza potencjalne zagrozenia dla zabudowy i
infrastruktury komunikacyjnej; niektére powodujg zniszczenia obiektéw budowlanych.
Osuwiska, jak i tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi na terenach rozwoju miejskiego
zagospodarowania, sg potozone w obrebie lub w sgsiedztwie réznych form zabudowy i
uzytkowania terenu. Na mozliwos¢ ich zagospodarowania wptywajg lokalne warunki
geologiczne i wynikajgca z nich mozliwos¢ zastosowania odpowiednich rozwigzan
technicznych. Zajmujg tez rézne powierzchnie, w przypadku osuwisk zwykle niewielkie. Ich
obecnosc¢ nie ma zatem bezposredniego przetozenia na konkretng strefe planistyczna.

Ustalony w planie ogdélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia lokalne
uwarunkowania przestrzenne wynikajgce z zasiegu terenéw zagrozonych ruchami masowymi
ziemi oraz osuwisk, w sposéb dostosowany do zakresu ustalen planu ogélnego. Na
powyzszych terenach ustalono roéznorodny katalog stref planistycznych, uwzgledniajacy
dotychczasowy sposéb zagospodarowania terenéw oraz ograniczone mozliwosci zabudowy.

Na obszarach objetych mpzp ograniczono wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy oraz
kontynuowana jest dotychczasowa polityka planistyczna wynikajgca z obowigzujgcych mpzp,
uwzgledniajgca uwarunkowania zwigzane z lokalizacjg ww. terenéw. Na obszarach, na ktérych
nie obowigzujg mpzp, ustalony gminny katalog stref planistycznych uwzglednia lokalne
uwarunkowania przestrzenne oraz istniejgcy charakter zagospodarowania terendéw. W
przypadku terenéw zurbanizowanych, zabudowanych lub zagospodarowanych w sposéb
odmienny od naturalnego, ustalony zasieg obszaru uzupetnienia zabudowy oraz profile stref
planistycznych uwzgledniajg potencjat inwestycyjny na terenach, ktére nie bedg miatly
istotnego wptywu na ryzyko zagrozenia ruchami masowymi ziemi, umozliwiajgc dziatania
inwestycje na podstawie decyzji administracyjnych. W przypadku terendéw, na ktérych
przewazajgca czes¢ posiada obecnie niezurbanizowany i naturalny charakter, a potencjalne
nowe zagospodarowanie mogtoby mie¢ istotny wpltyw na ryzyko zwigzane z zagrozeniem
ruchami masowymi ziemi, w planie ogélnym nie wyznaczono obszaru uzupetnienia zabudowy
oraz ustalono profile stref planistycznych, uwzgledniajgce mozliwos¢ ochrony takich terendw
oraz kontrolowany rozwéj zabudowy, ktéry powinien by¢ przedmiotem szczegétowych analiz
na etapie sporzgdzania mpzp.

Dodatkowo, majgc na uwadze potrzebe zapewnienia odpowiedniego udziatu poszczegdlnych
komponentéw srodowiska, w szczegolnosci terendw zieleni istotnych w przypadku terenow
zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz osuwisk, w kazdej strefie planistycznej
uwzgledniono: tereny zieleni naturalnej, tereny zieleni urzgdzonej (z wytgczeniem rezerwatéw,
uzytkdw ekologicznych oraz stanowiska dokumentacyjnego) oraz tereny lasu, stanowigce
elementy skfadowe profili funkcjonalnych poszczegélnych stref planistycznych.

5. Strefy ochronne ujeé¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e upzp)

Gdynia jako jedno z nielicznych, duzych miast zaspokaja swoje potrzeby wodne niemal
catkowicie z zasobdéw dobrych jakosciowo wod podziemnych. Na terenie Gdyni znajduje sie 5
duzych komunalnych uje¢ wéd: ,Kolibki”, ,Sieradzka”, ,Wiczlino”, ,Wielki Kack” i cze$¢ ujecia
,Rumia”. Ustanowione rozporzadzeniami Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Gdansku strefy ochronne komunalnych uje¢ wod podziemnych: ,Sieradzka” (nr
8/2013 z dnia 19.12.2013 r., zmienione w 2014 r. i w 2017 r.), ,Wiczlino” (nr 5/2014 z dnia
15.05.2014 r.), ,Wielki Kack” (nr 7/2014 z dnia 8.07.2014 r., zmienione w 2017 r.) obejmuja
tereny ochrony bezposredniej i posredniej. Strefa ochronna ujecia ,Rumia” (nr 4/2016 z dnia
24.05.2016 r.), obejmuje tereny ochrony bezposredniej i teren ochrony posredniej, z ktérego
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wydzielono teren $cistej ochrony o powierzchni 50 ha. Strefe ochronng ujecia wody ,Kolibki”
ustanowit Prezydent Miasta Gdyni (znak: ROD.6320.1.2013.AN z dnia 24.04.2013 r.) i
obejmuje tylko tereny ochrony bezposredniej. Ujecia te sg podstawa funkcjonowania systemu
zaopatrzenia w wode miasta. Majgc na uwadze powyzsze, tereny ochrony bezposredniej
komunalnych uje¢ wod zostaty objete strefg infrastrukturalng Sl. Tereny ochrony posredniej
tych ujec, zajmujgce nieraz znaczne powierzchnie, sg potozone w roznych czesciach miasta,
w obrebie roznych jednostek fizycznogeograficznych. Posiadajg rézne formy
zagospodarowania i uzytkowania, w tym zabudowe przemystowg, mieszkaniowo-ustugowg o
réznorodnych wskaznikach i parametrach zabudowy oraz wazne elementy infrastruktury
technicznej. Tereny te sg chronione poprzez regulacje dotyczgce faktycznej dziatalnosci, bez
wzgledu na ogdlne przeznaczenie terenu i nie wymagajg wyznaczenia dla nich indywidualnych
stref. Wyjatkiem jest czes¢ terenu ochrony posredniej ujecia wody ,Sieradzka” oraz czesé
terenu ochrony posredniej ujecia wody ,Rumia”, ktére w zwigzku z przeznaczeniem
wynikajgcym z obowigzujgcych mpzp oraz indywidualnych uwarunkowan zostaty objete strefg
infrastrukturalng Sl. Ujecie ,Rumia” jest jednym z wazniejszych ujec, nie tylko dla Gdyni, ale
takze dla Rumi, a jego strefy ochronne stanowig obecnie jedyng forme prawnej ochrony
zasobéw GZWP 110 w obrebie zurbanizowanych obszaréw Pradoliny Kaszubskiej, w
warunkach wysokiej podatnosci pozioméw wodonosnych na potencjalne zanieczyszczenia
przenikajgce z powierzchni terenu.

Na obszarze Gdyni znajdujg sie réwniez ujecia wod gtebinowych z niezaleznymi, mniejszymi
systemami wodociggowymi, ktére posiadajg strefe ochronng. Nalezg do nich m.in. ujecie
.Portowe”, ujecie ,Elektrocieptownia Gdynska”, ujecie ,Szpitala PCK”, ujecie ,PGZ Stoczni
Wojennej” (dawnej ,Marynarki Wojennej”). W projekcie planu ogdlnego dla terenéw ochrony
bezposredniej tych uje¢ wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl, ze wzgledu na przeznaczenie
wynikajgce z obowigzujgcych mpzp oraz indywidualne uwarunkowania.

Pozostate, znajdujgce sie na obszarze Gdyni, ujecia woéd posiadajgce wyznaczong strefe
ochronng ze wzgledu na ilo$¢ pobieranych wod, niewielkg powierzchnie terenu, otoczenie
obszarami o r6znym przeznaczeniu, stopniu i charakterze zabudowy, mogg znajdowac sie w
kazdej strefie planistycznej przewidzianej w planie ogéinym — teren infrastruktury technicznej
znajduje sie w profilu podstawowym wszystkich stref planistycznych.

6. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodlgdowych (art. 13b pkt 3 lit. f upzp)

W granicach Gdyni wystepujg dwa Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych, rozciggajgce sie tez
poza granice miasta: GZWP 110 i GZWP 111. Nie utworzono dla nich obszaréw ochronnych
zbiornikéw wod Srodlgdowych, o ktorych mowa w art. 120, 139, 140 i 141 ustawy Prawo
wodne.

Gtéwny Zbiornik Wod Podziemnych 110 ,Pradolina Kaszuby i rzeka Reda” w Gdyni wystepuje
w potnocno-zachodniej czesci miasta z wylgczeniem, potozonych w pradolinie, miejskich
obszaréw Chyloni, Pogérza, Obtuza, Oksywia, Leszczynek, Grabowka oraz Srédmiescia z
gtbwnym obszarem portowo-przemystowym miasta. Obszar GZWP 110 charakteryzuje sie
zagospodarowaniem mocno zréznicowanym, obejmujgcym zaréwno jeszcze niezabudowane
tereny rolne, rozne postaci miejskiej zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej, jak
i tereny przemystowo-sktadowe oraz komunikacyjne. Cechuje go wysoka podatnos¢ na
potencjalne zanieczyszczenia przenikajgce z powierzchni terenu, gdzie czas migracji
potencjalnych, konserwatywnych zanieczyszczen wynosi mniej niz 5 lat. Z tego wzgledu caty
zbiornik zostat objety projektem utworzenia obszaru ochronnego, zawartym w dodatku do
dokumentacji hydrogeologicznej GZWP 110 z 2015r., zatwierdzonym decyzjg Ministra
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Srodowiska (sygn. nr DGK-11.4731.83.2015.AJ) z 14.06.2016 r. Obszar ochronny GZWP 110
nie zostat jeszcze utworzony.

Zréznicowanie form i stopnia zagospodarowania obszaru GZWP 110, nie pozwala na objecie
samego zbiornika jednolitymi ustaleniami planu ogdlnego, w zakresie dopuszczalnego
przeznaczenia terenu i funkcji realizowanych w jego granicach. Konieczne zabezpieczenie
zasobéw GZWP bazuje na rozwigzaniach dedykowanych ochronie ujmujgcego te zasoby
ujecia ,Rumia”, poprzez ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych wyznaczajgcych
strefe ochronna.

GZWP 111 ,Subniecka Gdanska” zajmuje obszar catej Gdyni. Zbiornik zostat wyznaczony w
geologicznych utworach kredowych, a strop jego warstwy wodonosnej w rejonie Gdyni i Rumi
wystepuje najptycej na gtebokosci ok. 130-140 m p.p.m. Stagd wody podziemne w GZWP 111
sg praktycznie niezagrozone, czas przesigkania pionowego ponad nim przekracza 100 lat. Z
tego powodu nie wyznaczono obszaréw ochronnych dla tego zbiornika. Naturalny poziom
ochrony GZWP 111, przy znacznej roznorodnosci zagospodarowania i uzytkowania gruntow
na jego powierzchni nie wymaga tez wprowadzania regulacji tego typu w granicach samego
zbiornika, w tym ograniczen w zakresie planowania przestrzennego.

7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi (art. 13b pkt 3 lit. g
upzp)

Na terenie Gdyni nie wyznaczono obszaréw gorniczych ani terenéw gorniczych, o ktoérych

mowa w art. 6 i art. 32. ustawy Prawo geologiczne i gornicze.

8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skitadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji (art. 13b pkt 3 lit. h upzp)

W granicach administracyjnych Gdyni udokumentowano tylko jedno ztoze kruszywa
naturalnego, ujete w bazie danych Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych
Polski — MIDAS, prowadzonej przez Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut
Badawczy. Ztoze stanowi wyniesienie zbudowane z piaskéw i znajduje sie w dzielnicy Wielki
Kack, w obrebie niewielkiego wzniesienia kemowego pomiedzy ul. Orng a Obwodnicg
Tréjmiasta. Wystepujgce w nim kruszywo wedtug uproszczonej dokumentacji geologicznej
kwalifikuje sie do ztéz matych o znaczeniu lokalnym, powszechnych, licznie wystepujgcych i
tatwo dostepnych. W przypadku eksploatacji oddziatywanie na Srodowisko bedzie znikome i
nie wywota zadnych negatywnych zmian. Na chwile sporzgdzania dokumentu koncesja na
wydobywanie kopaliny nie zostata wydana. Nie wyznaczono tym samym dla niego obszaru
gorniczego ani terenu gérniczego, o ktérych mowa w art. 6 i art. 32. ustawy Prawo geologiczne
i gérnicze.

