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WPROWADZENIE

Do opracowania planu przystgpiono na podstawie Uchwaty nr LXXV/1912/24 Rady Miasta Gdanska
z dnia 21 marca 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego miasta
Gdanska.

Projekt planu ogélnego miasta Gdanska sporzadzony zostat zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.)
oraz aktami wykonawczymi do ustawy:

1) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.);

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

3) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r.
w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1916 z pézn. zm.).

Z dniem 24 wrzesnia 2023 roku weszta w zycie Ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (dalej: ustawa
zmieniajgca), ktéra wdrozyta reforme systemu planowania przestrzennego. Powyzsza ustawa
wprowadzita zmiany m.in. w gminnych aktach planowania przestrzennego, zastepujgc studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego planem ogélnym. Zgodnie z art. 65
ust. T ww. ustawy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu ogélnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca
2026 roku. Od dnia utraty mocy studium, poza wyjgtkami wskazanymi w ustawie zmieniajgcej,
uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego bedzie mozliwe, jezeli
w gminie wejdzie w zycie plan ogolny. Bedzie on stanowit akt prawa miejscowego, a jego ustalenia
w zakresie wskazanym w ustawie nalezy uwzgledni¢ przy sporzgdzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z art. 34 ust. 1a
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wejscie w zycie planu ogdlnego nie
spowoduje utraty waznosci obowigzujgcych  miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalenia planu ogbélnego bedg wigzace wytgcznie w odniesieniu do planéw
miejscowych uchwalanych po wejsciu w zycie planu ogolnego. Jednocze$nie uchwalenie planu
ogblnego nie oznacza automatycznego przystepowania do sporzgdzania planéw miejscowych
celem przenoszenia ustalen planu ogélnego do planéw miejscowych.

Zgodnie z pismem DPR-11.720.93.2025 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 09.07.2025 r. ,Plan
ogélny przedstawia schemat zagospodarowania przestrzeni, a jego ustalenia sg wigzgce zaréwno
do plandéw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Normy
zawarte w planie ogélnym majg na celu wskazanie ram, w jakich ma sie miesci¢ docelowe
zagospodarowanie przestrzeni i stanowig wytyczne dla szczegétowych dziatan projektowych na
kolejnych etapach procesu planistycznego, niezaleznie od formy prawnej jakie te dziatania przyjma.
Plan ogélny jest dokumentem elastycznym, w takim znaczeniu, ze opisane w nim zasady beda
dawaty projektantowi swobode w zakresie wariantowania niekonfliktujgcych ze sobg rozwigzan na
etapie sporzadzania planoéw miejscowych, nie powodujac jednoczesnie koniecznosci zmiany planu
ogolnego. (...) Podkresli¢ nalezy, ze plan ogélny nie bedzie okreslat docelowego przeznaczenia
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terenu, a bedzie jedynie wskazywat na katalog przeznaczen terenu mozliwych do wyznaczenia
w planach miejscowych. W ustawie wskazano, ze plan ogblny pomimo statusu aktu prawa
miejscowego, nie ksztattuje sposobu wykonywania wiasnosci, w takim rozumieniu, ze normy
ustanawiane w planie ogélnym nie sg wigzace wprost w przypadku podejmowania dziatan
bezposrednio wptywajacych na zagospodarowanie terenu, w tym procedur budowlanych.”

Zgodnie z art. 51 ustawy zmieniajgcej ustalenia pierwszego planu ogélnego 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, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie tej ustawy. Tym
samym sporzadzany plan ogélny nie musi uwzgledniaé polityki przestrzennej okreslonej
w strategii, ktéra dopiero od 1 lipca 2026 roku bedzie obligatoryjna. Jednakze obowigzujgcy
dokument ,Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta” wraz z modelem funkcjonalno-
-przestrzennym, jako tzw. akt kierownictwa wewnetrznego, przyjety przez rade miasta w 2022 roku
i wyrazajacy polityke przestrzennag miasta, w wielu kwestiach wptynat na ustalenia planu ogélnego.
Zgodnie ze strategig dla petnego wykorzystania potencjatu rozwojowego Gdanska konieczna jest
dbatos¢ o Srodowisko, ciggta wspotpraca i mobilnosé, ksztatcenie oraz otwartos¢, co przektada sie
na cztery cele strategiczne: Zielone Miasto, Wspdlne Miasto, Dostepne Miasto oraz Innowacyjne
Miasto. W ramach tych celéw podejmowane sg dziatania w wymiarze spotecznym, gospodarczym,
przestrzennym oraz srodowiskowym. W cele te wpisujg sie réwniez ustalenia planu ogblnego, co
zostato opisane w dalszej czesci uzasadnienia.

Granica planu

Plan ogdélny obejmuje obszar gminy, z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez
ministra wtasciwego do spraw transportu (art. 13a ust. 1 ustawy) oraz morskich woéd wewnetrz-
nych, w stosunku do ktérych ksztattowanie polityki przestrzennej nie nalezy do zadan wiasnych
gminy (art. 3 ust. 1 ustawy). Powierzchnia planu obejmuje ok. 25 421 ha.
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. UWARUNKOWANIA PLANU OGOLNEGO - SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW
WYNIKAJACYCH Z ART. 13b USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

W ramach sporzadzania planu ogélnego, zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 roku (wraz z poézniejszymi zmianami), uwzgledniono ponizsze
uwarunkowania.

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy (art. 13b
pkt 1)

Plan ogdlny miasta Gdanska sporzadzony zostat z uwzglednieniem polityki przestrzennej
okreslonej w dokumencie ,Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta”, przyjetym Uchwatg
nr LIV/1363/22 Rady Miasta Gdanska z dnia 29 wrzes$nia 2022 roku, mimo ze nie jest to
obligatoryjne. Realizacja polityki rozwoju przestrzennego nastepowac bedzie w oparciu o model
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, z uwzglednieniem czterech celéw strategicznych:
Zielone Miasto, Wspdlne Miasto, Dostepne Miasto, Innowacyjne Miasto. Kazdy z nich zawiera
w sobie okreslone cele rozwoju przestrzennego, ktére wyznaczajg jego kierunki.

Podkresli¢ nalezy, ze model struktury funkcjonalno-przestrzennej ujety w strategii powstat
w oparciu o gtéwne zatozenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Gdanska rozwijajgc, uaktualniajgc i modyfikujgc pewne jego elementy. Zgodnie
z Oceng aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Gdarnska oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego 2018-2022 wizja
oraz gtdbwne cele okreslone w studium sg wcigz aktualne i nadal realizowane. Sg one réwniez
zgodne z celami strategicznymi zapisanymi w strategii rozwoju miasta. Dokument studium jest
nieaktualny jedynie w trzech punktach dotyczgcych: polityki w zakresie ogrodéw dziatkowych,
polityki parkingowej oraz rezerwy terenowej pod cmentarz komunalny. Zmiana polityki w zakresie
ogrodow dziatkowych i wprowadzenie rezerw na cele cmentarza komunalnego m.in. na terenie
Sw. Wojciecha zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu planu ogélnego (polityka parkingowa jest
poza zakresem ustalen planu ogoélnego). Takie podejscie zapewnito ciggto$¢ planowania
miejskiego i zréwnowazonego rozwoju.

1.1. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej

Przyjety w strategii model struktury funkcjonalno-przestrzennej wskazuje obszary rozwoju domi-
nujacych funkcji (mieszkaniowej, ustugowej, mieszkaniowo-ustugowej, przemystowo-ustugowo-
-magazynowo-portowo-logistycznej, rolniczej przestrzeni produkcyjnej, zieleni, transportu) oraz
elementy tozsamosci miasta (pas nadmorski, rozréznienie na dolny i gbrny taras urbanistyczny,
lasy i parki lesne, Centralne Pasmo Ustugowe, policentryczne osrodki ustugowe). Model struktury
funkcjonalno-przestrzennej zostat uwzgledniony w pracy analitycznej w ramach planu
ogélnego i wplynat na wyznaczenie okreslonych stref planistycznych, budujgcych gminny
katalog stref planistycznych.
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Rys. 2. Zrodto: Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta, oprac. Biuro Rozwoju Gdanska
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1.2. Cele strategiczne rozwoju miasta

Ustalone w strategii cele strategiczne przektadaja sie na cele rozwoju przestrzennego i wyznaczaja
jego kierunki, ktére realizowane bedg poprzez rézne dziatania. Ustalone w planie ogdlnym strefy
planistyczne umozliwiajg dziatania okreslone w strategii.

Zielone Miasto

Cel strategiczny Zielone Miasto, w zakresie rozwoju przestrzennego, zaktada wzmacnianie systemu
przyrodniczego miasta oraz ochrone zasobdéw przyrody, w tym adaptacje do zmian klimatu
i zwiekszanie dostepnosci do zieleni dla mieszkancéw. Dziatania wspomagajace osiggniecie celu
strategicznego uwzgledniajg wiele aspektéw, w tym przede wszystkim ochrone planistyczna zieleni,
bedacg warunkiem trwatego zabezpieczenia systemu przyrodniczego miasta. Zatozonym
rezultatem dziatan jest poprawa warunkéw siedliskowych, przeciwdziatanie fragmentacji siedlisk,
ochrona i odtwarzanie korytarzy ekologicznych, wprowadzenie nowych terendéw zieleni
w obszarach mieszkaniowych o niskim udziale zieleni - w tym takze ochrona planistyczna zieleni
w zabudowie wielorodzinnej osiedli modernistycznych oraz zieleni o walorach kulturowych.

Dziatania z zakresu planowania przestrzennego, ujete w Programie Rozwoju (PR) Zielone Miasto,
zostaty wczesniej wyznaczone w Gdanskiej Polityce Zieleni (GPZ), w ktorej zbadano zaséb zieleni
w miescie i stworzono spdjng wizje systemu Btekitno-Zielonej Infrastruktury. Wytoniono takze
kluczowe elementy systemu przyrodniczego, w tym najwazniejsze korytarze ekologiczne
przebiegajgce w dolinach potokdéw i rzek oraz brzegiem Zatoki Gdanskiej (tzw. btekitno-zielone
pasma). W GPZ zostaty okreslone zasady zagospodarowania poszczegélnych elementéw systemu,
a takze wskazane obszary priorytetowe, w ktérych nalezy zwiekszy¢ udziat zieleni publiczne;j.

Zaréwno kierunki dziatan PR Zielone Miasto, jak i wytyczne GPZ, majg swoje odzwierciedlenie
w ustaleniach planu ogblnego. Przetozyly sie one na wyznaczenie stref otwartych SO oraz stref
zieleni i rekreacji SN, ktére razem tworzg gtdwny obszarowy trzon systemu zieleni i terendw
chronionych. Ochrona zieleni jest odzwierciedlona takze w parametrach poszczegélnych stref
planistycznych, szczeg6lnie w wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
(PBC). Celem zapewnienia dostepu do zieleni w obszarach objetych deficytem, zgodnego ze
standardem dostepnosci infrastruktury spotecznej, ustalono nowe strefy zieleni i rekreacji.