W planie ogdlnym uwzgledniono powyzsze uwarunkowania poprzez objecie obszaru
udokumentowanego ztoza kruszywa naturalnego Wielki Kack strefg otwartg SO, ktéra
odpowiada obecnie naturalnemu charakterowi zagospodarowania terenu.

W latach 2009-2011 dla terenu obejmujgcego Gdynie wydano trzy koncesje na poszukiwanie
i rozpoznanie ztbéz ropy naftowej i gazu ziemnego. Jednak w kolejnych latach Minister
Srodowiska stwierdzit ich wygasniecie i aktualnie w granicach miasta nie obowigzuje zadna
koncesja na poszukiwanie i rozpoznanie z6z.

9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b pkt 3 lit. i upzp)

Na terenie Gdyni nie utworzono obszaréw uzdrowisk oraz ochrony uzdrowiskowej, o ktérych
mowa w ustawie o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
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uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych z dnia 28 lipca 2005 r. (Dz. U. z 2024 r. poz.
1420, 1572).

10. Obszary ograniczonego uzytkowania (art. 13b pkt 3 lit. m upzp)

Na terenie Gdyni nie utworzono obszaréw ograniczonego uzytkowania, o ktérych mowa w art.
135. ustawy Prawo ochrony srodowiska.

11. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja (art. 13b pkt 3 lit.
n upzp)

Na terenie Gdyni nie utworzono obszaréw cichych, o ktérych mowa w art. 118b ustawy Prawo

ochrony srodowiska.

VIIl. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH V4 OPRACOWANIA
EKOFIZJOGRAFICZNEGO W ZAKRESIE WYMAGAN, O KTORYCH MOWA W ART.
72 UST. 1-3 USTAWY Z DNIA 27 KWIETNIA 2001 r. — PRAWO OCHRONY
SRODOWISKA (art. 13b pkt 6 upzp)

Przy specyfice planu ogdlnego, jako nowego aktu planowania przestrzennego
przygotowywanego w formule dotgd nieobecnej w pracach planistycznych, opracowanie
ekofizjograficzne oparto na zatozeniu, ze wynikajgce z oceny wskazanych w przepisach
uwarunkowan rekomendacje powinny mie¢ wyrazne przestrzenne odniesienie oraz muszg by¢
zgodne z charakterem ustalen dokumentu, do ktérego sg kierowane. Stad wskazania
opracowania ekofizjograficznego zostaty sformutowane w postaci:

1) wskazania preferowanych stref funkcjonalnych i ich profilu podstawowego;
2) okreslenia wykluczen stref funkcjonalnych dla danego obszaru;

3) wskazania koniecznych lub niedopuszczalnych elementéw profilu dodatkowego stref
funkcjonalnych;

4) wskazania ograniczen lub wymagan odnosnie wybranych wskaznikdw i parametrow
zabudowy i zagospodarowania terenu;

5) okreslenia wytgczen wybranych obszaréw z obszaru uzupetnienia zabudowy.

Dokonana podczas przygotowania opracowania ekofizjograficznego analiza zbioru danych
pozwolita wyrdznic te obiekty, obszary i okolicznosci, ktére na podstawie cech srodowiska lub
formalnej kwalifikacji, powinny decydowa¢ o rozstrzygnieciach w polityce przestrzenne;j
poprzez dobdér zakreséw funkcji lub wskaznikéw i parametréw mozliwego zagospodarowania.
Analizowane w opracowaniu ekofizjograficznym uwarunkowania rozwoju przestrzennego
obejmowaty takze elementy wymienione wprost w art. 13b upzp, ujete indywidualnie w tresci
uzasadnienia do planu ogdlnego.

Jako zrédta uwarunkowan i rekomendacji do planu wyeliminowano formalno-prawne
rozwigzania, ktore na terenie Gdyni nie zostaly wprowadzone, jak np.: obszary ochronne
zbiornikéw wéd $rodlgdowych, tereny gérnicze i obszary gérnicze, obszary uzdrowisk oraz
obszary ochrony uzdrowiskowej, obszary ograniczonego uzytkowania, obszary ciche w
aglomeracji, rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe. Odrebnych wskazan do planu ogdlnego nie formutowano réwniez w przypadku
obiektow i zjawisk zwykle powierzchniowo drobnych, a przede wszystkim tych, ktérych
istnienie jest mozliwe do uregulowania pod nadzorem prawa w obrebie réznych funkcji i form
zagospodarowania (tworzgcych rézne strefy planistyczne) np.: terendéw historycznych
zanieczyszczen powierzchni ziemi — potencjalnych miejsc remediacji, emitorow
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ponadnormatywnego hatasu, pomnikéw przyrody. Wyjatkowo w przypadku ujec istotnych dla
zaopatrzenia w wode miasta i funkcjonujgcych w nim podmiotéw gospodarczych ich tereny
ochrony bezposredniej, nie przekraczajgce powierzchnig kilkuset metréw kwadratowych,
zostaty w planie ogdélnym wydzielone jako indywidualne strefy infrastrukturalne Sl z
wykluczeniem w profilu dodatkowym terendw ustug i terenéw produkcji. W kilku przypadkach,
w rekomendacjach nie uwzgledniono obiektow lub okolicznosci obszarowo rozlegtych, ale o
bardzo zréznicowanym zagospodarowaniu i jego relacji ze srodowiskiem, nie dajgcych sie ujgé
w strefe o jednolitym standardzie urbanistycznym np.: gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych,
Korytarza Potudniowobattyckiego Migracji Ptakow, strefy krawedziowej wysoczyzny
pojeziernej, obszarow Natura 2000, otuliny Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego czy terenéw
ochrony posredniej uje¢ wod podziemnych. Wyjatek w tej sytuacji stanowi zachodzgcy na
obszar Gdyni teren Scistej ochrony ujecia ,Rumia”, czes¢ jego terenu ochrony posredniej —
jedynej aktualnie formy prawnej ochrony zasobéw GZWP 110.

W pewnej liczbie sytuacji rekomendacje kierowane do okreslonych obiektéw, uznanych za
wazne na tyle aby ich nie pomija¢ w indywidualnych zapisach, pokryly sie lub uszczegdtowity
rekomendacje proponowane dla wiekszych obszardw, obejmujgcych te obiekty. W ten sposéb
propozycje odnoszace sie do powierzchniowych form ochrony przyrody jak: rezerwaty
przyrody, Tréjmiejski Park Krajobrazowy, uzytki ekologiczne czy stanowisko dokumentacyjne
przyrody nieozywionej sg réwniez czescig zapisOw opracowania ekofizjograficznego,
dotyczgcych wiekszych komplekséw przyrodniczych: laséw i powigzanych z nimi siedlisk w
strefie krawedziowej wysoczyzny oraz w strefie brzegowej morza lub mniejszych enklaw
zbiorowisk lesnych i nielesnych, zachowanych wsrod dawnych gruntéw rolnych, w duzej czesci
obecnie podlegajgcych urbanizaciji.

Oprocz formalnego statusu wybranych obiektéw i obszaréw zrédtem wskazan dla ustalen
planu ogolnego byty rowniez warto$ci wynikajgce ze struktury srodowiska przyrodniczego,
dotyczgce zwtaszcza powierzchni ziemi, sieci hydrograficznej i szaty roslinnej oraz stref
umozliwiajgcych funkcjonowanie powigzan przyrodniczych, identyfikowanych obecnie jako
czynne oraz uznanych za potencjalne. W ten sposob jako odrebne strefy (otwarta SO,
miejscami zieleni i rekreacji SN) proponowano wyrézni¢ przyrodnicze zespoty Lasow
Wejherowskich i Laséw Oliwskich oraz powigzane z nimi zbiorowiska nielesne, lasy i
zbiorowiska nielesne w strefie brzegowej, mniejsze obiekty przyrodnicze i formy zieleni posréd
dawnych gruntdéw rolnych lub na terenach miejskich, zwigzane zwlaszcza z dolinami ciekow.
Sformutowane rekomendacje dotyczyty nie tylko preferowanej strefy planistyczne;j i jej profilu
funkcjonalnego podstawowego, ale takze, w zaleznosci od sytuacji, okreslonych wymagan
odnosnie profilu dodatkowego czy wyzszej, minimalnej warto$ci wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej. Zabezpieczenie w granicach miasta stref dedykowanych gtéwnie
zachowaniu ich przyrodniczej zawartosci, w tym istotnych dla ksztattowania warunkoéw
odptywu powierzchniowego oraz zabezpieczenia obszaréw podatnych na zagrozenie ruchami
masowymi ziemi, w zakresie ustalen mozliwych w planie ogdélnym jest podstawowym
dziataniem na rzecz mitygacji zmian klimatycznych.

Postulaty opracowania ekofizjograficznego uwzglednity réwniez wartosci i zasoby kulturowe,
posiadajgce swoj wymiar przestrzenny odpowiadajgcy formie ustalen planu ogdlnego oraz
wyroznione i utrwalone poprzez ich prawng ochrone.

Ostatecznie z wybranymi elementami — obiektami, obszarami — reprezentujgcymi istotne
wartosci i zasoby, zagrozenia i konflikty lub formy ochrony zostaty zwigzane rekomendacje
opracowania ekofizjograficznego, w zaleznosci od sytuacji dajagce wezszy lub szerszy zakres
wyboru ostatecznego rozwigzania. Wyodrebniono 4 zasadnicze grupy potrzeb:
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—

zabezpieczenia wartosci i zasobéw srodowiska;

N

)
) ftagodzenia konfliktow funkcji i ograniczania ryzyka zagrozen;
3)
4) realizacji formalnej ochrony wartosci i zasobdéw kulturowych.

realizacji formalnej ochrony wartosci i zasobéw srodowiska;

Sformutowanie w opracowaniu ekofizjograficznym uwarunkowan i rekomendacji jako
odpowiedzi na procesy rozwojowe Gdyni, w ksztatcie dostosowanym do charakteru planu
ogolnego pozwolito uwzgledni¢ je w maksymalnym mozliwym stopniu. Odstepstwa od
rekomendaciji dotyczg jedynie ograniczonych powierzchni i odnoszg sie najczesciej tylko do
czesci rekomendowanych ustalen. W przypadku istotnych odstepstw dotyczacych wartosci i
zasobow $rodowiska sg one wynikiem uwzglednienia przesgdzonych zamierzen
inwestycyjnych lub ustalonych juz sposobéw zagospodarowania terenu, w tym na podstawie
decyzji administracyjnych. Nie naruszajg one jednocze$nie integralnosci systemu
przyrodniczego miasta. Odstepstwa od rekomendacji opracowania ekofizjograficznego
dotyczgce obszaréw ryzyka zagrozen naturalnych sg konsekwencjg faktycznego stanu
zagospodarowania i zabudowy terenu.

IX. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA ZABYTKOW
OBJETYCH FORMAMI OCHRONY, O KTORYCH MOWA W USTAWIE O OCHRONIE
ZABYTKOW | OPIECE NAD ZABYTKAMI LUB UJETYMI W WOJEWODZKIEJ LUB
GMINNEJ EWIDENCJI ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ (art.
13b pkt 3 lit. j upzp)

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, formami ochrony
zabytkdéw sg: wpis do rejestru zabytkdéw, wpis na Liste Skarbéw Dziedzictwa, uznanie za
pomnik historii, utworzenie parku kulturowego, ustalenia ochrony w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Na obszarze Gdyni znajdujg sie obecnie 73 obiekty i zespoty historyczne oraz 2 stanowiska
archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa pomorskiego,
natomiast w gminnej ewidencji zabytkow ujetych jest ok. 1700 obiektow historycznych.
Historyczny uktad urbanistyczny srédmiescia Gdyni uznany zostat za Pomnik Historii, a
wczesnomodernistyczne centrum Gdyni zostato oficjalnie zgtoszone jako polski kandydat do
wpisania na liste swiatowego dziedzictwa UNESCO.

Zespoty i obiekty na terenie Gdyni wpisane do rejestru zabytkdéw nieruchomych.

= BPPMG

Nr porzadkowy
Dzielnica W rejestrze Nr Data
Nr Obiekt Adres obiektu . < . .. | wpisu do
wspotczesna | zabytkow woj. | w decyzji .
- rejestru
pomorskiego
1 | Zespot dworsko-parkowy w ul. Folwarczna 2 Orfowo 12 3 11.10.1946
Matym Kacku
2 | Dom Antoniego Abrahama ul. Starowiejska 30 Srédmiescie 496 338 10.11.1969
Budynek biurowy Zaktadu
3 | Ubezpieczen Spolecznych, ul. 10 Lutego 24 Srodmiescie 618 492 | 05.07.1972
pézniej PLO, obecnie Urzad
Miasta
4 | Willa "Szumka" ul. Sienkiewicza 37 Kamienna Géra 852 736 22.11.1976
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5 | Zajazd Adlera, ob. Panstwowe ul. Ortowska 8 Orlowo 933 797 | 07.12.1978
Liceum Sztuk Plastycznych
6 | Dom mieszkalny "Opolanka" ul. Piotra Skargi 9 Kamienna Goéra 972 830 31.07.1979
7 Osada rzemieslnicza Maly w rejonie gl. Ks. Orfowo 995 853 10.09.1981
Kack Zawackiego
8 i‘;ﬁgz‘ dworsko-krajobrazowy al. Zwyciestwa 291 Orlowo 1004 849 | 11.05.1982
g | Zespolruralistycznokuracyiny |\ oionie Ui, Ortowskiej Ortowo 1005 863 | 11.05.1982
Ortowo
10 | Willa "Weneda" ul. Przebendowskich 1 Ortowo 1007 861 15.02.1982
11 | Willa dwurodzinna ul. Korzeniowskiego Kamienna Géra 1021 871 30.03.1983
25/25a
12 | Kamienica Ortowskich ul. Swietojariska 68 Srédmiescie 1022 872 30.03.1983
13 | Kamienica A. Jurkowskiego Skwer Kosciuszki 16 Srédmiescie 1028 882 30.06.1983
14 | Willa "Sadyba" ul. Sieroszewskiego 8 Kamienna Géra 1030 883 01.08.1983
15 | Willa "Sokola" ul. Sieroszewskiego 7 Kamienna Goéra 1031 884 01.08.1983
16 | Willa modernistyczna ul. Sieroszewskiego 1a | Kamienna Goéra 1032 885 | 01.08.1983
M. Piotrowskiego
Dom mieszkalny Funduszu ul. 3 Maja 27/31/ NPT
17 Emerytalnego BGK Batorego 26 Srédmiescie 1036 890 21.10.1983
18 | Pensjonat "Gryf" ul. Przemystawa 6 Ortowo 1037 891 21.10.1983
19 | Willa "Szczesé Boze" ul. 1 Armii Wojska |\ ienna Géra 1038 892 | 30.10.1983
Polskiego 6
Wzgoérze
20 | Willa ul. Tetmajera 1 Sw. Maksymilia 1041 876 30.11.1983
na
21 | Zespét Hali Targowej ul. Wejta Fi%dtkego 36- | srédmiescie 1044 895 | 15.12.1983
Kosciét parafialny p.w. ul. Swietojanska / o
22 NMP Krolowej Polski Armii Krajowej Srédmiescie 1049 896 25.01.1984
23 | Willa "Orla" ul. Kasprowicza 2 Kamienna Géra 1051 900 20.03.1984
24 | Budynek firmy POLSKAROB ul. KOQZ71'%WSK'39° Kamienna Géra 1052 893 | 15.05.1984
25 | Budynek Banku Polskiego ul.3 “ﬁ'j::gis /10 $rédmiescie 1061 906 | 11.07.1984
26 | Dom Kuracyjny ul. Ortowska 2 Orfowo 1064 909 18.09.1984
27 | Willa "Zosienka" ul. Sedzickiego 22 Kamienna Géra 1071 920 04.12.1984
pomiedzy
og | Zespol urbanistyczny ul. Stowackiego Kamienna Géra 1083 929 | 08.02.1985
Kamiennej Gory a Bulwarem
Nadmorskim
29 éﬁ?fg;idwors"i w Gdyni- ul. Chyloriska 112a Chylonia 141 988 | 20.01.1987
30 | Zespdt ruralistyczny dawnej W rejonie Oksywie 1196 992 | 16.02.1987
wsi Oksywie ul. Muchowskiego
31 | Willa "Poznanianka" ul. Sedzickiego 16 Kamienna Goéra 1143 990 03.03.1987
Dom Zeglarza Polskiego,
32 | ob. Uniwersytet Morski, al. Jana Pawta Il 3 Srodmiescie 1150 A-991 23.03.1987
Wydziat Nawigacyjny
Zespo6t budynkéw dawnej
33 | Szkoty Morskiej, ob. ul. Morska 81-85 Graboéwek 1153 A-1002 | 25.03.1987
Uniwersytet Morski
34 | Willa modernistyczna ul. Inzynierska 111 Ortowo 1154 A-1003 | 25.03.1987
35 | Dom Marynarza Szwedzkiego, | jana ; Kolna 25 Srodmiescie 1155 A-1004 | 25.03.1987
ob. ,Konsulat Kultury
36 | Kamienica Hundsdorffow ul. Starowiejska 7 / Srédmiescie 1160 A-951 | 30.04.1987
Abrahama 2
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Dawna szkota elementarna, .
37 ob. Szkota Podstawowa nr 10 ul. Lubawska 4 Chylonia 1164 A-1001 | 30.04.1987
38 | Kamienica Krenskich uI..Swlgtqar‘lska 55/ Srédmiescie 1161 A-954 30.04.1987
Zwirki i Wigury 4
3g | Zespol ruralistyczny dawnej wrejonie ul. Zrodio Wielki Kack 1195 A1017 | 27.11.1987
wsi Wielki Kack Marii
40 | Budynek Sgdu Rejonowego pl. Konstytucji 5 Srédmiescie 1258 A-1034 | 28.09.1988
Klasztor Zgromadzenia
41 | Siostr Mitosierdzia ul. Starowiejska 2 Srédmiescie 1300 A-1082 | 20.12.1989
Sw. Wincentego a Paulo
42 | Elewator zbozowy w porcie Nabrzeze Ir]dyjskle, Srédmiescie 1306 A-1083 | 06.04.1990
ul. Indyjska1
43 | Dworzec Morski, ob. Muzeum ul. Polska 1 Srodmiescie 1307 A-1084 | 24.04.1990
Emigracji
44 | Magazyn diugoterminowy "H ul. Polska 17 Srodmiescie 1311 A-1086 | 07.05.1990
w porcie
45 | Chtodnia w porcie ul. Polska 20 Srédmiescie 1319 A-1085 | 20.08.1990
46 | Dom mieszkalny ul. Starowiejska 10 a Srédmiescie 1535 1123 10.04.1995
47 | Hotel "Bristol" ul. Starowiejska 1 Srédmiescie 1597 A-1077 | 29.04.1996
Kosciét parafialny p.w. Sw.
48 | Michata Archaniota z ul. Pik. Dgbka 1 Oksywie 1605 A-1154 16.08.1996
przylegtym cmentarzem
49 | Dom wdjta Jana Radtkego ul. 10 Lutego 2 Srédmiescie 1610 A-1157 | 29.11.1996
5o | Kamienica Preczkowskichz | gy \ver Kogciuszki 10/12 | Srodmiescie 1617 A-1159 | 19.12.1996
kinem "Polonia
51 | Dawny Hotel "Polska Riviera" ul. Zawiszy Czarnego 1 | Kamienna Goéra 1688 A-1198 | 19.01.1999
52 | Kamienica Emilii Wojewskiej ul. Portowa 4 Srédmiescie 1752 A-1248 | 20.12.2004
53 | Dom mieszkalny pl. Kaszubski 7a-b Srédmiescie 1768 A-1262 | 27.12.2005
Dawny gmach Biura Budowy
54 | Portu, ob. budynek ul. Waszyngtona 38 Srédmiescie 1769 A-1263 | 20.01.2006
mieszkalno-biurowy
Dawny dom podoficerski
Funduszu Kwaterunku
55 | Wojskowego, ob. ul. Morska 67 Graboéwek 1771 A-1267 | 01.03.2006
wielorodzinny budynek
mieszkalny
56 | Kamienica ul. Swietojanska 122 Srédmiescie 1782 A-1270 | 29.03.2006
. al. Zwyciestwa
57 | Dom mieszkalny 192/192a Orfowo 1794 A-1794 | 12.12.2006
Zespdt urbanistyczn ul. Swigtojariska — 10 :
5g | £OSPOTUrbanislyczny Lutego — Starowiejska | Srodmiescie 1815 A-1815 | 21.09.2007
srédmiescia .
— Plac Kaszubski
5o | Koscidt parafiainy p.w. $w. ul. $w. Mikotaja 1 Chylonia 1823 A-1823 | 09.05.2008
Mikotaja
60 fveé‘é‘;‘n?‘”ma kolejowego Plac Konstytucji 1 Srodmiescie 1834 A-1834 | 11.08.2008
Budynek mieszkalny wraz ul. Cumownikéw 21
61 z budynkiem gospodarczym / al. Zwyciestwa 205 A Orowo 1836 A-1836 | 25.08.2008
g2 | Kamienical. Reicha ul. Abrahama 28 Srédmiescie 1845 A-1845 | 12.03.2009
W. Birnbauma
63 | Dom czynszowy Antoniego i ul. Stupecka 9 Dziatki Le$ne 1856 A-1856 | 16.10.2009
Bronistawy Konopkow
Zespot Dowddztwa Floty i
Centrum Wyszkolenia .| Rondo Bitwy Pod Oliwa
Specjalistow Floty Marynarki ) ) .
: ) ) 1; ul. Arciszewskich 25,
Wojennej RP w Gdyni - . .
64 ; . ) . 26, 27, 29, 30; ul. Oksywie 1859 A-1859 | 22.02.2010
Oksywiu, obiekty Oficerskiej . . )
o ; Smidowicza 69, 71 B;
Szkoty Marynarki Wojennej .
. ul. Grudzinskiego 4, 8
oraz Gmach Szpitala
Morskiego
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Zespot Luszczarni Ryzu

ul. Indyjska 7 / Celna 2

Srédmiescie
(Port)

1805 A-1805 | 11.03.2010

66

Willa wraz z czescig dziatki
stanowigcej otoczenie willi

ul. Slaska 20

Dziatki Lesne

1858 A-1858 | 27.05.2010

67

Budynek mieszkalny wraz z
dziatkg

ul. Swietego Mikotaja 9

Chylonia

1875 A-1875 | 07.03.2011

68

Budynek siedziba gdynskiego
Ogniska ZMCh ,Polska
YMCA”

ul. Derdowskiego 8-12 /
Zeromskiego 26

Srédmiescie

1911 A-1911 | 25.02.2015

69

Kosciét parafialny p.w.
Najswietszego Serca Pana
Jezusa i dzwonnica

ul. Armii Krajowej 46

Srodmiescie

1927 A-1927 | 18.12.2015

70

Budynek d, magazynu
tytoniowego

ul. Polska 7

Srodmiescie

1931 A-1931 | 10.06.2016

71

Zespot kosciota parafialnego
p.w. Sw. Antoniego
Padewskiego wraz z
klasztorem franciszkanow

ul. Ujejskiego 40

Wzgbrze Sw.
Maksymiliana

1933 A-1933 | 22.07.2016

72

Rzymskokatolicki kosciot
garnizonowy Marynarki
Wojennej Rzeczpospolitej
Polskiej pw. Matki Boskiej
Czestochowskiej, ob. kosciot
garnizonowy pw. Matki Boskiej
Czestochowskiej

ul. Smidowicza 45 A

Oksywie

1964 A-1933 | 11.12.2018

73

Historyczny zespét zabudowy
stacji kolejowej Wielki Kack
wraz z budynkiem
dworcowym, magazynem
ekspedycji towarowej,
ustepem stacyjnym,
budynkiem gospodarczym i
domem zawiadowcy

ul. Nowodworcowa 4,
5, 5a

Wielki Kack

1970 A-1970 | 24.06.2019

Stanowiska archeologiczne na terenie Gdyni wpisane do rejestru zabytkdw wojewddztwa

pomorskiego.
Nowy Stary Data wpisu do LokaaIlzacj 7
nr WP . obszaru Chronologia Zakres ochrony konserwatorskiej
.. .. rejestru stanowisk
decyzji decyzji o AZP
Woiewodzki cmentarzysko pfaskie datowane na
Ko anerwator wczesng epoke zelaza  (okres
Zabytkéw w 8-42/18 Hallstatt C) — potozone jest na
C-348 271/A Gdyaﬁsku Gdynia Gdynia Wczesna potudniowym stoku wzniesienia w
KI.VI/6200/5778/ Witomino Witomino epoka zelaza | lesie, ok. 130 m na pdtnoc od szosy
’ 75 7 dnia 1 Witomino-Chwarzno, ok. 2 km na
20.11.1975 r potnocny zachdd od Chwarzna oraz 1
U ) km na zachdd od Witomina
Woiewodzki cmentarzysko pfaskie datowane na
Ko anerwator wczesng epoke zelaza — potozone
. jest na stoku niewielkiego
Zabytkéw w Gdvni 8-42/11 W T K 2 K %
C-499 | 415/A Gdansku dynia Gdynia czesna wyniesienia, ok. 2 Km na poinocny
Wiczlino - epoka zelaza | zachdd od Wiczlina. Oddalone jest ok.
/53500/5/86 z Wiczlino 2 . i
dnia 30.09.1986 250 m na pc_)’mocny zachod od pu_nktu
.r ' wys. 159, 1i ok. 350 m na potudniowy
) wschod od punktu wys. 160,1

Dla obszaru miasta Gdyni nie utworzono listy débr kultury wspétczesne;j.