Jednym z celéw strategicznych PR Zielone Miasto jest ochrona zieleni w osiedlach
modernistycznych z lat 60-80. Realizujgc ten cel, w planie ogdlnym wskazano osiedla, w ktérych
zostaty zachowane charakterystyczne cechy modernistycznych zatozer urbanistycznych, w tym
rekreacyjne zielefice miedzyblokowe. S3 to osiedla: Zabianka-Wejhera, Przymorze Mate, Przymorze
Wielkie, Zaspa Miyniec i Zaspa Rozstaje, tozy, Chetm, Piecki-Migowo oraz Niedzwiednik. Ochrona
osiedli z lat 60-80., wraz z zielenig, jest tym istotniejsza, ze obecnie zauwazalna jest tendencja do
dogeszczania osiedli na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, a powstajgce w ten sposéb
inwestycje nie zawsze wpisujg sie w charakter otoczenia. Widoczne s3g takze przeksztatcenia
terenébw zieleni miedzyblokowej na parkingi, co skutkuje uszczelnianiem nawierzchni
i pomniejszaniem powierzchni biologicznie czynnej. Dlatego w planie ogélnym wyodrebniono na
wskazanych osiedlach funkcjonalne zespoty zabudowy wielorodzinnej wraz z zielenig towarzyszacg
i dla terendw nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego ustalono m.in.
zwiekszony udziat PBC - od 35% do 70%, w zaleznosci od lokalnych mozliwosci. Wyjatkiem sg strefy,
w ktérych obecne zagospodarowanie uniemozliwia ustalenie wyzszego parametru PBC, lub tereny
zwigzane z dziatalnoscig ustugowg czy oswiatowg. Dodatkowo osiedla te wytgczono z obszaréw
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uzupetnienia zabudowy (OUZ) celem wypracowania szczego6towej ochrony na poziomie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

WYBRANE OSIEDLA Z LAT 60-80. DO OBJECIA OCHRONA PLANISTYCZNA

Ve

/ DQ‘?

v :
N S
St

W = G
N g A

OZNACZENIA Q \ osiedla z lat 60-80. wskazane do objecia \ ‘
— "\, S [:] ochrong ze wzgledu na zachowang strukture

zielen = g funkcjonalno-przestrzenna:
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2 Osiedle Przymorze Mate

3 Osiedle Przymorze Wielkie

4 Osiedle Zaspa Mtyniec-Zaspa Rozstaje

5 Osiedle tozy

6 Osiedle Chetm

7 Osiedle Piecki-Migowo

8 Osiedle Niedzwiednik

woda

obszar miasta wraz z drogami

dzielnice urbanistyczne

Rys. 3. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

Wspdlne Miasto

W cel strategiczny Wspolne Miasto wpisano rozwdj spoteczny, zapobieganie depopulacji oraz
ochrone dziedzictwa kulturowego i tozsamosci. Uatrakcyjnienie i podniesienie jakosci infrastruk-
tury w pasie nadmorskim, wraz z kreowaniem nowych atrakcyjnych miejsc do rekreacji i spedzania
czasu wolnego, w planie ogélnym przektada sie na ograniczenie zabudowy mieszkaniowej w strefie
nadbrzeznej i wprowadzanie stref zieleni i rekreacji SN z uzupetniajgcymi ustugami w profilu
dodatkowym.

Cel ten uwzglednia réwniez przeciwdziatanie odptywowi mieszkancéw do gmin sgsiednich poprzez
podniesienie jakosci i atrakcyjnosci zamieszkiwania, w tym poprawe jakosci zycia w rozwojowej
czesci miasta tj. w dzielnicy Potudnie. Wprowadzone strefy planistyczne w tym rejonie miasta
umozliwiajg realizacje wielofunkcyjnego centrum dzielnicowego, parku i adekwatnej do lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej. Parametry zabudowy i zagospodarowania terendw, w szczegélnosci
wielkos¢ wymaganego udziatu powierzchni biologicznie czynnej przyjeta dla stref planistycznych
z zabudowg mieszkaniowg, przyczynig sie do poprawy standardéw zamieszkiwania.

Dostepne Miasto

Priorytetem w celu strategicznym Dostepne Miasto jest zapewnienie mieszkaricom poczucia bez-
pieczenstwa oraz podnoszenie jakosci ich zycia w zakresie transportu, mobilnosci, bezpieczenstwa
oraz energetyki i cyfryzacji. Dziatania w zakresie transportu i mobilnosci koncentrujg sie na
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wszystkich formach transportu, zgodnie z ideg odwrdconej piramidy transportowej. Program
skupia sie na zapewnieniu sprawnej ispdjnej wewnetrznej sieci transportowej, potgczone;j
z uktadem zewnetrznym (metropolitalnym, regionalnym i krajowym), co wptywa bezposrednio na
rozwdj gospodarczy i przestrzenny miasta. Program realizuje cele wskazane w strategii rozwoju
miasta, jakimi sg rownowazenie struktur przestrzennych oraz ksztattowanie réwnowazonej
mobilnosci.

W celu tym za istotne uznano réwniez dziatania zapewniajgce bezpieczne i elastyczne systemy
energetyczne, dajace miastu niezalezno$¢ energetyczng. Podniesienie poziomu bezpieczenstwa
systemu energetycznego wptynie na wzmocnienie ochrony przed ubdstwem energetycznym oraz
zoptymalizuje zuzycie energii. Wyznaczone w planie ogoélnym strefy komunikacyjne SK
i infrastrukturalne SI umozliwiajg rozbudowe systemu transportu i rozwdj nowoczesnej
infrastruktury. W ramach wszystkich stref funkcjonalnych (z zabudowa mieszkaniowg, ustugowych,
zieleni i rekreacji itp.) mozliwa jest poprawa jakosci i atrakcyjnosci istniejagcych oraz tworzenie
nowych przestrzeni publicznych, a takze rozwdj infrastruktury technicznej. Takie dziatania
przektadajg sie na wdrazanie koncepcji rozwoju do wewnatrz oraz kompaktowego miasta krétkich
odlegtosci.

Innowacyjne Miasto

Ten cel strategiczny wigze sie bezposrednio z rozwojem gospodarczym miasta. Przewidziane
dziatania to wspieranie inwestycji na terenach rozwojowych wokot portu lotniczego, ktére mogag
stac sie lokalizacjg nowych miejsc pracy, w ramach tzw. Airport City, oraz wzmacnianie potencjatu
rozwojowego portu morskiego jako istotnego elementu gospodarki miasta. Lotnisko i port to
Lbramy gospodarcze” miasta. Rbwnie wazne jest utworzenie i wsparcie funkcji gospodarczej na
terenie Ptoni pod funkcje przemystowo-produkcyjne, co umozliwi rozwdj technologii ekoefek-
tywnych w produkgji, przesyle, dystrybucji oraz zuzyciu energii i paliw. Stad wyznaczenie na wielu
terenach w rejonie lotniska i portu morskiego stref gospodarczych SP i infrastrukturalnych S, ktére
obejmuja funkcje portowe w granicach administracyjnych portu oraz rejon Ptoni.

W celu strategicznym Innowacyjne Miasto miesci sie réwniez wzmacnianie potencjatu turystycz-
nego i rozbudowa infrastruktury czasu wolnego (a tym samym wzmacnianie nadwodnej
tozsamosci), co przektada sie na rozwoj w pasie nadmorskim funkcji ustugowych z tego zakresu.
Ustalone strefy planistyczne w planie ogélnym (strefy ustugowe SU oraz strefy zieleni i rekreacji
SN, z szerokim zakresem funkcji ustugowych w profilu funkcjonalnym dodatkowym) wpisujg sie
w ten cel.

Wprowadzenie obszaréw zabudowy srédmiejskiej do planu ogélnego sprzyja¢ bedzie realizacji
celéw strategicznych Dostepne i Innowacyjne Miasto, czyli kreacji miasta kompaktowego, miasta
krotkich odlegtosci; umozliwi to takze przeksztatcenia obszaréw o znaczacym potencjale
rozwojowym i wesprze programy rewitalizacji.

Plan ogdlny wpisuje sie réwniez w zatozenia zréwnowazonego planowania przestrzennego
okreslone w celu strategicznym Innowacyjne Miasto.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa (art. 13b

pkt 2)

Przy sporzadzaniu planu ogoélnego miasta Gdanska uwzglednione zostaty ustalenia obowiagzuja-
cego Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego 2030 (PZPWP) oraz
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Planu zagospodarowania przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot 2030
(PZPOM). Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 13i ust. 5 lit. b)
kompetencjg zarzagdu wojewddztwa jest dokonanie uzgodnieh w zakresie odpowiednich zadan
samorzadowych, uwzglednienie rekomendacji i wnioskdéw zawartych w audycie krajobrazowym
oraz ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa. Audyt Krajobrazowy
Wojewoddztwa Pomorskiego jako dokument, ktdéry okresla kierunki ochrony i ksztattowania
krajobrazu, przyjety zostat Uchwatg nr 190/XVII/25 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 28
lipca 2025 roku.

Obowiagzujg natomiast plany zagospodarowania zaréwno dla wojewddztwa pomorskiego, jak i dla
obszaru metropolitalnego. Projekt planu ogdlnego miasta Gdanska jest spdjny z ustaleniami tych
dokumentow.

Polityka zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zawarta w PZPWP zostata sformu-
towana w postaci celu strategicznego: OTWARTE] POLICENTRYCZNE] KONCENTRAC]I, ktoremu
podporzgdkowano cztery cele ogoélne, okreslajgce stany docelowe przestrzeniw perspektywie roku
2030. Tymi celami sa:

1. Wysoka jako$¢ przestrzeni zamieszkania i pracy

2. Konkurencyjna oraz wielofunkcyjna przestrzen gospodarcza i bezpieczehstwo
3. Zachowane zasoby i walory sSrodowiska

4. Uruchomione potencjaty rozwojowe obszaréw funkcjonalnych

W odniesieniu do przestrzeni Miasta Gdariska PZPWP wskazuje osrodek ponadregionalny
Tréjmiasto (Gdansk, Gdynia i Sopot) jako jeden =z biegunéw rozwoju spoteczno-
-gospodarczego kraju o znaczeniu europejskim, ktéry w procesie konkurencji miedzynarodowej
tworzy coraz silniejszy wezet koncentrujacy funkcje metropolitalne, aktywnos$¢ gospodarcza
i potencjat innowacyjny oddziatowujgcy na polskg przestrzen i region battycki.