Ochrona dziedzictwa kulturowego Gdyni uwzgledniana jest w dokumentach planistycznych
oraz decyzjach administracyjnych. Zakres dziatarh ochronnych skupiony jest w szczegdlnosci
na konserwacji i renowacji zabytkow, adaptacji zabytkowych obiektow do wspotczesnych
potrzeb uzytkowych oraz ochronie obszaréw o szczegdlnych walorach krajobrazowych.
Realizowana polityka przestrzenna uwzglednia stan zachowania zasobow dziedzictwa

kulturowego,

53

istniejgce uwarunkowania oraz stworzenie warunkéw do harmonijnego
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wspotistnienia zabudowy historycznej i nowej zabudowy. Niemal wszystkie obszary oraz
obiekty wpisane do rejestru zabytkéw objete sg ochrong konserwatorskg poprzez ustalenia
mpzp, wyjatek stanowi: cze$¢ obiektdow na obszarze Portu Gdynia w rejonie ul. Polskiej oraz
ul. Indyjskiej, tereny zamkniete wojskowe w dzielnicy Oksywie, fragment obszaru strefy
ochrony krajobrazu w dzielnicy Ortowo w rejonie ulic: Spoétdzielczej i Bernadowskiej oraz 2
obiekty w dzielnicy Chylonia przy ul. $w. Mikotaja oraz 1 obiekt w dzielnicy Ortowo przy ul.
Zwyciestwa, gdzie zakres ochrony konserwatorskiej regulujg przepisy ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2025 . poz. 418).

Ustalony w planie ogolnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia ochrone
dziedzictwa kulturowego, w tym ustalenia gminnego programu opieki nad zabytkami (Uchwata
Nr VII/198/24 Rady Miasta Gdyni z dnia 25 wrze$nia 2024 r.), w sposéb dostosowany do
lokalnych uwarunkowan przestrzennych oraz do zakresu ustalen planu ogélnego. Powyzszy
zakres ochrony obejmuje:

1) nieokreslanie obszaréow uzupetnienia zabudowy na terenach objetych ochrong
konserwatorska, na ktérych obowigzujg mpzp oraz na terenach objetych zaawansowang
procedurg sporzgdzenia mpzp (zakres ochrony konserwatorskiej uzgodniony przez
wiasciwe instytucje na etapie sporzadzania mpzp). Okreslony w planie ogélnym obszar
uzupetnienia zabudowy dotyczy terendw zurbanizowanych, potozonych poza ww. terenami
mpzp, gdzie dalszy rozwoj zabudowy mozliwy jest w oparciu o tzw. zasade dobrego
sgsiedztwa, uwzgledniajgcego wymagania tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych
przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych;

2) okreslenie profilu funkcjonalnego stref planistycznych oraz parametréw i wskaznikow
urbanistycznych nawigzujgcych do sasiedniej tkanki miejskiej. Przyjety w planie ogélnym
katalog stref planistycznych oparty jest o podstawowe parametry oraz wskazniki
urbanistyczne ustalone w mpzp, a poza mpzp w oparciu o analizy gabarytéw sgsiedniej
tkanki miejskiej. Ze wzgledu na zréznicowany sposob opisu wysokosci budynkéw w mpzp
(brak ustawowych definicji wysokosci zabudowy do 09.2023 r., rézne okresy sporzgdzania
mpzp), przyjete parametry wysokos$ci zabudowy zostaty zaokrgglone w gére do najblizszej
liczby catkowitej. Biorgc pod uwage znaczenie budynkow wysokich (25-55 m) i
wysokosciowych (powyzej 55 m) stanowigcych akcenty oraz lokalne dominanty
architektoniczne w przestrzeni publicznej i krajobrazie miasta, kwestie lokalizacji takich
budynkoéw powinny by¢ przedmiotem szczegdtowych analiz z uwzglednieniem spojnosci
kompozycji przestrzennej na etapie sporzgdzania mpzp. Zgodnie z przepisami upzp,
ustalone w mpzp wysokosci zabudowy nie bedg wymagaty zgodnosci z ustaleniami planu
ogolnego.

X. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z  ROZMIESZCZENIA
ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ
WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU (art. 13b pkt 4 upzp)

Infrastruktura spoteczna odgrywa kluczowag role w procesach zrownowazonego rozwoju
przestrzennego miasta, nalezy do podstawowych standardéw zapewniajgcych witasciwe
warunki zycia ludnosci. Infrastruktura taka obejmuje w szczegdlno$ci ustugi z dziedziny
oswiaty, zdrowia, rekreacji, ktérych realizacja przyczynia sie do wzrostu poziomu zycia
mieszkancow oraz podniesienia atrakcyjnosci danego obszaru.
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W ustaleniach planu ogoélnego uwzgledniono lokalizacje podstawowych elementow
infrastruktury spotecznej, obejmujgcych przede wszystkim publiczne szkoty podstawowe oraz
obszary zieleni publicznej, zaréwno istniejgce jak i planowane.

Placoéwki oswiatowe wigczono w granice stref ustugowych SU. Zawierajg one zaréwno
istniejgce 32 publiczne szkoty podstawowe, jak i tereny planowanych placowek, ktérych
lokalizacja zostata okreslona w mpzp. Ponadto tereny ustug edukac;ji i nauki dopuszczone sg
takze w ramach innych stref planistycznych o profilu funkcjonalnym obejmujgcym tereny ustug
np. w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW czy w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ.

Obszary zieleni publicznej, obejmujgce ogélnodostepne parki, skwery oraz miejsca rekreacji i
wypoczynku mieszkancow, wtgczono w granice stref zieleni i rekreacji SN. Zawierajg one
zaréwno istniejgce lokalizacje, jak i planowane, ktére okreslone zostaty w mpzp. Oprécz
obszaréw wytypowanych w planie ogdélnym, tereny zieleni urzadzonej dopuszczone sg w
kazdej strefie planistycznej (z wytgczeniem rezerwatdéw, uzytkow ekologicznych oraz
stanowiska dokumentacyjnego), w ramach profilu podstawowego lub dodatkowego.

Szczegotowe zasady lokalizaciji ww. obiektow infrastruktury spotecznej wraz z obowigzujgcymi
dla nich ograniczeniami bedg przedmiotem szczegoétowych analiz na etapie sporzgdzania
mpzp lub wydawania decyzji administracyjnych.

XI. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z  ROZMIESZCZENIA
ISTNIEJACYCH |  PLANOWANYCH OBIEKTOW  INFRASTRUKTURY
TRANSPORTOWEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU (art. 13b pkt 4 upzp)

Gdynia konsekwentnie realizuje strategie zréwnowazonego rozwoju transportu poprzez
tworzenie warunkéw sprawnego i bezpiecznego przemieszczania oséb i towardw, przy
jednoczesnym zmniejszeniu wplywu transportu na Srodowisko i klimat oraz zwiekszenie
bezpieczenhstwa i odpornosci sieci.

Poprzez ksztattowanie struktury przestrzennej wielofunkcyjnej opartej o koncepcje tzw. miasta
zwartego zmniejsza sie zapotrzebowanie na podréze. Koncepcja taka uwzglednia potrzeby
rozwoju zrownowazonej mobilnosci miejskiej, gdzie priorytetem sg podréze piesze, rowerowe
oraz transport zbiorowy.

Okres$lone w planie ogolnym kierunki rozwoju polityki przestrzennej uwzgledniajg ww. potrzeby
i umozliwiajg ksztattowanie przestrzeni korzystnie wpltywajgcej na rozwoj zrownowazonych
srodkéw transportu.

W zakresie ksztattowania racjonalnej struktury przestrzennej sieci transportowej wyznaczone
w planie ogdolnym strefy komunikacji SK i strefy infrastruktury Sl realizujg ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego 2030 oraz stanowigcego jego
cze$¢ planu zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego Trojmiasta.
Wyznaczone w planie ogélnym strefy komunikacji SK i strefy infrastruktury Sl wpisujg sie w
sie¢ bazowg korytarza transeuropejskiej sieci transportowej Baltyk-Adriatyk.

1. Transport lotnhiczy

Obszar miasta Gdyni znajduje sie w zasiegu ograniczen okotolotniskowych wynikajgcych z
funkcjonowania ponizszych lotnisk i ich urzagdzen naziemnych:
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1) Lotnisko wojskowe Oksywie — obszar pétnocnej czesci Gdyni, w tym gtéwnie dzielnice:
Babie Doty, Pogoérze, Obtuze, Oksywie, Chylonia oraz znaczne czesci dzielnic: Cisowa,
Leszczynki, Grabdwek, Dziatki Le$ne oraz Srédmiescie, znajduje sie w strefach
ograniczenia wysokosci zabudowy i obiektéw naturalnych, ustalonych dla lotniska
wojskowego Oksywie oraz planowanego lotniska cywilnego (przewazajgca czes¢ lotniska
potozona jest na terenie gminy Kosakowo). W sgsiedztwie lotniska wojskowego Oksywie
mogg wystgpi¢ przekroczenia dopuszczalnego poziomu hatasu powodowanego przez
starty, lgdowania oraz przeloty statkbw powietrznych;

2) Port Lotniczy Gdansk im. Lecha Watesy — niewielki obszar potudniowej czesci Gdyni w
dzielnicy Wielki Kack, obejmujgcy tereny lesne oraz zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng znajduje sie w strefach ograniczenia wysokosci zabudowy i obiektéw
naturalnych, ustalonych dla Portu Lotniczego Gdansk im. Lecha Watesy.

Ponadto caty obszar Gdyni znajduje sie w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe
(BRA) wokot Lotniczych Urzadzen Naziemnych, tj. automatycznego systemu pomiarowego
parametrow meteorologicznych (MET) oraz potudniowa cze$¢ obszaru Gdyni w zasiegu
radaru dozorowania (SUR).

Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia zasieg powierzchni
ograniczajgcy przeszkody dla ww. lotnisk i ich urzgdzen naziemnych poprzez okreslenie
wysokosci zabudowy w sposdb nieprzekraczajgcy wysokosci ww. powierzchni oraz poprzez
ograniczenie mozliwosci rozwoju funkcji wymagajacej ochrony przed hatasem w obrebie strefy
podejscia lotniska wojskowego Oksywie.

2. Transport morski

Na obszarze Gdyni dziata port morski. Port Gdynia to wezetl sieci bazowej TEN-T i punkt
wejscia Korytarza: Battyk — Adriatyk, ktérego przedtuzeniem jest taczgca Gdynie ze Szwecja
Autostrada Morska Gdynia — Karlskrona. Catkowita powierzchnia portu jest réwna 2 996,3 ha,
w tym powierzchnia lgdowa — 903,1 ha.

Na terenach zwigzanych z dziatalnoscig portowg (m.in. przetadunki, magazynowanie i
przechowywanie towaréw) wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl.

3. Transport kolejowy

Podstawowg sie¢ kolejowg w Gdyni stanowig:

1) linie kolejowe o znaczeniu panstwowym nr: 201, 202, 228, 723, 724;

2) linia kolejowa o znaczeniu regionalnym i metropolitarnym nr 250.

Tereny istniejgcych linii kolejowych zostaty objete strefg komunikacyjng SK.

Planowana jest rozbudowa istniejgcej sieci kolejowej poprzez realizacje nastepujacych
inwestyciji:

1) budowa Pdtnocna Kolei Aglomeracyjnej (PKA);

2) modernizacja linii kolejowych nr 201, 202, 250.

Tereny planowanych linii kolejowych, ktérych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajgcych teren zostaty objete strefg komunikacyjng SK. Tereny pod budowe
pozostatych odcinkéw linii kolejowych uwzgledniono w strefie infrastrukturalnej Sl. Tereny
komunikacyjne stanowig czes¢ podstawowego profilu wszystkich stref planistycznych.

4. Transport drogowy
Podstawowy uktad drég istniejgcych tworzg trasy przebiegajgce:
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1) potudnikowo:

a) drogi ekspresowe (S) — droga krajowa Obwodnica Zachodnia Trojmiasta (S6, S7),
b) drogi gtéwne (G): droga wojewddzka nr 468 (ul. Morska, ul. Slgska, al. Marszatka
Pitsudskiego, ul. Wiadystawa 1V, al. Zwyciestwa), ul. Janka Wisniewskiego;

2) réwnoleznikowo:

a) drogi ekspresowe (S) — droga krajowa Trasa Kaszubska (S6),
b) drogi gtbwne ruchu przyspieszonego (GP) — droga powiatowa Trasa Kwiatkowskiego,
c) drogi gtdwne (G) — droga wojewoddzka nr 474 (ul. Wielkopolska, ul. Chwaszczynska).

Podstawowy uktad drég dopetniajg istniejgce drogi zbiorcze (Z) o wazniejszych funkcjach
transportowych.

Tereny powyzszych drég zostaty objete strefg komunikacyjng SK.

Podstawowy uktad drég istniejgcych uzupetniajg drogi planowane, w szczegdélnosci:

1) drogi gtéwne ruchu przyspieszonego (GP) i/lub drogi gtéwne (G): Droga Czerwona, Via
Maris, Nowa Kielnienska, Droga Rézowa/Czerwona;

2) drogi zbiorcze (Z): Obwodnica Witomina, Nowa Chwarznienska, Nowa Weglowa i Nowa
Waszyngtona, ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego.

Tereny podstawowych drég planowanych (drogi klas S, GP, G, drogi klasy Z o wazniejszych
funkcjach transportowych), ktérych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajgcych teren zostaty uwzglednione w strefach planistycznych komunikacyjnych SK,
natomiast tereny podstawowych drég planowanych, ktérych lokalizacja nie jest potwierdzona
ustaleniem linii rozgraniczajgcych, zostaly objete strefg infrastrukturalng Sl.

Pozostate tereny komunikacji drogowej publicznej istniejgcej i planowanej: pozostate drogi
zbiorcze (Z), drogi lokalne (L), drogi dojazdowe (D) oraz tereny komunikacji drogowej
wewnetrznej sg dopuszczone w ramach wszystkich stref planistycznych w podstawowym
profilu funkcjonalnym oprdcz strefy komunikacyjne;.

5. Transport zbiorowy

Sie¢ linii ulicznego transportu zbiorowego w Gdyni tworzg linie autobusowe i trolejbusowe
organizowane przez ZKM w Gdyni. Tereny zajezdni autobusowych i trolejbusowych oraz petli
linii ulicznego transportu zbiorowego (istniejacych i planowanych) zlokalizowanych poza
liniami rozgraniczajgcymi drog (strefa komunikacyjna) zostaty objete strefg infrastrukturalng
Sl

Przewozy kolejowe na obszarze Gdyni bedgce elementem miejskiego transportu zbiorowego

sg realizowane przez SKM (Szybka Kolej Miejska) na linii kolejowej nr 250 i POLREGIO na

liniach kolejowych nr 201 i 202.

Na obszarze Gdyni wyrdznia sie nastepujace wezly integracyjne:

1) krajowe — Gdynia Gtéwna;

2) metropolitarne: Gdynia Chylonia, Gdynia Karwiny, Gdynia Wzgérze Sw. Maksymiliana;

3) lokalne: Gdynia Cisowa, Gdynia Grabowek, Gdynia Ortowo, Gdynia Redtowo, Gdynia
Stocznia, Gdynia Obtuze;

4) przystanki zintegrowane: Gdynia Leszczynki, Gdynia Oksywie, Gdynia Stadion.

Planowane sg dalsze dziatania prowadzace do integracji transportu pasazerskiego m.in.
poprzez realizacje weztow integracyjnych.

Tereny weztéw integracyjnych wraz z niezbedng infrastrukturg m.in. przystanki komunikacji
zbiorowej, postoj taxi, parkingi: Kiss&Ride, Bike&Ride, Park&Ride, zlokalizowane poza liniami
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rozgraniczajgcymi drog i terendw linii kolejowych (strefa komunikacyjna) zostaty objete strefg
infrastrukturalng Sl.

Planowany jest rozw¢j transportu zbiorowego w kierunku zachodnim poprzez realizacje tras
lekkiego transportu szynowego na odcinkach:

1) linia kolejowa nr 201 — Gdynia Chwarzno-Wiczlino — Bojano — Koleczkowo — Szemud —
Luzino;
2) Gdynia Kacze Buki — Gdynia Chwarzno-Wiczlino — Gdynia Wzgérze Sw. Maksymiliana.

Odcinki ww. kolejowych, ktérych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajgcych teren znajduja sie w strefie komunikacyjnej SK, natomiast odcinki pozostate
sg dopuszczone w ramach wszystkich stref planistycznych w podstawowym profilu
funkcjonalnym oprécz strefy komunikacyjnej.

6. Transport rowerowy

Ruch rowerowy jest drugim, po transporcie pieszym, zrownowazonym srodkiem transportu
umozliwiajgcym wykonywanie podrézy wewnatrz i miedzydzielnicowych — przez cate miasto
pomiedzy zrédtami i celami podrézy. System infrastruktury rowerowej powinien umozliwia¢
realizowanie funkcji transportowej w sposob szybki, sprawny i bezpieczny, a takze umozliwiaé
podréze rekreacyjno-sportowe.

Trasy rowerowe w uktadzie podstawowym stanowig drogi dla roweréw (DDR) oraz ciggi pieszo
— rowerowe (CPR) zlokalizowane przede wszystkim przy gtéwnych arteriach miejskich, w tym
m.in. miedzynarodowa trasa nr 3 (R-10 Hanzeatycka Trasa Rowerowa) oraz regionalna nr 133.

W planie ogélnym trasy rowerowe sg dopuszczone w strefie komunikacyjnej SK w ramach klas
technicznych drég umozliwiajgcych ich prowadzenie oraz we wszystkich pozostatych strefach
planistycznych w podstawowym profilu funkcjonalnym.

7. Transport pieszy

Podstawg przemieszczania sie po miescie, w tym mobilnoéci aktywnej, jest transport pieszy.
Zapewnienie bezpiecznych i wygodnych przestrzeni dla pieszych ma szczegdlny wptyw na
jakos¢ zycia mieszkancow. Przestrzenie przeznaczone dla pieszych wpisujg sie w
kompleksowy system przestrzeni publicznych i ogélnodostepnych, ktéry zapewnia optymalny
dostep do terendw zieleni naturalnej i urzadzonej, sportu i rekreacji oraz infrastruktury
spotecznej.

W planie ogdlnym ciggi piesze sg dopuszczone we wszystkich strefach planistycznych w
podstawowym profilu funkcjonalnym za wyjatkiem strefy komunikacyjnej SK w ramach klas
technicznych drég uniemozliwiajgcych ich prowadzenie.

Xll. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z  ROZMIESZCZENIA
ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU (art. 13b pkt 4 upzp)

1. Zaopatrzenie w wode

Gdynia zaopatrywana jest w wode gidwnie z Gdyhskiego Systemu Wodociggowego
zasilanego z 6 ujec¢ gtebinowych: ,Reda”, ,Rumia”, ,Wiczlino”, ,Kolibki”, ,Wielki Kack” oraz
.oieradzka”. Niezaleznie od ww. systemu funkcjonujg m.in. ujecia: ,Portowe”,
~Elektrocieptownia Gdynska”, ,Szpitala PCK”, ,PGZ Stoczni Wojennej” (dawniej ,Marynarki
Wojennej”). Na terenach uje¢ wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl.
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Sie¢ wodociggowa obejmuje ponad 98% mieszkancoéw miasta. Ze wzgledu na rézne zrodta
zaopatrzenia w wode i uksztattowanie terenu Gdynski System Wodociggowy pracuje jako
wielostrefowy pompowy. Na obszarze Gdyni wyréznia sie cztery gtowne strefy zasilania — I-IV
stabilizowane przez zbiorniki retencyjne oraz strefe V — Wiczlino potozong w gtebi wysoczyzny.
Strefa V zaopatrywana jest z ujecia ,Wiczlino” z osobng stacjg podnoszenia cisnienia. Na
terenach zbiornikow retencyjnych wody pitnej wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl.

Zestawienie istniejgcych zbiornikdw retencyjnych wody pitnej.

Lp. Strefa zasilanie Nazwa zbiornika Pojemnosé [m3] Strefa planistyczna
1 Strefa | Cisowa P-1 5000 SI
2 Kwidzynski — lewy 5000 Sl
3 Kwidzynski — prawy 5000 SI
4 Strefall Obtuze (stary) 1000 SI
5 Obtuze (nowy) 5000 SI
6 Witomino 2000 SI
7 Strefa lll Chwarzno 2000 SI
8 Strefa IV Kacze Buki 5000 SI
9 - Portowy przy ul. Demela - Sl

Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia mozliwosé rozwoju
infrastruktury wodociggowej (inwestycje realizowane na terenach o powierzchni nie wigkszej
niz 5000 m?).

2. Odprowadzanie sciekow

Na obszarze Gdyni funkcjonuje rozdzielczy, grawitacyjno-pompowy system kanalizaciji
sanitarnej. Scieki odprowadzane sg do Grupowej Oczyszczalni Sciekéw ,Debogérze”,
zlokalizowanej na terenie gminy Kosakowo. Oczyszczone Scieki odprowadzane sg do Zatoki
Puckiej w rejonie wsi Mechelinki na odlegtos¢ ponad 2,3 km od linii brzegowej, kolektorem pod
dnem morskim. GOS ,Debogérze” jest oczyszczalnia mechaniczno-biologiczng z
podwyzszonym usuwaniem biogendw.

Sie¢ kanalizacji sanitarnej obejmuje ponad 98% mieszkancéw w granicach aglomeraciji
Gdynia. Ze wzgledu na uksztattowanie terenu w systemie odprowadzania $ciekéw funkcjonuje
41 przepompowni. Gtéwne przepompownie $ciekdw zlokalizowane przy ulicach: Energetykéw,
Zeglarzy, Puckiej, Hryniewickiego, Chwarznienskiej, Akacjowej, Zapolskiej znajdujg sie w
strefie infrastrukturalnej Sl.

Rozwdj infrastruktury zapewniajgcej odbidr Sciekdw powinien by¢é ukierunkowany na
skanalizowanie catego obszaru aglomeraciji $ciekowej. W tym celu nalezy doprowadzi¢ sie¢
kanalizacji sanitarnej do obszaréw nieskanalizowanych oraz sukcesywnie likwidowac zbiorniki
bezodptywowe na terenach, ktére majg techniczng mozliwos¢ przytgczenia do sieci. Ustalony
w planie ogdélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia mozliwo$¢ rozwoju
infrastruktury kanalizacyjnej (inwestycje realizowane na terenach o powierzchni nie wigkszej
niz 5000 m?).
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3. Zagospodarowanie wéd opadowych

System odwodnienia miasta funkcjonuje w oparciu o naturalne cieki oraz system kanalizacji
deszczowej. Gdynia potozona jest na obszarze pieciu naturalnych zlewni ciekdéw oraz
osiemnastu zlewni kolektoréw kanalizacji deszczowej, odprowadzajgcych wody opadowe do
Zatoki Gdanskiej.