Ustalenia PZPOM powtarzajg zatozenia polityki przestrzennej zawartej w PZPWP, ale stanowig
réwniez rozwiniecie i uszczegétowienie zasad gospodarowania przestrzenig w odniesieniu do
obszaru metropolitalnego. Tréjmiasto okreslono jako rdzert mieszkaniowo-ustugowo-portowo-
-przemystowy, bedacy gtdwnym elementem pomorskiego wezta transportowo-logistycznego
i hubu paliwowo-energetycznego, skupiajacy zdecydowang wiekszos¢ funkcji metropolitalnych,
w ktérym postepuje ich koncentracja z jednoczesnym podnoszeniem jakosci istniejgcych i realizo-
wanych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych.

W odniesieniu do obszaru administracyjnego miasta Gdanska uwzglednione zostaty - zgodnie
z wytycznymi Zarzadu Wojewddztwa Pomorskiego - zasady zagospodarowania przestrzennego,
ktore mieszczg sie w kompetencjach planu ogélnego, s3 to zasady:

e ksztattowania zréwnowazonej struktury funkcjonalno-przestrzennej sieci osadniczej
poprzez przyjecie hierarchii okreslajgcej range i wynikajagcg z niej role poszczegdlnych
osrodkéw, w tym Gdanska jako osrodka ponadregionalnego;

e pierwszenstwa wykorzystania obszaréw istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczania
rozwoju osadnictwa na terenach otwartych;

e ksztattowania zwartych przestrzennie jednostek osadniczych, minimalizujgca terenochton-
nos$¢ oraz potrzeby zwigzane z ich obstugg, ograniczajgca ich negatywny wptyw na
Srodowisko oraz sprzyjajgca rozwijaniu wiezi spotecznych;
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e etapowania kompleksowego rozwoju jednostek osadniczych dla konkretnej, docelowe]
liczby mieszkancoéw, dla ktorej mozliwe bedzie zaprogramowanie i zapewnienie
odpowiedniej obstugi, polegajace na koordynacji rozwoju osadnictwa z realnymi
mozliwosciami wypetnienia zaplanowanych struktur przestrzennych oraz rozbudowy
istniejacej infrastruktury;

e zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terenéw mieszkaniowych do:

o podstawowych ustug publicznych,
o transportu zbiorowego,
o przestrzeni publicznych, w tym otwartych;

e okre$lania w planowaniu lokalnym standardéw dostepnosci przestrzennej do
podstawowych ustug publicznych jako obowigzujgcego programu zagospodarowania
terenéw mieszkaniowych, okreslajgcego rezerwe terenowg dla potrzeb lokalizacji tych
ustug, proporcjonalng do liczby ludnosci w zasiegu ich obstugi;

e zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do infrastruktury
technicznej (w szczegdélnosci do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz energetycznej),
warunkujgcej poziom zycia zgodny ze wspo6tczesnymi standardami cywilizacyjnymi;

e lokalizacji ponadlokalnych ustug publicznych (w tym ksztattowania sieci tych ustug);

o lokalizacji funkcji metropolitalnych w strategicznych obszarach ich rozwoju (rozumianych
jako lokalizacje o najlepszych uwarunkowaniach zwigzanych z dostepnoscig, atrakcyjnoscia
i pojemnoscig funkcjonalng), zgodnie z podziatem na pie¢ grup, z uwzglednieniem
zroznicowanych predyspozycji dla okreslonych specjalizac;ji:

o wielofunkcyjnych srodmies¢,

ustug otoczenia biznesu,

badan, nauki i innowacji,

sportu, rekreacji i zielonej infrastruktury,

terenochtonnych funkcji gospodarczych;

e zachowania i ksztattowania spojnosci regionalnego systemu ekologicznego, w sktad
ktérego wchodzg istniejgce obszary chronione oraz obszary potencjalne do obijecia
ochrong (cenne przyrodniczo), a takze system ptatow i korytarzy ekologicznych;

e ksztattowania racjonalnej struktury przestrzennej sieci transportowe;j;

e bezwzglednego zachowania trwatosci gruntéw leSnych oraz naturalnych ciekéw
i zbiornikéw wodnych w granicach korytarzy ekologicznych, przy zachowaniu ich
dotychczasowego gospodarczego wykorzystania, z uwzglednieniem uzasadnionej potrzeby
ich przeznaczenia na cele publiczne.

O O O O

Jednoczesnie projekt planu ogdlnego miasta Gdanska umozliwia realizacje inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ktére wynikajg z dokumentéw przyjetych przez Sejm RP,
Rade Ministréw, wtasciwego ministra lub sejmik wojewddztwa i stanowig zadania samorzadu
wojewddztwa.

Projekt planu ogdlnego miasta Gdanska jest zatem spéjny z celami i kierunkami rozwoju
wskazanymi zaréwno w PZPWP, jak i w PZPOM oraz podporzadkowany ustrojowej zasadzie
zrobwnowazonego rozwoju.

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

Wystepowanie obszaréw prawnie chronionych na terenie miasta charakteryzuje sie ich
koncentracjg w kilku rejonach (Lasy Oliwsko-Wrzeszczanhskie, Wyspa Sobieszewska wraz z wodami
przybrzeznymi, Zutawy Wislane na Niegowie - na potudnie od rzeki Raduni, Lasy Otominskie) oraz
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ich czeSciowym naktadaniem sie na siebie. W trakcie prac nad planem ogdélnym obszary objete
ochrong przyrody zostaty uwzglednione poprzez wigczenie ich gtéwnie do stref otwartych SO lub
stref zieleni i rekreacji SN, zgodnie z rekomendacjami z opracowania ekofizjograficznego.
W przypadku witgczenia terenu objetego ochrong lub jego czesci do innych stref planistycznych niz
wyzej wymienione, przyjeto zasade podwyzszania tam, gdzie jest to mozliwe, udziatu powierzchni
biologicznie czynnej (z uwzglednieniem obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego). Szczegdtowe kwalifikacje do stref planistycznych, w granicach terenéw objetych
obszarowymi formami ochrony, nastepowaty zgodnie z ponizszymi zasadami.

Do strefy otwartej SO wigczone zostaty:

e tereny rezerwatdéw przyrody wraz z otulinami;

e tereny zalesione w granicach Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego (TPK);

e wybrane obszary Natura 2000 lub ich fragmenty: Zbiornik na Oruni PLH220106, Ostoja w Ujsciu
Wisty PLH220044 (z wyjatkiem niewielkiej czesci mariny w Gérkach Zachodnich), Ujscie Wisty
PLB220004 (z wyjatkiem rejonu przeprawy promowej i boiska w Swibnie), Dolina Dolnej Wisty
PLB220003 (z wyjagtkiem rejonu $luzy w Przegalinie);

e wody i miedzywala terenéw potozonych w granicach obszaréw chronionego krajobrazu na
Wyspie Sobieszewskiej (z wyjgtkiem rejonu przeprawy promowej i boiska w Swibnie, $luzy
w Przegalinie, rejonéw planowanej mariny w Btotniku, terenéw sportowych u ujscia kanatu
Mityndwka oraz fragmentu Martwej Wisty z zagospodarowanym nabrzezem na odcinku od ujscia
kanatu Mtynéwka do Przystani Nadwislanskiej);

e wydmy i leSne fragmenty OChK Wyspy Sobieszewskiej (poza terenami z zagospodarowaniem
ustugowym o profilu funkcjonalnym zwigzanym z rekreacja);

o wiekszo$¢ terendw rolniczych OChK Wyspy Sobieszewskiej i OChK Zutaw Gdanskich;

e tereny zalesione, wigczone do Otominskiego OChK;

e S$rodkowa i pétnocno-zachodnia zalesiona czes¢ zespotu przyrodniczo-krajobrazowego ,Dolina
Potokéw Strzyza i Jasien”;

o tereny uzytkéw ekologicznych (z wyjatkiem uzytku Oliwskie Nocki);

e lasy tegowe w Dolinie Radosci na terenie wskazanym do objecia ochrong w formie uzytku
ekologicznego;

e nieuzytkowane rekreacyjnie fragmenty obszaru objetego granicg zespotu przyrodniczo-
-krajobrazowego ,Dolina Potoku Orunskiego”;

e wybrane polany przylesne potozone w otulinie Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego.

Dla rezerwatéw przyrody wraz z otulinami, wybranych obszaréw Natura 2000 lub ich fragmentéw
oraz uzytkéw ekologicznych i terendw le$nych na Wyspie Sobieszewskiej, w granicach TPK i w gra-
nicach Otominskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, wigczonych do strefy otwartej SO,
zrezygnowano catkowicie z profilu dodatkowego. Rezerwaty wraz z otulinami zostaly
wyodrebnione do osobnych stref planistycznych.

Do strefy rekreacji SN wigczone zostaty:

e plaze z wyjgtkiem fragmentéw plaz znajdujgcych sie w granicach rezerwatéw przyrody lub
w ich bezposrednim sasiedztwie;

e terenyzadrzewione lub uzytkowane rekreacyjnie, potozone w strefie rozwojowej OChK Wyspy
Sobieszewskiej (obszarze o ograniczonej liczbie zakazéw o wiodgcej funkcji uzytkowej);

e wybrane tereny miedzywali Przekopu Wisty i Martwiej Wisty z istniejgcym lub potencjalnym
zagospodarowaniem w rejonie przeprawy promowej i boiska w Swibnie, éluzy w Przegalinie,
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planowanej mariny w Btotniku i Przegalinie, terenéw sportowych u ujscia kanatu Mtynowka
oraz fragmentu Martwej Wisty z zagospodarowanym nabrzezem na odcinku od ujscia kanatu
Mtyndéwka do Przystani Nadwislanskiej;

e uzytkowane rekreacyjnie fragmenty obszaru objetego granicg zespotu przyrodniczo-
-krajobrazowego ,,Dolina Potoku Oruriskiego”;

e potudniowo-zachodnia cze$¢ zespotu przyrodniczo-krajobrazowego ,Dolina Potokéw Strzyza
i Jasien” oraz zadrzewione fragmenty jej czesci wschodniej;

o fragmenty Doliny Radosci oraz wybrane polany przylesne potozone w otulinie Tréjmiejskiego
Parku Krajobrazowego.

Na terenie Gdanska wystepuje siedem obszaréw Natura 2000 - trzy z nich potozone sg w catosci
w granicach miasta, cztery - czeSciowo. Obszary specjalnej ochrony ptakéw (OSO), zwigzane
z morskimi terenami nadbrzeznymi i ujSciami Wisty, zbiezne z potudniowobattyckim szlakiem
wedrowek ptakow, z zasady wigczone zostaty w planie ogélnym do strefy otwartej SO oraz strefy
zieleni i rekreacji SN. Jedynie niewielkie fragmenty tych obszaréw chronionych znalazty sie w innych
strefach planistycznych:

e w strefie ustugowej SU (rejon przeprawy promowej w Swibnie);

o wstrefie infrastrukturalnej Sl (rejon sluzy na Martwej Wisle w Przegalinie, pirsy i falochrony
przetadunkowe na terenie Portu Pétnocnego - w tym Terminala Naftowego);

e w strefie komunikacyjnej SK (terminal kontenerowy Baltic Hub Container Terminal
Sp.z0.0.).