Podstawowe cieki miasta to:

1) Rzeka Kacza z doptywami: Potokiem Wiczlinskim, Potokiem Zrédto Marii i Potokiem
Przemystowym;

2) Struga Cisowska z doptywami: Rowem Cisowskim, Potokiem Demptowskim i Potokiem
Marszewskim;

3) Rzeka Chylonka z doptywami: Potokiem Chylonskim i Potokiem KiloAskim;

4) Potok Kolibkowski;

5) Rzeka Swelina.

Na ciekach funkcjonuje 6 zbiornikbw retencyjnych, petnigcych gtéwnie funkcje
przeciwpowodziowg. Sg to zbiorniki ziemne otwarte i naturalnie zagospodarowane. Tereny
zbiornikéw retencyjnych znajdujg sie w strefie otwartej SO i w strefie zieleni i rekreacji SN.

Zestawienie istniejgcych zbiornikéw retencyjnych na ciekach.

Lp. Nazwa Ciek Pojemnose Rodzaj zbiornika Strefa
zbiornika [m?] planistyczna
1 Obwodnica Rzeka Kacza 40 640 Zbiornik suchy SO
Potok I
2 Krykulec Zr60to Marii 66 650 Zbiornik suchy SO
3 Karwin Potok 6 000 Zbiomnik such oo}
y Zrédto Marii y
4 Szkota Potok Wiczlinski 8 900 Zbiornik suchy SO
5 Zielenisz Potok Wiczlinski 60 300 Zbiornik suchy SO
6 Sakowicza doptyw do P(?toku 300 Zbiornik mokry SN
Demptowskiego

Na kanalizacji deszczowej funkcjonuje 26 zbiornikdw retencyjnych, ktére znajdujg sie w
réznych strefach planistycznych. Dla trzech z nich wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN:
zbiornik Witomino oraz dwa zbiorniki w rejonie osiedla Fort Forest w dzielnicy Chwarzno-
Wiczlino. Sg to zbiorniki otwarte, naturalnie zagospodarowane i potgczone z funkcjg rekreaciji,
zajmujgce tereny o powierzchni wiekszej niz 5000 m2. Jeden zbiornik retencyjny przy ul.
Chwarznienskiej zostat wyznaczony strefg infrastrukturalng Sl. Jest to zbiornik betonowy,
ogrodzony, ktory tgcznie z terenem przepompowni sciekdw znajdujgcej sie w sagsiedztwie,
zajmuje teren o powierzchni wigkszej niz 5000 m2.

W ostatnich latach liczba epizodéw opadowych o charakterze nawalnym wzrosta, dlatego
system zagospodarowania wody opadowej trzeba dostosowa¢ do nowych warunkow.
Kierunek dziatan polega na znacznym ograniczeniu sptywu powierzchniowego poprzez
wymuszenie retencji wody oraz stworzenie mozliwosci do jej lokalnego wykorzystania
(zasilanie podziemnych wod gruntowych, utrzymanie zieleni, obnizanie temperatury terenu,
rekreacja). W planie ogélnym uwzgledniono:

1) wyznaczenie i zabezpieczenie przed zabudowg obszaréw naturalnie zatrzymujacych wode

w strefie otwartej SO;
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2) objecie wigkszosci terendw, przez ktére przeptywajg cieki strefg otwartg SO lub strefg
zieleni i rekreacji SN;

3) budowe zbiornikéw retencyjnych przeciwpowodziowych w strefie infrastrukturalnej S,

4) dazenie do zwiekszenia wudziatu powierzchni biologicznie czynnej w wybranych
lokalizacjach zwiaszcza na terenach graniczacych z lasem, kontynuujgc polityke
planistyczng miasta wynikajagcg ze studium.

Zestawienie planowanych zbiornikéw retencyjnych na ciekach.

Lp. | Nazwa zbiornika Ciek Poj(;::;;oéé z::iz(:rzlialia plar?i:te;zzna
1 Wiczlino | Rzeka Kacza 27 000 Zbiornik suchy SI
2 Wiczlino Il Rzeka Kacza 14 250 Zbiornik suchy SI
3 Dabrowa Rzeka Kacza 50 000 Zbiornik suchy Si
4 Wiczlino tgka Potok Wiczlinski 61629 Zbiornik mokry Si

Planowane zbiorniki retencyjne na ciekach wyznaczono strefg infrastrukturalng Sl, poniewaz
bedg zajmowalty tereny o powierzchni powyzej 5000 m2. Ustalony w planie ogélnym gminny
katalog stref planistycznych uwzglednia mozliwos¢ rozwoju infrastruktury zagospodarowania
wadd opadowych (inwestycje realizowane na terenach o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

4. Zaopatrzenie w energi¢ elektrycznag

Zrédtami zasilania Gdyni w energie elektryczng sg Krajowy System Elektroenergetyczny
(KSE) oraz Elektrocieptownia Gdynhska nalezaca do spotki PGE Energia Ciepta S.A. Linie
elektroenergetyczne 110 kV na terenie miasta sg liniami napowietrznymi w wykonaniu
dwutorowym lub jednotorowym, pojedyncze linie wykonane sg jako kablowe. Na terenie miasta
znajduje sie 12 stacji elektroenergetycznych GPZ (gtéwny punkt zasilajgcy). Na terenach GPZ-
ow wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl, z wyjatkiem GPZ ,Gdynia Port”, ktéry jest
przewidziany do przebudowy. Sie¢ $redniego napiecia 15 kV stanowi wiasciwy podsystem
elektroenergetyczny miasta. Na terenie Gdyni znajduje sie 879 stacji transformatorowych
15/0,4 kV (SN/nn) oraz podstacje trakcyjne. Na terenach trzech podstacji trakcyjnych
zasilajgcych linie kolejowe: ,Gdynia Cisowa”, ,Ortowo” i ,Redtowo” wyznaczono strefe
infrastrukturalng Sl.

Zestawienie istniejgcych stacji elektroenergetycznych GPZ.

Lp. Nazwa Strefa planistyczna
1 GPZ Chylonia SI
2 GPZ Grabdéwek Si
3 GPZ ECIII Sl
4 GPZ Oksywie Sl
5 GPZ Kontenery Sl
6 GPZ Tlenownia SI
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7 GPZ Gdynia Stocznia Si

8 GPZ Chwarzno Si

9 GPZ Wielki Kack Si
10 GPZ Redtowo Si
11 GPZ Gdynia Potudnie Si
12 GPZ Gdynia Port SW

Na terenie miasta Gdyni planowana jest budowa trzech stacji elektroenergetycznych: GPZ
,Gdynia Centrum” i GPZ ,Zielenisz” oraz GPZ ,Karwiny”. Na terenie GPZ ,Karwiny”
wyznaczono strefg infrastrukturalng Sl ze wzgledu na zapisy obowigzujgcego mpzp.
Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia mozliwosé rozwoju
infrastruktury elektroenergetycznej (inwestycje realizowane na terenach o powierzchni nie
wigkszej niz 5000 m?).

5. Odnawialne Zrédta Energii (OZE)

W Gdyni zlokalizowane s3 instalacje OZE w ilosci 2752 szt. o tgcznej mocy ok. 21,7 MWp, w
tym 26 miejskich instalacji OZE (fotowoltaika) o tgcznej mocy 872 kWp. Do miejskich instalacji
OZE zaliczajg sie 24 mikroinstalacje i 2 mate instalacje nieprzekraczajgce 0,5 MW,
zlokalizowane na dachu budynku Parku Naukowo-Technologicznego oraz na dachu
Przedsiebiorstwa Komunikacji Trolejbusowe;.

Odnawialne zrédta energii o mocy wiekszej od mikroinstalacji dopuszczone zostaty na
terenach produkcji wymienionych w profilu podstawowym strefy gospodarczej SP. Dodatkowo
wytypowano tereny produkcji wymienione w profilu dodatkowym strefy infrastrukturalnej Sl z
dopuszczeniem lokalizacji OZE. Pozostate tereny produkcji, w ramach strefy infrastrukturalnej,
wykluczono ze wzgledu na uwarunkowania przestrzenne. Sg to m.in.: tereny ochrony
bezposredniej uje¢ wody, tereny planowanych zbiornikdw retencyjnych, tereny komunikacji, w
ktérych nie ma mozliwosci realizacji inwestycji OZE oraz tereny infrastruktury wydzielone w
terenach lesnych.

Wyznaczono 14 terenéw predysponowanych do lokalizacji elektrowni stonecznej.
Zlokalizowane sg one gtdwnie w pétnocnej czesci miasta i zgodnie z zasadami przyjetymi w
gminnym katalogu stref planistycznych znajdujg sie w profilu dodatkowym strefy otwartej SO.

Dodatkowo ,tereny elektrowni stonecznej” dopuszczone zostaty w profilach dodatkowych
wszystkich stref ustugowych SU oraz handlu wielkopowierzchniowego SH, z wytgczeniem stref
zlokalizowanych na obszarach wpisanych do rejestru zabytkéw oraz lokalizacjach o wysokich
walorach krajobrazowych.

6. Zaopatrzenie w gaz

Przez teren miasta przebiegajg trasy gazociggdw wysokiego cisnienia (w/c), w tym:

— gazocigg DN 500 o maksymalnym cisnieniu roboczym MOP 8,4 MPa, na odcinku relaciji
Gustorzyn—Reszki,

— gazocigg DN 300 o maksymalnym cisnieniu roboczym MOP 5,5 MPa, na odcinku
Pruszcz Gdanski—Wiczlino,

— gazocigg DN 200 o maksymalnym cisnieniu roboczym MOP 5,5 MPa, na odcinku
Wiczlino—Lebork.
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Gazociaggi w/c dostarczajg gaz ziemny wysokometanowy do zlokalizowanej w granicach Gdyni
stacji gazowej wysokiego cisnienia pierwszego stopnia (SRP I° ,Wiczlino”) w Wiczlinie o
przepustowosci 20 000 Nm?®/h, gdzie ci$nienie gazu redukowane jest do wartosci okoto 0,3
MPa i rozprowadzane do miasta siecig dystrybucyjng $redniego cisnienia ($/c). Na terenach
stacji gazowej i gazociggdow w/c w przecince lesnej wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl.

Gaz ziemny dostarczany jest odbiorcom bezposrednio z sieci gazowej $redniego cisnienia
poprzez punkty gazowe i zespoty gazowe na przytgczu lub siecig niskiego cisnienia poprzez
stacje gazowe sredniego cisnienia drugiego stopnia (SRP 11°). Na terenie Gdyni dziata 45 stacji
SRP II°.

Kierunki rozwoju systemu zaopatrzenia w gaz:

1) przytacze gazowe DN300 MOP 8,4 MPa do Elektrocieptowni Gdynskiej (EC) w celu
zasilania uktadu kogeneracyjnego;

2) gazocigg w/c DN700; MOP 8,4 MPa relacji Wiczlino — Reszki wraz ze stacjg gazowa.

Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia mozliwosé rozwoju

infrastruktury gazowej (inwestycje realizowane na terenach o powierzchni nie wigkszej niz

5000 m?).

7. Zaopatrzenie w ciepto

Gtownym zrédtem ciepta dla miejskiej sieci cieptowniczej w Gdyni jest Elektrocieptownia
Gdynska PGE Energia Ciepta S.A. 0 mocy zainstalowanej cieplnej 391 MWt pracujgca w
kogeneraciji. Na terenach elektrocieptowni wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl. Okregowe
Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spotka z o.0. dodatkowo wytwarza ciepto w 36
kottowniach lokalnych, ktérych catkowita moc wynosi ok. 24 MWH.

W zakresie scentralizowanej gospodarki cieplnej planuje sie rozbudowe sieci przesytowych i
budowe nowych zrodet. Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych
uwzglednia mozliwos¢ rozwoju infrastruktury cieptowniczej (inwestycje realizowane na
terenach o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m?).

W rejonie ul. Rdestowej w dzielnicy Dgbrowa przewidziano lokalizacje nowego Zrodta ciepta,
teren zostat wyznaczony strefg infrastrukturalng Sl.

8. Gospodarka odpadami

Odpady z terenu miasta trafiajg do Instalacji Komunalnej ,Eko Dolina” Sp. z o0.0., ktéra jest
zlokalizowana poza granicami Gdyni, na terenie gminy Wejherowo w miejscowosci Lezyce.
Przy Instalacji Komunalnej ,Eko Dolina” Sp. z 0.0. dodatkowo dziata Punkt Selektywnego
Zbierania Odpadow Komunalnych (PSZOK). Na terenie miasta dziata pie¢ stacjonarnych
Punktéw Zbiorki Odpadoéw Niebezpiecznych (PZON) w dzielnicach: Witomino, Cisowa,
Pogorze, Ortowo, Karwiny.

Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia mozliwo$¢ rozwoju
infrastruktury z zakresu gospodarki odpadami (inwestycje realizowane na terenach o
powierzchni nie wigkszej niz 5000 m?).

Xlll. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA TERENOW
ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH (art. 13b pkt 3 lit. | upzp)

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1151, 1824) tereny zamkniete to tereny o charakterze zastrzezonym ze
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wzgledu na obronnos$c¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wtasciwych ministréw i
kierownikow urzedow centralnych.

1. Tereny zamkniete wojskowe — na terenie Gdyni znajdujg sie nastepujgce tereny
zamkniete wojskowe:

—_—

tereny Ministerstwa Obrony Narodowej;

tereny Stoczni Marynarki Wojennej;

tereny Akademii Marynarki Wojennej;

tereny Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego;

tereny ustanowione przez Ministra Gospodarki — dotyczy terenu OBR — Centrum Techniki
Morskiej.

N

N

gvgvv

Zgodnie z przepisami upzp, ustalenia planu ogélnego nie obejmujg powyzszych terenow
zamknietych wojskowych, jednoczesnie czes¢ obszaru planu ogélnego znajduje sie w zasiegu
dwdch stref ochronnych ponizszych terenow zamknietych:

— kompleksu wojskowego nr 5322 Gdynia Demptowo;
— kompleksu wojskowego nr 4002 Gdynia Oksywie.

Ustalony w planie ogélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia ograniczenia w
zagospodarowaniu terendw zlokalizowanych w granicach stref ochronnych, zapewniajgc
prawidtowe funkcjonowanie kompleksow wojskowych oraz potrzeby obronnosci i
bezpieczehnstwa panstwa. Powyzsze tereny okreslone zostaty jako strefa otwarta SO lub strefa
komunikacyjna SK, gdzie planowane jest utrzymanie dotychczasowego sposobu uzytkowania
terenu (tereny lasu, tereny zieleni naturalnej, tereny rolnicze, tereny komunikacji), bez
mozliwosci urbanizacji.

2. Tereny zamkniete kolejowe — na terenie Gdyni znajdujg sie tereny zamkniete kolejowe
we wiadaniu spotek Polskich Kolei Panstwowych, obejmujgce: linie kolejowe o znaczeniu
panstwowym nr: 201, 202, 228 oraz lini¢ kolejowg nr 250 o znaczeniu regionalnym i
metropolitarnym.

Ustalony w planie ogdlnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia potrzeby
utrzymania oraz rozwoju terendéw kolejowych. Powyzsze tereny okreslone zostaty jako strefa
komunikacyjna SK. W uzasadnionych przypadkach dotyczacych poszczegdlnych terenow,
ktére na etapie mpzp uzyskaly zgode wiasciwych instytucji kolejowych na docelowe
przeksztatcenia na inne cele, w tym komercyjne, w planie ogélnym przyjeto profile stref
planistycznych spéjne z obowigzujgca politykg przestrzenng okreslong w mpzp oraz studium.
Warunkiem wszczecia dziatan zmierzajgcych do przeksztatcania i zagospodarowania tych
obszaréw jest podjecie przez wiasciwe jednostki organizacyjne decyzji o ich otwarciu.
Szczegdbtowe warunki i zasady zagospodarowania zostang okreslone w mpzp.

XIV. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA OBSZAROW
PASA NADBRZEZNEGO, W TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA TECHNICZNEGO (art.
13b pkt 3 lit. s upzp)

Pas nadbrzezny przebiega wzdluz wybrzeza morskiego i jest obszarem Igdowym przylegtym
do linii brzegu morskiego. Zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125, z 2025 r. poz.
409) w sktad pasa nadbrzeznego wchodza:
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1) pas techniczny — stanowigcy strefe wzajemnego bezposredniego oddziatywania morza i
ladu; jest on obszarem przeznaczonym do utrzymania brzegu w stanie zgodnym z
wymogami bezpieczehstwa i ochrony srodowiska;

2) pas ochronny — obejmujgcy obszar, w ktorym dziatalno$¢ cztowieka wywiera bezposredni
wptyw na stan pasa technicznego.

Ustalony w planie ogdélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia lokalne
uwarunkowania przestrzenne wystepujgce w obrebie pasa nadbrzeznego w sposéb
dostosowany do zakresu ustaleh planu ogdlnego. Na powyzszych terenach ustalono
réznorodny katalog stref planistycznych, uwzgledniajagcy dotychczasowy sposéb
zagospodarowania terendw. Na terenie pasa technicznego, stanowigcego strefe wzajemnego
bezposredniego oddziatywania morza i ladu, przewaza udziat stref o ograniczonych
mozliwo$ciach urbanizacji: strefa otwarta SO oraz strefa zieleni i rekreacji SN.

XV. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA OBSZAROW
POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREFY OCHRONNEJ (art. 13b pkt 3 lit. k upzp)

Na terenie Gdyni nie wystepujg obszary pomnikdéw zagtady i ich strefy ochronnej, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady
(Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).

XVI. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA GRUNTOW
ROLNYCH ORAZ GRUNTOW LESNYCH (art. 13b pkt 3 lit. g upzp)

1. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll

Uzytki rolne z grupy klas | - lll na terenie Gdyni sg obecne w bardzo ograniczonym zakresie i
nierownomiernie rozmieszczone. Ich tgczna powierzchnia wynosi 178,73 ha. Nie wystepujg tu
uzytki | klasy bonitacyjnej, uzytki klasy Il zajmujg znikoma powierzchnie w dzielnicy Witomino
na terenie zabudowanym, zdecydowanie przewazajg natomiast grunty klasy lll. Najwieksze
skupienie tych uzytkow wystepuje w pétnocno-wschodniej czesci miasta na Kepie Oksywskie;j,
gdzie zajmuje w zwartych powierzchniach 144,8 ha (81% ogdlnej ich powierzchni w miescie).
Sg to przewaznie tereny Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych oraz przylegte, niezabudowane
tereny rolne w dzielnicy Babie Doty i Oksywie. W innych czesciach miasta grunty klasy |l
wystepujg w postaci niewielkich obszaréw (o powierzchni nieprzekraczajgcej 4 ha),
pozostatych po dawnych, wiekszych obszarach wykorzystywanych rolniczo, a obecnie
zajetych lub otoczonych przez zagospodarowanie miejskie. W klasie tej dominujg gleby orne,
jedynie w obrebie Pradoliny Kaszubskiej i ujscia do niej doliny Cisowskiej Strugi oraz na
wierzchowinie morenowej, w miejscach dawnych obnizen zachowaly sie pfaty uzytkéw
Zielonych (L, Ps).

Ustalony w planie ogdélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia powyzsze
uwarunkowania poprzez objecie przewazajgcego udziatu gruntéw rolnych klasy Il (pétnocno-
wschodniej czesci miasta) strefg otwartg SO lub strefg zieleni i rekreacji SN, ktére umozliwig
rozwoj funkcji zieleni naturalnej, urzgdzonej czy ogrodéw dziatkowych. Na pozostatych
gruntach rolnych klasy Il ustalono réznorodny katalog stref planistycznych, uwzgledniajacy
dotychczasowy sposdb zagospodarowania terendw oraz dotychczasowg polityke
przestrzenng okreslong w studium, mpzp i wydanych decyzjach administracyjnych.
Dodatkowo w kazdej strefie planistycznej uwzgledniono: tereny ogrodéw dziatkowych, zieleni
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naturalnej i zieleni urzgdzonej, stanowigce element skfadowy profili funkcjonalnych
poszczegolnych stref planistycznych. Dla terenéw obejmujgcych powyzsze grunty rolne nie
zostat wyznaczony obszar uzupetnienia zabudowy, w zwigzku z czym potencjalne nowe
zagospodarowanie wymagac¢ bedzie sporzgdzenia mpzp, gwarantujgc kontrolowany rozwgj
przestrzenny takich terenéw, poprzedzony analizami urbanistycznymi.

2. Grunty lesne

Duzy udziat gruntéw lesnych w powierzchni Gdyni jest charakterystyczng cechg miasta.
Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (Bank Danych Lokalnych, 2023), grunty
leSne ogdétem zajmujg 6156,70 ha, co stanowi okoto 46% powierzchni miasta, w tym
powierzchnia lasow pokryta roslinnoscig lesng wynosi 5945,86 ha. Zgodnie z Uproszczonym
planem urzgdzenia lasu laséw komunalnych miasta Gdynia (2016-2025) ich powierzchnia
wynosi ok. 445 ha (0,03% powierzchni miasta). Powierzchnia laséw prywatnych objetych
Uproszczonym planem urzgdzenia lasu na lata 2008-2017 dla laséw niepanstwowych miasta
Gdynia obejmuje 158,5 ha (0,012% powierzchni miasta). Fragmenty lasu i zadrzewienia
znajdujg sie takze na terenach zamknietych, pozostajgcych w zarzgdzie MON oraz terenach
w strefie brzegowej administrowanych przez Urzad Morski w Gdyni. Rozmieszczenie laséw w
granicach miasta jest silnie powigzane z uksztattowaniem terenu. Zachowaty sie gtéwnie w
miejscach trudnych do wykorzystania pod inne formy uzytkowania — na silnie nachylonych
zboczach wysoczyzny, kep morenowych, form dolinnych i martwych kliféw oraz niektérych
wzniesien na wierzchowinach. Pod wzgledem cech potozenia w obrebie miasta oraz
znaczenia dla funkcjonowania jego systemu przyrodniczego lasy mozna ujgé¢ w 3 kategorie:

1) lasy zwigzane ze strefg krawedziowg wysoczyzny pojeziernej, tworzgce najwieksze
powierzchnie lesne w granicach miasta, nalezgce do oddzielnych komplekséw Laséw
Wejherowskich i Laséw Oliwskich, w zdecydowanej wiekszosci, jako lasy Skarbu Panhstwa,
bedace w zarzadzie Nadlesnictwa Gdansk, stanowigce zasadniczg czes¢ najwazniejszych
i najcenniejszych struktur przyrodniczych aglomeraciji tréjmiejskiej i wchodzgce w sktad
tzw. Trojmiejskiego Ptatu Ekologicznego;

2) lasy nadbrzezne Kepy Oksywskiej, Redtowskiej i Kolibek, tworzace nierébwne pasma
zwigzane z brzegiem klifowym, rozdzielone zabudowanymi obszarami portu, $rédmiescia
Gdyni i Ortowa, obejmujgce takze kompleks lasow Kepy Redtowskiej z zajmujgcym
najwiekszg ich czesc rezerwatem przyrody, w wigkszosci nalezgce do lasow komunalnych
miasta Gdyni;

3) mniejsze kompleksy lesne, od drobnych, zaledwie spetniajgcych powierzchniowe warunki
ustawowej definicji lasu do wiekszych, kilkuhektarowych powierzchni, stanowigcych
enklawy poérod terendw zurbanizowanych lub podlegajgcych stopniowej urbanizacii
terenéw rolnych, nalezagce zaréwno do laséw Nadlesnictwa Gdansk, jak i laséw
komunalnych, ale skupiajgce tez wiekszos¢ laséw prywatnych znajdujgcych sie na terenie
miasta.

Grunty i zbiorowiska lesne stanowig trzon systemu przyrodniczego Gdyni, ktory wraz z
towarzyszgcg roslinnoscig oraz z wyrdzniajgcymi sie w przestrzeni zjawiskami przyrody
nieozywionej tworzg réznej rangi ostoje przyrodniczych wartosci, w tym bior6znorodnosci.