W granicach miasta wyznaczone zostaty cztery specjalne obszary ochrony siedlisk (SOO), ktore
w planie ogdélnym uzyskaty kwalifikacje do réznych stref, przede wszystkim w zaleznosci od
przedmiotu ochrony:

e Ostoja w Ujsciu Wisty PLH220044 (z wyjatkiem niewielkiej czesci mariny w Gérkach
Zachodnich) i Zbiornik na Oruni PLH220106 wtgczone zostaty do strefy otwartej SO;

e Bunkier w Oliwie PLH220055 wiaczony zostat do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng SW;

e Twierdza Wistoujscie PLH220030 wigczona zostata do strefy ustugowej SU oraz
w niewielkiej czesci do strefy zieleni i rekreacji SN.

W przypadku terenéw objetych ochrong w formie obszaréw chronionego krajobrazu brano pod
uwage rekomendowane dziatania w zakresie czynnej ochrony nielesnych ekosysteméw lgdowych
oraz wodnych - w zakresie mozliwym do przetozenia do planu ogolnego. Przyjeto zasade wigcza-
nia terendw potozonych w pasie o szerokosci 100 m od linii brzegdw Wisty, Martwej Wisty i Wisty
Smiatej, Raduni i Mottawy oraz jezior Ptasi Raj i Kara$ do strefy otwartej SO, zieleni i rekreacji SN,
a takze strefy produkgji rolnej SR.

W wyjatkowych sytuacjach, w ktérych zastosowanie powyzszej zasady byto niemozliwe, postepo-
wano w nastepujgcy sposob:

e jesli w pasie terenu 100 m od ww. wdd znajdowata sie zabudowa z budynkami mieszkal-
nymi, wtedy tereny te wigczano do stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg SZ - stan
taki, w wiekszosci przypadkéw, jest usankcjonowany w planach miejscowych;

o jesli w pasie terenu 100 m od ww. wéd znajdowata sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i wielorodzinna, wtedy tereny te wigczano do stref wielofunkcyjnych
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z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng S) lub wielorodzinng SW - stan taki jest usank-
cjonowany w planach miejscowych;

e jesli w pasie 100 m terenu od ww. wéd przebiegaty odcinki ulic (np. ulice Swibniefska,
Niegowo), tereny wigczano do przylegtych stref wielofunkcyjnych z zabudowg (SZ, S lub
SW), poniewaz zgodnie z zasadg wyznaczania stref planistycznych tereny komunikacji
mogg znajdowac sie w tych strefach; w wiekszosci ulice te petnig istotng role jako drogi
eksploatacyjne dla obstugi urzagdzen hydrotechnicznych w obrebie polderéw;

e Obwodnice Potudniowg, ktéra przebiegata przez niewielki odcinek w pasie terenu 100 m od
ww. wod, wigczono do strefy komunikacyjnej SK;

e w pasie terenu 100 m od ww. wéd, na obszarze potozonym na pétnoc od przeprawy
promowej Swibno-Mikoszewo, uwzgledniono istniejgce zagospodarowanie i przezna-
czenie terenu w obowigzujgcym planie miejscowym i ustalono strefe ustugowg SU.

Powyzsze zasady umozliwity wigczenie terendw objetych OChK, potozonych w pasie terenu
100 m od ww. wod, do stref zwigzanych z zielenig lub uprawg roli. Jedynie istniejagca zabudowa
i zagospodarowanie, a takze niewielkie mozliwosci poszerzenia czy rozbudowy istniejgcej tkanki
miejskiej (wynikajgce gtdwnie z ustalen planéw miejscowych), skutkowaty wyznaczeniem innych
rodzajéw stref,

Niemal wszystkie uzytki ekologiczne wigczone zostaty do strefy otwartej SO bez profilu
dodatkowego. Tylko jeden uzytek ekologiczny, ze wzgledu na sgsiedztwo i przedmiot ochrony
(zimowisko nietoperzy zlokalizowane w zabudowie), znalazt sie w innej strefie planistycznej niz
wymienione wyzej - sg to Oliwskie Nocki zlokalizowane w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng SW.

W przypadku, gdy fragmenty obszaréw objetych ochrong prawng zostaty zakwalifikowane do stref
planistycznych innych niz SO lub SN, przyjeto zasade preferowania stref wielofunkcyjnych
z zabudowa mieszkaniowg (SW, S)) i wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg SZ, z ustalonymi
parametrami zabudowy i zagospodarowania terenu o niskiej intensywnosci. Zasada ta dotyczyta
gtéwnie zabudowanych czesci OChK Wyspy Sobieszewskiej oraz zespotu przyrodniczo-
-krajobrazowego ,Dolina Potokdw Strzyza i Jasien” i fragmentéw OChK Zutaw Gdanskich w rejonie
istniejgcej zabudowy.

W planie ogblnym zwrdcono réwniez uwage na zachowanie powigzan ekologicznych tgczacych
obszar objety granicami Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego z terenami potozonymi poza
granicami parku, jak réwniez powigzah miedzy innymi terenami chronionymi i cennymi
przyrodniczo, dotychczas nieobjetymi ochrong prawng. W tym celu wyznaczone zostaty pasma
powigzan ekologicznych, wzdtuz ktérych przyjeto zasade maksymalizacji zieleni. Zgodnie z nig
istniejace lub planowane tereny zieleni objeto strefg otwartg SO lub strefg zieleni i rekreacji SN,
niezaleznie od ich powierzchni, a w strefach planistycznych wielofunkcyjnych, zwigzanych z funkcjg
mieszkaniowg (SW, SJ, SZ), przyjeto podwyzszony udziat powierzchni biologicznie czynnej, na
poziomie co najmniej 35%. Powstaty w ten sposdb wyrazne korytarze o wzmocnionym udziale
zieleni i wody, tgczgce kluczowe obszary o wysokich walorach przyrodniczych w mozliwie spojny
uktad.

Tereny w granicach Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego zostaty wytgczone z obszarow uzupet-
niania zabudowy (OUZ).
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4. Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu (art. 13b lit. b)

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig wskazane zostaly na mapach zagrozenia
powodziowego (2022). Nalezg do nich obszary potozone w obrebie miedzywala rzek: Wisty, Raduni,
Mottawy, Czarnej tachy, a takze teren pasa technicznego brzegu morskiego. Sg to réwniez nisko
potozone tereny w obrebie portu morskiego, wzdtuz brzegdw Wisty Martwej i Smiatej, gdzie
intensywnie rozwija sie przemyst (w duzej mierze stoczniowy), ktéry ze wzgledu na swoje
wymagania lokalizuje sie blisko wody. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig zajmujg znaczna
cze$¢ Stogéw Portowych, Stogéw Mieszkaniowych i Miynisk-Letnicy, cze$¢ Srodmiescia Historycz-
nego, Nowego Portu, Btoni-Ptoni i Wyspy Sobieszewskiej oraz niewielki fragment na terenie Oliwy
Dolnej. W wyniku wigczenia potoku Strzyza do analizy zagrozen powodziowych, zostaty wskazane
nowe obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig, gtéwnie w Dolnym i Gérnym Wrzeszczu. Sg to
w znaczniej mierze tereny pokryte zabudowg mieszkaniowg. Plan ogdélny nie daje narzedzi do
arbitralnego wprowadzenia zakazu zabudowy w tym dynamicznie przeksztatcanym rejonie.

W obecnie obowigzujgcym Prawie wodnym nie ma ustawowego zakazu inwestycji budowlanych na
terenach szczegdlnego zagrozenia powodzig (poza lokalizacjg cmentarzy i pewnych zakazéw
zwigzanych z gromadzeniem odpadéw, Sciekdw itp.). Dla czesci terendw obowigzuja plany
miejscowe nieodnoszgce sie do tego zagadnienia (sprzed 2015 roku), co nie oznacza, ze przy
dziataniach inwestycyjnych nie sg brane pod uwage tzw. mapy powodziowe i nie sg wymagane
pozwolenia wodno-prawne. Organy wydajace decyzje administracyjne zobowigzane sg do
uwzglednienia map ryzyka powodziowego przy analizowaniu mozliwosci konkretnego
zainwestowania. Zgodnie z art. 34 ust. 1a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym wejscie w zycie planu ogélnego nie spowoduje utraty waznosci obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia planu ogélnego beda wigzgce wytgcznie
w odniesieniu do planéw miejscowych uchwalanych po wejsciu w zycie planu ogolnego.
Jednoczesnie uchwalenie planu ogdélnego nie oznacza automatycznego przystepowania do
sporzadzania plandéw miejscowych celem przenoszenia ustalen planu ogélnego do planéw
miejscowych.

Nalezy zwréci¢ uwage na podstawowg réznice miedzy planem ogdlnym, w ktérym zgodnie z art.
13a ust. 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okres$la sie strefy
planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne, a miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, gdzie zgodnie z art. 4 ust. 1 przywotanej ustawy nastepuje ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy. Profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycz-
nych oraz ustalone dla nich maksymalne lub minimalne parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu stanowig ogo6lne ramy dla potencjalnego zagospodarowania i nie przesgdzajg o mozliwosci
realizacji zabudowy o funkcji i parametrach mieszczacych sie w zakresie tych ustalen na kazdej
dziatce budowlanej objetej dang strefg. Kluczowym bedzie ustalenie parametrow zabudowy
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w oparciu o lokalne uwarunkowania,
ktére bedg musiaty miesci¢ sie w ramach okreslonych planem ogélnym.

Dodatkowo trzeba zauwazy¢, ze w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny - podstawowy
oraz dodatkowy - obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy pakiet przeznaczen;
nie oznacza to jednak, ze wszystkie one bedg mogty lub musiaty by¢ realizowane na konkretnym
terenie. Parametry urbanistyczne réwniez wyznaczajg jedynie ramy, w ktérych powinna sie
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zmiesci¢ ewentualna zabudowa (tj. intensywnos¢ i wysokos¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy
na dziatce/terenie - jako warto$ci maksymalne i powierzchnia biologicznie czynna - jako wartos¢
minimalna). Powyzsze jest zgodne ze stanowiskiem Ministra Rozwoju i Technologii cytowanym we
wstepie do uzasadnienia planu ogdlnego.

Tereny objete obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig (w catosci lub w czesci) zostaty -
z wyjatkiem tych o charakterze portowo-produkcyjno-ustugowo-logistycznym potoznych na wyspie
Ostrow - wytgczone z obszaréow uzupetnienia zabudowy (OUZ). Tym samym mozliwos¢
inwestowania na tych terenach (poza nielicznymi wyjagtkami) jest oddelegowana do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wymagania odnosnie do ochrony przeciw-
powodziowej kazdorazowo analizuje sie na poziomie planu miejscowego, w ktérym wprowadzane
sg stosowne zapisy w zakresie mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy i obowigzkowych
zabezpieczen, uwzgledniajagce prawdopodobienstwo wystepowania powodzi, poziom zagrozenia
powodziowego, proponowang zabudowe i zagospodarowanie terenu potozonego na obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzig. Dotychczasowe doswiadczenia w tym zakresie wskazujg, ze
dopiero etap planu miejscowego jest wtasciwy dla ustalenia takich szczegétowych wymagan, ktore
beda dostosowane do planowanego sposobu zagospodarowania, aktualnych map zagrozenia
powodziowego, wykonanych inwestycji z zakresu zabezpieczenia przeciwpowodziowego oraz
nowych elementéw zagospodarowania przestrzeni miejskiej.

Nalezy podkresli¢, ze - zgodnie z obowigzujacymi przepisami przy wydawaniu decyzji WZ lub
o pozwoleniu na budowe - wszelkie zamierzenia inwestycyjne sg kazdorazowo konfrontowane
z aktualnymi mapami zagrozenia powodziowego. Organ administracyjny wymaga roéwniez
uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, ktére jest niezbedne, by otrzymac zwolnienie z zakazu
zabudowy na terenach zalewowych (po spetnieniu szeregu warunkéw okreslonych w tym
pozwoleniu). Jest to ustawowa forma zabezpieczenia przed niekontrolowang zabudowg terenéw
zagrozonych powodzig na poziomie dokumentéw umozliwiajgcych uwzglednienie warunkéw
zgtaszanych przez Wody Polskie - Rejonowy Zarzad Gospodarki Wodnej, czyli na poziomie
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy, a nie na
poziomie planu ogdlnego.

W zwigzku z zagrozeniem podtopieniami, bedgcymi efektem opadéw nawalnych, nalezy w obrebie
catego miasta ogranicza¢ wielkos¢ i dynamike sptywu powierzchniowego i w jak najwiekszym
stopniu retencjonowa¢ wody opadowe w terenach zainwestowanych. W opracowaniu
ekofizjograficznym podkreslono, aby - przy ustalaniu stref planistycznych oraz okreslaniu
parametrow urbanistycznych w planie ogdélnym - wzig¢ pod uwage stopieh zagrozenia powodzia.
W zwigzku z tym w planie ogélnym, na terenach wigczonych do stref planistycznych
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg (strefy SW, SJ)) i stref wielofunkcyjnych z zabudowg
zagrodowg SZ, potozonych w obrebie zagrozenia powodzig (na obszarach szczeg6lnego zagrozenia
powodzig raz na 100 lat lub zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie raz na 500 lat oraz na
terenach zagrozonych powodzig w wyniku awarii budowli ochronnych), ustalono zasade
utrzymania powierzchni biologicznie czynnej na poziomie wyzszym niz 50%. Nalezy mie¢ na
uwadze mozliwe odstepstwa od tej zasady, podyktowane przeniesieniem do planu ogolnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej z obowigzujacych planéw miejscowych, ktérych ustalenia
majg wyzszy priorytet niz zasady i rekomendacje proponowane w opracowaniu ekofizjograficznym.

Ponadto, w toku uzgodnien planu ogdélnego z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, wypracowano zasade odmiennego
wyznaczania zasiegu stref planistycznych oraz wyznaczania parametrow zabudowy
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i zagospodarowania terenu dla wskazanych przez przywotany organ czesci obszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzig od rzeki Strzyzy. Na tym fragmencie miasta granice stref planistycznych
poprowadzone zostalty po granicach dziatek poszczegélnych nieruchomosci, a maksymalne
parametry zabudowy (intensywnos¢, powierzchnia zabudowy i wysokos¢), ustalone dla tak
wyznaczonych stref, szczegétowo odwzorowujg istniejgcy stan zagospodarowania. W zwigzku
z powyzszym ewentualne plany miejscowe, sporzgdzane w oparciu o plan ogdlny, nie bedg mogty
ustali¢ parametréw wyzszych niz opisujgce stan istniejacy, co realizuje warunek uzgodnienia
dokumentu z wyzej wymienionym organem, tj. uniemozliwia realizacje nowej zabudowy oraz
rozbudowe lub nadbudowe istniejgcej. Zgodnie z warunkami uzgodnienia planu ogblnego -
wskazana przez wspomniany organ cze$¢ obszaru szczegélnego zagrozenia powodzig od rzeki
Strzyzy - zostata wytgczona z Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej. Na catym obszarze zagrozenia
powodzig od rzeki Strzyzy zweryfikowany zostat takze profil funkcjonalny dodatkowy stref SI
(wytaczono teren ustug i teren produkgcji), SK i SN (wytaczono wszystkie tereny ustug).

Zagospodarowanie w sasiedztwie watéw przeciwpowodziowych oraz w pasach o szerokosci
50 m od stopy watu regulujg przepisy Ustawy Prawo wodne. Dla tych obszaréw ww. ustawa
wprowadza zakaz wykonywania robot i czynnosci, ktére moga wptynac na szczelnos¢ lub stabilnosc
watéw przeciwpowodziowych, w tym m.in. wykonywania obiektow budowlanych w odlegtosci
mniejszej niz 50 m od stopy watu. W szczegdlnych przypadkach mozna uzyska¢ odstepstwo od
zakazu i pozwolenie na wykonywanie tych robét.

Elementy szerokich dziatan realizacyjnych miasta w ramach ochrony przeciwpowodziowej opisane
zostaty w rozdziale 22.3. Infrastruktura techniczna, w tym odnawialne zrddta energii (OZE)
w akapicie ,Odprowadzanie wod opadowych, regulacja stosunkéw wodnych”.

5. Obszary gruntéw zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. c)

Grunty zmeliorowane (mechanicznie odwaniane) wystepuja na obszarach depresyjnych i przy-
depresyjnych, gtéwnie w obrebie Zzutawskiej czesci Gdanska. Wiekszos¢ tych gruntéow jest
uzytkowana rolniczo lub zajeta przez ogrody dziatkowe. Pozostate fragmenty gruntéw
zmeliorowanych sg objete zainwestowaniem zwigzanym z funkcjami produkcyjno-ustugowo-
-logistyczno-portowymi, a w niewielkim stopniu réwniez zabudowga mieszkaniowa. Wody opadowe
ze wszystkich gruntéw zmeliorowanych, a takze wody z rowow i kanatéw, odprowadzane sg do
odbiornikbw w sposéb regulowany, z wykorzystaniem grawitacyjnego i polderowego systemu
odwadniania. W obrebie polderéw, na zutawskiej, rolniczo uzytkowanej czesci Gdanska, rzedne
terenu potozone sg ponizej poziomu morza. Dlatego tez obszar ten jest chroniony watami przeciw-
powodziowymi, a nadmiar wéd musi by¢ odprowadzany poprzez pompownie. W zurbanizowanej
czesci miasta grunty zmeliorowane wystepujg na terenach potozonych nieco wyzej - gtdwnie
w rejonie obszaréw przydepresyjnych. Na obszarach o gruntach zmeliorowanych, zgodnie
zwnioskami z opracowania ekofizjograficznego, w planie ogdlnym ustalono nastepujace
rozwigzania:

e naterenach rolniczych wyznaczono strefy produkgcji rolniczej SR lub strefy otwarte SO;

e na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy planowanej, jako
uzupetnienie istniejgcych struktur przestrzennych (w strefach SW, SJ, SZ) - ustalono
podwyzszony wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, ktérego najnizszy proég
uzalezniono od wystepowania zagrozenia powodziowego, a jego wartos¢ wynosita:

o co najmniej 35%, jesli nie wystepuje zagrozenie powodzig,
o co najmniej 50%, jesli wystepuje zagrozenie powodzig.

19
Projekt planu ogdlnego miasta Gdanska udostepniony do opiniowania i uzgadniania — 2 grudnia 2025 r.



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

Istniejgce i potencjalne zagrozenie osuwiskowe na terenie miasta koncentruje sie gtéwnie
w obrebie strefy krawedziowej Wysoczyzny Gdanskiej i wystepuje zaréwno na terenach zajetych
przez zabudowe, jak i na terenach wolnych od zainwestowania, pokrytych roslinnoscia.
W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano zréznicowane rekomendacje w stosunku do tych
terendw, w zaleznosci od ich potozenia w obrebie poszczegélnych fragmentow struktur miejskich.
Generalnie zalecano ograniczanie mozliwosci zajmowania zabudowg terendw, na ktérych
wystepujg ruchy masowe lub zagrozenie to jest potencjalne. Rekomendacje te wdrozono w planie
ogblnym w nastepujgcy sposéb:

e czeS¢ terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi wigczono do strefy otwartej SO lub
strefy zieleni i rekreacji SN (w strefach tych znalazto sie prawie 64% obszaréw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi tgcznie z osuwiskami);

e naterenach wigczonych do stref planistycznych wielofunkcyjnych zwigzanych z zabudowa
mieszkaniowg (strefy SW, S)) rekomendowano podwyzszony udziat powierzchni czynnych
biologicznie (co najmniej 50% w zasiegu obszarowym Ogdélnomiejskiego Systemu Terendw
Aktywnych Biologicznie i co najmniej 35% poza zasiegiem tego systemu); rekomendacje te
wdrozono w planie ogélnym prawie w 56% na terenach witaczonych do OSTAB i prawie
w 72% na terenach poza OSTAB; odstepstwa od tej zasady podyktowane byly przede
wszystkim przeniesieniem do planu ogdlnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
z obowigzujgcych planéw miejscowych, ktérych ustalenia majg wyzszy priorytet niz zasady
i rekomendacje proponowane w opracowaniu ekofizjograficznym.

Ponadto tereny osuwisk zostaty wytgczone z obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).

7. Strefy ochronne uje¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e)

W gdanskim systemie wodono$nym gtéwny obszar zasilania wod podziemnych obejmuje znaczne
powierzchnie Pojezierza Kaszubskiego; strefa krawedziowa wysoczyzny to strefa tranzytu; Zutawy
Wislane, Taras Nadmorski oraz wody Battyku to strefa drenazu. W granicach Gdanska ustanowione
zostaty dwa Gtowne Zbiorniki Wéd Podziemnych (GZWP): gtebszego poziomu kredowego -
,111 Subniecka Gdanska” oraz czwartorzedowego pietra - ,112 Zutawy Gdanskie” wraz z jego
projektowanym obszarem ochronnym. Wody GZWP 112 stanowig podstawe zaopatrzenia Gdanska
w wode i sg eksploatowane przez najwieksze ujecia komunalne: Czarny Dwér i Zaspa oraz Lipce.
Z uwagi na warunki wystepowania wod podziemnych i stopien ich zagrozenia zanieczyszczeniem
antropogenicznym, dla pracujacych uje¢ wody ustanowiono strefy ochrony posredniej
i bezposredniej (Czarny Dwor i Zaspa, Lipce, Dolina Radosci, Osowa) lub tylko bezposredniej
(Smegorzyno, Zakoniczyn, Swibno, Ptonia Mata, Matarnia, Krakowiec). Analizy ryzyka wykonane dla
tych ujec wykazaty potrzebe utrzymania tych stref. Prace nad analizg ryzyka dla ujecia Czarny Dwor
i Zaspa nadal trwajg; ich wynikiem bedzie weryfikacja zasiegu strefy ochrony posredniej tego ujecia
i by¢ moze jej zmiana. W zwigzku z mozliwoscig rozbudowy ujecia Osowa i wznowienia eksploatacji
na ujeciu Maszynowa, przewiduje sie potrzebe wyznaczenia nowych stref ochronnych wokét tych
ujec.