Ustalony w planie ogdlnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia powyzsze
uwarunkowania poprzez wyznaczenie strefy otwartej SO dla obszaréw obejmujacych gtéwne
elementy osnowy ekologicznej miasta. Przyjete rozwigzania przestrzenne umozliwig
zapewnienie ciggtosci struktur przyrodniczych, potrzebe poszukiwania i utrzymania
naturalnych korytarzy, wigzgcych poszczegodlne strefy oraz ochrone cennych obszaréw przed
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ekspansjg zabudowy. Do obszardw tych zaliczyé nalezy przede wszystkim uzytki leSne wraz
z zabudowg zwigzang z prowadzong gospodarkg lesng (lesniczéwki), z wytgczeniem terendw,
ktére uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nierolnicze i nielesne
na podstawie obowigzujgcych dokumentoéw planistycznych lub decyzji administracyjnych.
Tereny takie zostaly objete m.in. strefg zieleni i rekreacji SN, strefg komunikacyjng SK czy
strefg infrastrukturalng SI. W rozdziale IV ,Przyczyny ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych” szczeg6towo opisano czynniki warunkujgce wyznaczanie stref
planistycznych w planie ogélnym.

XVIl. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z REKOMENDACJI | WNIOSKOW
ZAWARTYCH W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZOW
PRIORYTETOWYCH (art. 13b pkt 5 upzp)

Zgodnie z uchwatg nr 940/360/18 Zarzgdu Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 04.09.2018 r.
przystgpiono do sporzgdzenia Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa Pomorskiego.
Procedura opracowania audytu prowadzona jest réwnolegle z pracami planistycznymi
dotyczgcymi planu ogolnego. Majgc na uwadze, ze obecnie audyt krajobrazowy nie zostat
uchwalony, brak jest mozliwosci odniesienia sie do uwarunkowanh rozwoju przestrzennego
Gdyni wynikajgcych z rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazéw priorytetowych.

XVIIl. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA OBSZAROW
WYMAGAJACYCH PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACJI LUB
REMEDIACJI (art. 13b pkt 3 lit. n upzp)

1. Obszary wymagajace przeksztalcen

Proces rozwoju miasta zwigzany jest ze zmiang uwarunkowan gospodarczych,
ekonomicznych i spofecznych. Potrzeba rozwoju oraz potencjat inwestycyjny stanowig
podstawowy czynnik przeksztatcen terendw, ktére utracity zasadnosé kontynuacji pierwotnych
funkcji na rzecz innych funkcji miejskich, dostosowanych do lokalnych uwarunkowan
przestrzennych. Dotyczy to w szczegolnosci terendw poprzemystowych, poportowych,
pokolejowych i powojskowych, gdzie postepuje dekapitalizacja zabudowy, natomiast ich
lokalizacje, w znacznej czesci, wigzg sie z dobrg obstugg komunikacyjng oraz dostepem do
infrastruktury technicznej, co stanowi podstawe rozwoju zabudowy. Za obszary wymagajgce
przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych uznaje sie:

1) tereny poprzemystowe, poportowe i pokolejowe:

a) Molo Rybackie — tereny po dawnym Przedsiebiorstwie Potowdéw Dalekomorskich
Dalmor S.A. (Srédmiescie),

b) niewykorzystywane tereny pokolejowe potozone na pétnoc od ul. Jana z Kolna — tzw.
,Miedzytorze” (Srédmiescie),

c) tereny po dawnej Stoczni Gdynia (Srédmiescie-Port),

d) tereny dawnego ,Polifarbu” (Wielki Kack),

e) tereny dawnego Polam-Rem S.A. (Babie Doty);

2) tereny powojskowe:
a) teren po kompleksie wojskowym nr 4039 w Redtowie;
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3) tereny substandardowej zabudowy mieszkaniowej wymagajgce zmiany struktury
zabudowy, tereny ogrédkoéw wykorzystywanych niezgodnie ze swoim przeznaczeniem
funkcjonalnym:

a) tereny tzw. Pekinu (Leszczynki),

b) zespdt zabudowy w rejonie ul. Zbarskiej (Oksywie),

c) tereny tzw. ogrédkéw przy al. Zwyciestwa (Wzgérze Sw. Maksymiliana),

d) ogroédki w rejonie ul. Halickiej i planowanej ulicy tzw. Nowej tuzyckiej (Redtowo).
Ustalony w planie ogdélnym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia potencjat
inwestycyjny powyzszych terenéw, dostosowany do lokalnych uwarunkowan przestrzennych
oraz charakteru sgsiedniej zabudowy. Przyjeta w planie ogélnym polityka przestrzenna
uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych. Spetnienie
powyzszych wymagan nastepuje m.in. poprzez dgzenie do planowania i lokalizowania nowe;j
zabudowy na obszarach o w petni wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. Natomiast poza ww. obszarami w pierwszej kolejnosci na obszarach w
najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia W sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy.

2. Obszary wymagajace rehabilitacji
Za obszary wymagajgce rehabilitacji uznaje sie osiedla i zespoty mieszkaniowe niespetniajgce
wspotczesnych standardéw funkcjonalnych i przestrzennych, w tym:

1) osiedla blokowisk z lat 70-tych w dzielnicach Oksywie, Obtuze, Pogérze, Cisowa, Chylonia,
Leszczynki, Witomino;

2) podobszary zdegradowane wymienione w rozdziale XIX ,Sposob uwzglednienia w planie
0gollnym uwarunkowan rozwoju przestrzennego Gdyni wynikajacych z wystepowania
obszardéw zdegradowanych i obszardow rewitalizacji”.

Ustalony w planie ogéinym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia potrzeby poprawy
zagospodarowania powyzszych terendw poprzez ustalenia dostosowane do zakresu planu
ogolnego. Zakres niezbednych inwestycji majgcych na celu poprawe warunkdéw zycia na
powyzszych terenach bedzie przedmiotem szczegotowych analiz  urbanistycznych
wykonywanych na etapie mpzp oraz decyzji administracyjnych.

3. Obszary wymagajace rekultywacji lub remediaciji

Pojecie, przedmiot i przebieg rekultywacji okreslajg przepisy ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych. Zgodnie z ww. ustawg rekultywacja moze dotyczy¢ gruntdow na obszarach
rolniczej przestrzeni produkcyjnej przeznaczonych na cele rolnicze, gruntéw lesnych i gruntow
przeznaczonych do zalesienia, a takze gruntdow przeznaczonych na inne cele. Rekultywacje
realizuje sie na podstawie decyzji wydawanej przez staroste, w przypadku Gdyni przez
prezydenta. Do momentu przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego ww. decyzja nie
zostata wydana.

Art. 22a ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych wskazuje, ze do rekultywacji gruntow,
ktore  zostaly  zanieczyszczone  substancjami, preparatami, organizmami lub
mikroorganizmami stosuje sie przepisy ustawy Prawo ochrony srodowiska oraz ustawy z dnia
13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie (Dz. U. z 2020 r.
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poz. 2187), okreslajgce warunki prowadzenia remediacji. Na podstawie przepiséw ustawy
Prawo ochrony srodowiska remediacjg sg objete grunty, na ktérych wystepuje historyczne
zanieczyszczenie powierzchni ziemi, wyodrebnione na podstawie badan z obszaréw
potencjalnych historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi. Na podstawie przepiséw
ustawy o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie remediacja dotyczy gruntow
objetych szkodg w $rodowisku w powierzchni ziemi. W obu przypadkach remediacja jest
prowadzona na podstawie planu remediacji, uzgadnianego w drodze decyzji, przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska. Zgodnie z danymi przekazanymi przez
Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z prowadzonego przez niego rejestru
bezposrednich zagrozen szkodg w srodowisku i szkdd w $rodowisku oraz rejestru
historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi na dzien przystgpienia do sporzgdzenia
planu ogdlnego na terenie Gdyni zidentyfikowano 52 tereny potencjalnych historycznych
zanieczyszczen powierzchni ziemi, 8 terenéw potwierdzonych historycznych zanieczyszczen
powierzchni ziemi, na ktérych zakonczono remediacje oraz 3 tereny historycznych
zanieczyszczen powierzchni ziemi, na ktérych jest ona obecnie prowadzona. W Gdyni obszary
bedace w trakcie remediacji lub na ktérych remediacja zostata zakohczona znajdujg sie na
terenach portowych (obszar na Nabrzezu Angielskim przy ul. Hryniewickiego, obszar
znajdujgcy sie w potudniowej czesci Nabrzeza Indyjskiego), kolejowych (przy ul. Osada
Kolejowa na terenach PKP) i innych np. w rejonie Srédmiescia Gdyni, przy ul. Weglowej 22.
Obecnos¢ terendw tego rodzaju nie dyskwalifikuje jednak miejsc ich potozenia pod wzgledem
przeznaczenia oraz dostepnosci do dalszych inwestycji po przeprowadzeniu remediaciji.

XIX. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA OBSZAROW
ZDEGRADOWANYCH | OBSZAROW REWITALIZACJI (art. 13b pkt 3 lit. o upzp)

Od 2015 r. w Gdyni rewitalizacja prowadzona jest w oparciu o ustawe z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278), ktora definiuje obszar zdegradowany jako
obszar gminy w stanie kryzysowym w szczegdlnosci z powodu koncentracji negatywnych
zjawisk spotecznych oraz gdy wystepuje na nim co najmniej jedno z negatywnych zjawisk
gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych.

Na podstawie diagnozy oraz konsultacji spotecznych w granicach Gdyni wyznaczono obszar
zdegradowany podzielony na nastepujgce podobszary:

1) czes¢ dzielnicy Babie Doty, rejon ulicy Rybakow;

2) czesc dzielnicy Oksywie, rejon dawnej wsi Oksywie oraz ulic Arendta Dickmana i inz. Jana

Smidowicza;
3) czesc¢ dzielnicy Chylonia, rejon ulic Ludwika Zamenhofa i Opata Hackiego;
4) czesc¢ dzielnicy Chylonia, rejon tzw. Meksyku;
5) cze$c¢ dzielnicy Leszczynki, rejon tzw. Pekinu;

6) zachodnig cze$¢ dzielnicy Witomino-Radiostacja.

W marcu 2017 r. Rada Miasta Gdyni uchwalita Gminny Program Rewitalizacji Miasta Gdyni na
lata 2017-2026, ktory stanowi podstawowe narzedzie wdrazania procesu rewitalizacji
skoncentrowanego na obszarze rewitalizacji, ktory obejmuje wszystkie ww. podobszary.
Rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw
zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na
rzecz lokalnej spoteczno$ci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie,
prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizaciji.
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Ustalony w planie ogéinym gminny katalog stref planistycznych uwzglednia potrzeby poprawy
zagospodarowania powyzszych terendw poprzez ustalenia dostosowane do zakresu planu
ogolnego. Zakres niezbednych inwestycji majgcych na celu poprawe warunkéw zycia na
powyzszych terenach bedzie przedmiotem szczegotowych analiz  urbanistycznych
wykonywanych na etapie mpzp oraz decyzji administracyjnych.

XX. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GDYNI WYNIKAJACYCH Z WYSTEPOWANIA ZAKLADOW O
ZWIEKSZONYM | DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ AWARII
PRZEMYSLOWEJ (art. 13b pkt 3 lit. r upzp)

Na terenie Gdyni obecnie funkcjonujg trzy zakfady, ktére zgodnie z przepisami ustawy Prawo
ochrony srodowiska, kwalifikujg sie jako stwarzajgce zagrozenie wystgpieniem powaznej
awarii przemystowej: dwa o duzym ryzyku wystgpienia awarii (ZDR) oraz jeden zaktad o
zwiekszonym ryzyku wystgpienia awarii (ZZR). Wszystkie zaklady stwarzajgce zagrozenie
wystgpieniem powaznej awarii przemystowej sg zlokalizowane w rejonach miasta o
uksztattowanej juz zabudowie i ustalonym przeznaczeniu, w tym ustalonych warunkach
sgsiadowania réznych funkcji ze sobg. W calosci mieszczg sie na terenach przemystowo-
portowych (ul. Weglowa, ul. Indyjska, ul. Gotebia). Podstawowym dziataniem nie
dopuszczajgcym do zwigekszania ryzyka, zwlaszcza dla zdrowia i warunkow zycia ludzi, jest
unikanie konfliktowego lokalizowania funkcji zwigzanych z dtugotrwatg obecnoscig ludzi w
otoczeniu zaktadow o zwiekszonym lub o duzym ryzyku wystgpienia awarii.

W przyjetych rozwigzaniach planu ogodlnego wszystkie zaktady stwarzajgce zagrozenie
wystgpieniem powaznej awarii przemystowej (ZDR i ZZR) =zostaly objete strefg
infrastrukturalng Sl.
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