Zgodnie z rekomendacjg z opracowania ekofizjograficznego tereny ochrony bezposredniej i tereny
ochrony posredniej Scistej uje¢ wod podziemnych wtgczono do nastepujgcych stref:
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e (Czarny Dwor i Zaspa - do strefy zieleni i rekreacji SN;

e Dolina Radosci - do strefy otwartej SO (bez ustalania OZE w profilu dodatkowym);

e Lipce - do strefy otwartej SO (bez ustalania OZE w profilu dodatkowym) oraz strefy
produkgji rolniczej SR, a w granicach terenu ochrony posredniej scistej, na niewielkim jego
fragmencie, w obrebie strefy planistycznej wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg
ustalono podwyzszony udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie min. 50%.

Dodatkowo, na ujeciu Czarny Dwor i Zaspa w terenie ochrony posredniej o zaostrzonych
warunkach, rekomendowano udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie min. 35%,
rekomendacje te spetniono prawie w 62% obszaru ochronnego. Taki udziat niespetnienia
rekomendacji wynika z ustalern obowigzujacych planéw miejscowych.

Ponadto tereny ochrony posredniej Scistej uje¢ Czarny Dwor i Zaspa, Dolina Radosci oraz Lipce,
a takze teren ochrony posredniej o zaostrzonych warunkach ochrony ujecia wody Czarny Dwér
i Zaspa zostaty wytgczone z obszarow uzupetnienia zabudowy (OUZ).

8. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédlagdowych (art. 13b pkt 3 lit. f)

Na terenie Gdanska jest zaprojektowany, ale jeszcze nie ustanowiony, obszar ochronny zbiornika
wod $rédlgdowych dla GZWP nr 112 (Zutawy Gdanskie). Wydanie rozporzgdzenia ustanawiajgcego
obszar ochronny zbiornika wod $rodlagdowych, w drodze aktu prawa miejscowego dla GZWP nr 112
(Zutawy Gdanskie), wskazane zostato w katalogu dziatan dla Jednolitych Cze$ci Wod Podziemnych
(JCWPd), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 4 listopada 2022 r. w sprawie
Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty.

9. Tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami (art. 13b pkt 3 lit. g)

Na terenie Gdanska nie ma aktualnie wyznaczonego zadnego obszaru ani terenu gérniczego. Nie
sg prowadzone réwniez zadne dziatania koncesyjne na wydobywanie udokumentowanych kopalin
badz poszukiwanie i rozpoznawanie nowych kopalin. W zwigzku z powyzszym w planie ogélnym
nie wyznaczono stref gérniczych SG.

10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
(art. 13b pkt 3 lit. h)

W granicach miasta znajduje sie siedem udokumentowanych ztéz kopalin. S to nastepujace ztoza:

e Przerobka SL (Pole A, Pole B) - ztoze bursztynu o powierzchni 12,85 ha;

e Rybakéwka - ztoze bursztynu o powierzchni 0,6514 ha;

e Martwa Wista - ztoze kruszyw naturalnych (piaskéw i zwiréw) o powierzchni 28,59 ha;

e Kielpino Gorne - ztoze kruszyw naturalnych i materiatow pokrewnych o powierzchni
20,8 ha;

e Bysewo (Pole |, Pole Il) - ztoze glin ceramiki budowlanej o powierzchni 46,9 ha;

e Bysewo Il - ztoze glin ceramiki budowlanej i pokrewnej o powierzchni 0,35 ha i zasobach
oszacowanych na 3,31 tys. t, eksploatacja zostata zaniechana;

e Bysewo - ztoze ilaste ceramiki budowlanej o powierzchni 1,19 ha.

Zadne z wymienionych zt6z nie jest aktualnie eksploatowane. Kompleksy podziemnego sktadowa-

nia dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji na terenie miasta Gdarska
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nie wystepuja. Zgodnie z rekomendacjami opracowania ekofizjograficznego w planie og6lnym nie
wyznaczono stref gérniczych SG.

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

W granicach miasta nie wystepujg obszary uzdrowisk i obszary ochrony uzdrowiskowej.

12. Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspétczesnej (art.13b
pkt 3 lit. j)

Gdansk posiada ztozong strukture przestrzenng, charakteryzujacg sie policentrycznym uktadem,
wyraznymi osiami kompozycyjnymi oraz bogatym dziedzictwem kulturowym. Unikalny uktad
wodny, bedacy wynikiem zaréwno warunkéw naturalnych, jak i historycznego rozwoju miasta,
stanowi istotny element jego tozsamosci. Koncentracja zabytkéw w Srédmiesciu oraz innych
obszarach, takich jak Oliwa, Wrzeszcz, Brzezno, Nowy Port czy Orunia i Lipce, wptywa na wyjgtkowy
charakter przestrzeni miejskiej; znalazto to swoje odzwierciedlenie w strategii rozwoju miasta.
W dokumencie tym zostaty réwniez wskazane inne elementy krajobrazu kulturowego, takie jak:
osie kompozycyjno-widokowe, ciggi widokowe, fronty wodne, Sciany zwartych kompleksow
le$nych, panoramy, punkty widokowe, dominanty krajobrazowo-przestrzenne.

W Gdansku ustanowiono pie¢ Pomnikéw Historii, procedowane jest réwniez objecie Srédmieécia
Historycznego Parkiem Kulturowym, a na czterech podobszarach toczg sie procesy rewitalizacyjne.

DZIEDZICTWO KULTUROWE MIASTA GDANSKA

OZNACZENIA
F—— granica miasta
=1 granica dzielnicy urbanistycznej

zielery
woda

zwarta i w pelni wyksztalcona struktura |
funkcjonalno-przestrzenna miasta y POZOSTALE ELEMENTY
obszar miasta wraz z drogami v KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

KIERUNEK DZIALAN
KONTYNUACJA REWITALIZAC)I

ZABVTHOUE OBSZARY L OBIEKTY =P osie kompozycyino-widokowe Gdarisk- obszar rewitalizacji:

I o znaczeniu migdzynarodowym

um m® ciggiwidokowe 1) podobszar Nowy Port z Twierdza Wisloujscie
0 znaczeniu krajowym 2. podobszar Orunia (po delimitacji)
0 znaczeniu regionalnym i lokalnym mmmmE fronty wodne 3 podobszar Biskupia Gérka / Stary Chelm
Sciany zwartych 4/ podobszar Dolne Miasto / Plac Watowy / Stare Przedmiescie
) kompleks6w lesnych
B POMNIKI HISTORII: Gdarisk POSTULOWANY OBSZAR WPISU DO UNESCO
4 panoramy Stocznia Gdariska - miejsce

A - miasto w zasiegu obwarowar z XV wieku @  narodzin Solidarnosci i symbol

8 - Pole bitwy na Westerplatte upadku zelaznej kurtyny w Europie
C - Twierdza Wistoujécie — - o
D - Oliwa - zespol pocystersko-katedralny OSTULOWANY PARICKULTUROWY

? ; dominanty
£ - Stocznia Gdariska, miejsce narodzin Solidarnosci A riiobsasao s aae ¢ Srodmiescie

@ punkty widokowe

Rys. 4. Zrédto: Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta, oprac. Biuro Rozwoju Gdanska
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Wyznaczajac strefy planistyczne w planie ogdlnym, brano pod uwage: ustalenia funkcjonalne
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (65% miasta pokryte jest
planami miejscowymi), strategie rozwoju miasta pn. ,Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta”
wraz z modelem funkcjonalno-przestrzennym, okreslajgcym kierunek rozwoju przestrzennego,
analizy przestrzenno-funkcjonalne dla terenéw problemowych oraz polityki miejskie (w zakresie
rewitalizacji, dostepu do zieleni, ogrodéw dziatkowych). Uwzgledniano réwniez istniejacy stan
zagospodarowania i uwarunkowania okreslone w art. 13b oraz zasieg obszaréw uzupetnienia
zabudowy.

Profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych oraz ustalone dla nich maksymalne lub
minimalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig ogoélne ramy dla
potencjalnego zagospodarowania i nie przesadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy o funkcji
i parametrach mieszczacych sie w zakresie tych ustalen na kazdej dziatce budowlanej objetej dang
strefa. Kluczowym bedzie ustalenie parametréw zabudowy w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego (lub decyzji WZ wydawanej po uchwaleniu planu ogélnego) w oparciu o lokalne
uwarunkowania, ktére bedg musiaty miesci¢ sie w ramach okreslonych planem ogdélnym.

Nalezy podkresli¢, ze w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny - podstawowy oraz
dodatkowy - obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy pakiet przeznaczen; nie
oznacza to jednak, ze wszystkie one beda mogty lub musialy by¢ realizowane na konkretnym
terenie. Parametry urbanistyczne réwniez wyznaczajg jedynie ramy, w ktérych powinna sie
zmiesci¢ ewentualna zabudowa (tj. intensywnos¢ i wysokos¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy
na dziatce/terenie - jako wartosci maksymalne i powierzchnia biologicznie czynna - jako wartos¢
minimalna).

Wiekszos¢ obszaréw i obiektow zabytkowych objeta jest obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ktére powstaty z uwzglednieniem warunkéw wymaganych
przez Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego oraz dobr kultury wspétczesnej. Z zasady plan ogdlny uwzglednit parametry przyjete
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o walorach wynikajacych
z dziedzictwa kulturowego, agregujgc drobne tereny o zréznicowanych parametrach wysokosci
zabudowy i ustalajgc najwyzszg maksymalng wysokos$¢ zabudowy ustalong w planie miejscowym,
o nie jest jednoczesnym automatycznym przyzwoleniem na podnoszenie wysokosci przy zmianie
planu miejscowego do tej maksymalnej. Jednakze pozostawiona jest mozliwo$¢ miejscowego
podwyzszenia wysokosci zabudowy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
w stosunku do wartosci okreslonej w planie ogélnym przy akceptacji PWKZ. Takg samg zasade
przyjeto dla terendéw, gdzie maksymalna wysokos$¢ zabudowy podana byta w sposdb opisowy lub
uwarunkowany od dodatkowych analiz i kontekstu sasiedztwa, wychodzac z zatozenia, ze
metodyka planu ogoélnego nie daje mozliwosci do wprowadzenia takich ustalen do tego
dokumentu. W strefach planistycznych z historyczng zabudowg o zrdéznicowanej wysokosci
przyjeto najwyzsza wysokos¢ zabudowy istniejgcej z pominieciem historycznych dominant
i akcentow wysokosciowych, ktére powinny by¢ wyréznikami w krajobrazie i nie powinny
wyznaczac najwyzszej mozliwej wysokosci w strefie. W wyjgtkowych, nielicznych przypadkach, gdy
faktyczna wysokosc¢ istniejgcej zabudowy jest wyzsza niz wysokos¢ ustalona w planie miejscowym,
do planu ogdlnego wprowadzono urealniong maksymalng wysokos¢ zabudowy. W nielicznych
przypadkach, gdzie planowane s3 zmiany planéw i koncepcje zabudowy dla nowego
zainwestowania uzyskaty pozytywng opinie Pomorskiego Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow,
do planu ogo6lnego wprowadzono parametry umozliwiajgce realizacje tych koncepcji, ktore zostaty
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pozytywnie zaopiniowane, delegujac ostateczne rozstrzygniecia do przysztego planu zagospodaro-
wania przestrzennego.

W obszarach uzupetnienia zabudowy, gdzie nie ma obowigzujgcego planu miejscowego i mozliwe
bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy w zgodzie z ustalonymi parametrami w planie
ogélnym, gdzie jednoczesnie wystepujg uwarunkowania konserwatorskie (ekspozycja lub
zabudowa historyczna), przyjeto zasade ograniczania wysokos$ci zabudowy, dostosowujgc jg do
istniejacej juz zabudowy (w szczegdlnosci historycznej). W tym przypadku mozliwo$¢ ewentualnego
podwyzszania maksymalnej wysokosci zabudowy, w czesci lub na catej strefie planistycznej,
oddelegowana jest do procedury przysztego sporzadzania planu miejscowego.

Plan ogélny w procesie uzgadniania z Pomorskim Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkow
dwukrotnie ulegat modyfikacji celem dostosowania do (bardziej lub mniej szczegétowych)
wymogow zawartych w postanowieniach o nieuzgodnieniu.

DZIEDZICTWO KULTUROWE - OBSZARY WPISANE DO REJESTRU | OTOCZENIE ZABYTKOW

e &/w % e, x\

woda V/ m otoczenie zabytku i strefa ekspozycji
| obszar miasta wraz z drogami N strefa ochrony ekspozycji z Planu ochrony dla TPK
dzielnice urbanistyczne : w trakcie wpisu do rejestru

- obszar wpisany do rejestru zabytkow

Rys. 5. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

Co do zasady przyjete parametry korespondujg z chronionymi formami zagospodarowania
przestrzeni, a takze umozliwiajg adaptacje do nowych funkcji, zapewniajacych trwate zachowanie
wartosci kulturowych, zgodnie ze strategig; realizujg one takze wytyczne programéw oraz
wskazane priorytety polityk miejskich, w szczegélnosci Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami
Miasta Gdanska na lata 2024-2027, przyjetego Uchwatg nr VIII/114/24 Rady Miasta Gdanska z dnia
24 pazdziernika 2024 roku. Zasady konstrukgji i zawartos¢ planu ogélnego wptynety na koniecznosc
uogoblnienia jego ustalen. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu przypisane poszczegol-
nym strefom planistycznym wyznaczajg jedynie zakres mozliwych docelowych wartosci.
Szczegbtowe parametry zabudowy i zagospodarowania terenu dla zabytkéw objetych formami
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ochrony oraz dobr kultury wspoétczesnej beda/sg doprecyzowane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi.

13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. k)

Na obszarze Gdanska nie ustanowiono zadnego pomnika zagtady ani nie wyznaczono stref
ochronnych z nimi zwigzanych. Najblizej Gdahska znajduje sie pomnik zagtady Muzeum "Stutthof"
w Sztutowie. Jego strefa ochronna potozona jest w odlegtosci 15 km od wschodniej granicy miasta
i nie wptywa na ustalenia planu ogblnego.

14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. I)

W mysl Ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne tereny zamkniete to obszary o charakterze
zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc i bezpieczehstwo panstwa, okreslone przez wtasciwych
ministréw i kierownikéw urzeddéw centralnych. Ustalane sg one w drodze decyzji zawierajgcych
réwniez granice trendw zamknietych. Na terenie miasta Gdanska znajdujg sie tereny zamkniete
ustanowione decyzjami:

¢ Komendanta Gtéwnego Policji,

e Komendanta Gtéwnego Strazy Granicznej,

e Ministra Infrastruktury,

e Ministra Klimatu i Srodowiska,

e Ministra Obrony Narodowej,

e Szefa Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego.

Terendéw zamknietych nie obejmuje sie ustaleniami planu ogblnego (poza ustanowionymi przez
ministra wtasciwego do spraw transportu); sg one poza jego granicami, a decyzje o warunkach
zabudowy na tych terenach wydaje wojewoda. Tereny zamkniete w wiekszo$ci obejmujg obiekty
i tereny wazne dla obronnosci i bezpieczeristwa panstwa, ale takze i takie, ktére - ze wzgledu na
rodzaj prowadzonej dziatalnosci i sposéb funkcjonowania - moglyby by¢ elementami struktury
cywilnej czy tez tereny mocno wykraczajgce swoim zasiegiem poza szlaki i urzgdzenia kolejowe.

Na terenie Gdanska znajduje sie jedna strefa ochronna terenu zamknietego. Jest to obszar
obejmujacy strefe trzech kilometréw od obiektéw w kompleksie wojskowym Gdarisk Westerplatte,
w ktérej wprowadzono ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenu w obszarze strefy,
zapewniajgce prawidtowe funkcjonowanie kompleksu. W toku prac nad planem ogdélnym zostaty
one uwzglednione przy ustalaniu maksymalnej wysokosci zabudowy w odpowiednich strefach
planistycznych, zlokalizowanych w przywotanej strefie ochronne;j.

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

Obszar ograniczonego uzytkowania jest obowigzkowo tworzony w sytuacji, gdy nie mogg by¢
dotrzymane standardy jakosci srodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu, mimo
zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych. Aktualnie
jedynym zaktadem w Gdansku, dla ktérego ustanowiono obszar ograniczonego uzytkowania jest
Port Lotniczy im. Lecha Watesy, ktérego dziatalnos¢ powoduje znaczgce negatywne oddziatywanie
akustyczne. W zwigzku z wystepujgcymi w miescie obszarami przekroczen poziomu hatasu, na
terenach wokot portu lotniczego unikano wyznaczania stref planistycznych zwigzanych z zabudowg
mieszkaniowa (SW, SJ). W najblizszym sasiedztwie lotniska wyznaczone zostaty strefy gospodarcze
SP, a takze strefy otwarte SO oraz strefy zieleni i rekreacji SN. W dalszej odlegtosci, w zasiegu
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obszaru ograniczonego uzytkowania, wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng SW i w mniejszosci réowniez strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng S). Koniecznos$¢ wydzielenia stref planistycznych zawierajacych funkcje chronione
akustycznie (z zabudowa mieszkaniowg) wynikata z faktu wystepowania zabudowy mieszkaniowej
w lokalizacji zbieznej z obszarem ograniczonego uzytkowania od lotniska.

16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji (art. 13b pkt 3 lit. n)

Zmieniajgce sie uwarunkowania ekonomiczne, demograficzne i spoteczne wptywajg i ksztatujg
w sposob ciggly (z roznym natezeniem) procesy rozwojowe miasta. Tym samym zmiany i prze-
ksztatcenia funkcjonalno-przestrzenne sg immanentng cechg przestrzeni miejskiej. Wiele terenéw
(wiekszych i mniejszych) w réznym stopniu wymaga lub ma predyspozycje do przeksztatcen,
poniewaz ich sposdb zagospodarowania odbiega od zmieniajgcych sie standardéw uzytkowania.
Ostatnie dekady to proces transformacji spoteczno-gospodarczej zwigzanej z przejsciem od gospo-
darki socjalistycznej do gospodarki wolnorynkowej, co skutkowato i skutkuje np. przeksztatceniami
terenéw postoczniowych, przemystowych w kierunku funkcji mieszkaniowo-ustugowych. Zmiany
mozna prognozowac i wspiera¢ dla obiektéw handlu wielkopowierzchniowego oraz kompleksow
biurowych, ktére warto wzbogaci¢ o funkcje mieszkaniowg; ma to zwigzek ze zmianami zachowan
konsumenckich i uwarunkowan pracy biurowej, m.in. po doswiadczeniu pandemii i rozwoju
formuty pracy zdalnej. Stad w planie og6élnym wprowadzono wiele stref o szerokim wachlarzu
funkcji umozliwiajgcych przeksztatcenia zgodnie z rysujgcymi sie trendami. W zwigzku z powyzszym
nie jest mozliwe i celowe wyodrebnianie terenéw ,wymagajacych przeksztatcen” jako oddzielnej
kategorii uwarunkowan.

Obszarami wymagajacymi rehabilitacji istniejgcej zabudowy sg w gtéwnej mierze tereny kolonii
mieszkaniowych, na ktérych postepuje dekapitalizacja zabudowy, przestrzeni urbanistycznej
i infrastruktury technicznej. Charakter zabudowy kolonijnej majg zespoty obecnej zabudowy
mieszkaniowej w obrebie ulic: Kolonia Uroda i Kolonia Zency, Kolonia Zreby, Kolonia Jordana,
Kolonia Ochota i Kolonia Przybyszewskiego, Kolonia Postep, Kolonia Przyszto$¢ i Kolonia Studentéw
oraz Kolonia Mysia, Kolonia Rola, Kolonia Orka i Kolonia Zaranie. Polityke rehabilitacji prowadzi sie
przede wszystkim wobec urzadzen technicznych, zabudowy mieszkaniowej i urzadzenia terenu.
Dziatania naprawcze majg spowodowac trwatg odnowe obszaréw przez poprawe stanu zabudowy
i Srodowiska. Najwazniejsza w rehabilitacji jest poprawa warunkéw zycia mieszkancéw oraz
zachowanie gtéwnej funkcji terenu. W planie ogélnym, na terenach majacych charakter zabudowy
kolonijnej, zachowano funkcje mieszkaniowg poprzez witgczenie ich do stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW lub zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ.

Wsrod gruntdw kwalifikujgcych sie do rekultywacji, a nawet remediacji, znajdujg sie m.in. nastepu-
jace fragmenty miasta: tereny postoczniowe, tereny pokolejowe w rejonie Czerwonego Mostu na
Oruni, teren wokot oczyszczalni Siarkopol na Przerdbce, tereny po osadnikach oczyszczalni sciekdw
Zaspa w Brzeznie, cze$¢ terendw sktadowiska popiotéw w Letnicy i w Przegalinie oraz niewielkie
obszary wzdtuz rurociggdw na Stogach, zanieczyszczone po wyciekach ropy. Kazdorazowo w pro-
cesie inwestycyjnym wymagane moze by¢ przeprowadzenie szczegdtowych badan i analiz pod
katem zasiegu i rodzaju zanieczyszczen, celem minimalizacji skutkow srodowiskowych.

Na terenie Gdanska aktualnie prowadzona jest remediacja gruntéw w rejonie Szarica Zachodniego
(teren po bazie paliw CPN), w dzielnicy Nowy Port. Na tym terenie planowana jest realizacja parku
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miejskiego, w zwigzku z czym wyznaczona zostata strefa zieleni i rekreacji SN. Obecnie w granicach
miasta nie wskazano innych, potencjalnych obszaréw podlegajacych remediacji.

Duzym obszarem, ktory w przysztosci moze zostac zrekultywowany, jest teren sktadowiska popio-
téw w dzielnicy Letnica. Aktualnie sktadowisko ma status czynnego, na etapie sporzadzania planu
ogblnego gminy ustalona zostata na tym terenie strefa otwarta SO, z profilem dodatkowym
w postaci terenu elektrowni stoneczne;.

Po zakonczeniu procesdéw przywracajgcych warto$¢ uzytkowg zniszczonego Srodowiska (czyli
sprawieniu, ze dotrzymane zostang normy srodowiskowe) znikng ograniczenia w zagospodarowa-
niu tych obszaréw pod rézne przeznaczenia.

17.Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. o)

Aktualnie w Gdansku, w obrebie historycznej zabudowy, wyznaczono obszar zdegradowany
podzielony na osiem podobszaréw zdegradowanych: Biskupia Gérka (Stary Chetm), Dolne Miasto
(Plac Watowy, Stare Przedmiescie), Nowy Port z Twierdzg Wistoujscie, Orunia, Stogi Mieszkaniowe,
Brzezno - osada Rybacka, Przerébka Mieszkaniowa i Angielska Grobla. Z tych podobszarow
pierwsze cztery, z uwagi na koncentracje negatywnych zjawisk spotecznych i istotne znaczenie dla
rozwoju lokalnego, wskazano do rewitalizacji (Uchwata nr XXI1/607/16 Rady Miasta Gdanska z dnia
28 kwietnia 2016 r., Dz. Urz. Woj. Pom. z 2024 r. poz. 22).

Pierwszy Gminny Program Rewitalizacji (GPR) zostat przyjety Uchwatg nr XXXVIII/1012/17 Rady
Miasta Gdanska z dnia 25 kwietnia 2017 r. (zm. Uchwatg nr XIV/304/19 Rady Miasta Gdanska z dnia
26 wrzesnia 2019). Obecnie obowigzujacy GPR na lata 2017-2030 przyjeto Uchwatg Rady Miasta
Gdanska z dnia 28 sierpnia 2025 r. Na jego podstawie beda realizowane przedsiewziecia
okreslone w perspektywie do 2030 roku.

Okreslenie w granicach podobszarow rewitalizacji wtasciwych stref funkcyjnych w planie ogélnym
umozliwi prowadzenie - juz rozpoczetych oraz planowanych - dziatan rewitalizacyjnych, a takze
utrwalenie ich efektéw w ramach dtugofalowej polityki miasta. Realizowanie projektéw GPR
mozliwe bedzie w kazdej ze stref planistycznych, choé¢ w wiekszosci bedg to strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg (SW i S)), strefy ustugowe (SU) lub strefy zieleni i rekreacji (SN).

18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja (art. 13b
pkt 3 lit. p)

Na terenie Gdanska nie zostaty ustanowione obszary ciche, ale w Strategicznej Mapie Hatasu (SMH)
dla Miasta Gdanska na lata 2022-2027 (Strategiczna Mapa Hatasu, Gdansk 2022) wyznaczono
tereny spetniajgce kryteria obszaréw cichych, tj. takie, na ktoérych nie wystepuje zadne
przekroczenie dopuszczalnego poziomu hatasu LDWN. Obszary te, w wiekszosci, pokrywajg sie
z terenami zalesionymi, zadrzewionymi lub zieleni urzgdzonej, ktére wtgczono do stref: otwartej
SO, zieleni i rekreacji SN lub produkgji rolniczej SR. Taka kwalifikacja tych terenéw powinna sprzyjac
zachowaniu obecnych warunkéw klimatu akustycznego, stwierdzonych w SMH Gdarisk 2022.

Przeciwienstwem obszarow cichych na terenie Gdanska sg obszary, gdzie wystepujg przekroczenia
dopuszczalnych pozioméw hatasu drogowego, szynowego (kolejowego itramwajowego),
przemystowego oraz lotniczego. Przesgdzenia dot. ksztattowania wiasciwego zagospodarowania
terenu, majace na celu ochrone mieszkancédw przed hatasem, w tym np. ograniczenie
przeznaczenia terenu czy lokalizacja potencjalnej zabudowy, mogg byc¢ realizowane dopiero na
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etapie sporzgdzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Mimo tego,
w projekcie planu wzdtuz liniowych zrodet hatasu o najwyzszym natezeniu (obwodnice miejskie),
wokét portu lotniczego oraz w obrebie wystepowania hatasu przemystowego unikano wyznaczania
stref planistycznych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg (SW, SJ, SZ).

19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne (art. 13b
pkt 3 lit. q)

Kompleksy gleb o klasach bonitacyjnych I-lll, charakteryzujgcych sie najwyzsza przydatnoscig
rolnicza, koncentrujg sie gtéwnie na terenie Zutaw Wislanych i w wiekszosci sg nadal uzytkowane
rolniczo. Mimo ze na czesci Wysoczyzny Gdanskiej wystepuja réwniez gleby o wysokich klasach
bonitacyjnych, to tylko zutawska czes¢ miasta uznana zostata w dokumentach strategicznych za
rolniczg przestrzen produkcyjng. Sg to potudniowe fragmenty Oruni i Olszynki, Niegowo oraz
tereny potozone na Wyspie Sobieszewskiej, na potudnie od kanatu Mitynéwka. W zwigzku
z powyzszym, przyjeto zasade ochrony gruntéw rolnych o najwyzszych klasach bonitacyjnych I-lI,
potozonych na Zutawach Wislanych, poprzez witaczenie ich do strefy produkgji rolniczej SR lub
strefy otwartej SO. W strefie produkgji rolniczej SR znalazty sie grunty rolne potozone na terenie
Olszynki i zutawskiej czesci Oruni. Natomiast grunty rolne znajdujgce sie na Wyspie Sobieszewskiej
i Niegowie, z uwagi na potozenie w obszarze chronionego krajobrazu, wigczone zostaty do strefy
otwartej SO, ktéra w profilu podstawowym ma teren rolnictwa z zakazem zabudowy. Kwalifikacja
taka umozliwi ochrone gleb najwyzszych klas bonitacyjnych, wykorzystanie ich w celach produkgji
rolnej, ale réwniez przyczyni sie do zachowania waloréw krajobrazowych na terenach chronionych.
Odstepstwa od zasady wigczania gruntéw klas I-1ll do stref SR i SO dotycza tylko niewielkiej ich
czesci, ktéra znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej - tereny
te wigczone zostaty do strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ.

Stosujgc powyzszg zasade, do strefy produkcyjnej SP na obszarze Zutaw Wislanych wigczono
zabudowane i zagospodarowane tereny siegajgce do ulicy Tama Pedzichowska, obejmujgce m.in.
stacje elektroenergetyczng oraz elektrownie stoneczne zlokalizowane na zachéd od ulicy
Mjr. Sucharskiego. Nie wigczono do tej strefy terendw uzytkowanych rolniczo, potozonych wzdtuz
ulicy Zawodzie oraz miedzy ulicami Mjr. Sucharskiego, Tama Pedzichowska a wschodnig granica
miasta, na ktérych nadal prowadzona jest gospodarka rolna i miejscowo wystepujg chronione
gleby klas I-lll. Takie zakwalifikowanie do strefy funkcyjnej SR w planie ogélnym jest optymalne
w zakresie ochrony terenéw rolnych z glebami o najwyzszych klasach bonitacyjnych, jak réwniez
z uwagi na wystepujace zagrozenie powodzig w przypadku awarii urzgdzeh ochronnych oraz
utrzymywanie sie wysokiego poziomu wéd gruntowych. Dalsze poszerzanie strefy produkcyjnej SP
w kierunku potudniowym, powodujgce likwidacje rolniczej strefy produkcyjnej, uzna¢ nalezy za
sprzeczne z zasadg ochrony gruntéw rolnych i kierunkiem dziatarh adaptacyjnych do zmian klimatu.

Tereny laséw zajmujg w Gdansku okoto 18% powierzchni miasta (jego czesci lgdowej) i nie tworzg
ciggtego systemu przestrzennego. Zgrupowane sg, w generalnym ujeciu, w obrebie trzech
komplekséw: Lasy Oliwskie, lasy w pasie nadmorskim oraz Lasy Otominskie. Tereny te, zaréwno
najwieksze powierzchnie gruntéw lesnych, stanowigcych zasadniczg czes$¢ lesnej przestrzeni
produkcyjnej, jak i mniejsze kompleksy leSne, petnigce role laséw gospodarczych badz tez stuzace
mieszkancom do realizowania réznych form rekreacji, zostaty przeznaczone w planie ogélnym do
zachowania poprzez wigczenie ich do strefy otwartej SO oraz zieleni i rekreacji SN. W przypadku
terenéw lesnych na Wyspie Sobieszewskiej, w granicach TPK i w granicach Otominskiego Obszaru
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Chronionego Krajobrazu, wigczonych do strefy otwartej SO, zrezygnowano catkowicie z profilu
dodatkowego.

W pasie nadmorskim niewielkie fragmenty terenéw lesnych, zawezone w stosunku do granic
wskazanych w studium jako tereny ustugowe, objeto strefami ustugowymi SU zgodnie z obowigzu-
jacymi planami miejscowymi lub przy braku planu miejscowego - zgodnie z uzytkowaniem terenu,
z intencjg realizacji ustug o charakterze turystyczno-rekreacyjnym. Dla tych stref ustalono
ekstensywne parametry zabudowy, z udziatem powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nie
mniejszym niz 50%, co umozliwi zachowanie semileSnego charakteru zieleni w ich granicach.
Wyznaczenie tych terenéw pozwoli na realizacje przyjetej w miescie polityki rozwoju potencjatu
turystycznego, celem wzmacniania tozsamosci nadwodnej miasta. Projekt planu uwzglednia takze
mozliwos¢ zmiany przeznaczenia odizolowanego terenu leSnego w Firodze (w sasiedztwie lotniska)
na teren nowego cmentarza - na tym obszarze ustalono strefe cmentarza SC.

Tereny le$ne, zajmujgce mate powierzchnie lub fragmenty laséw, potozone w obrebie terenéw
zwigzanych z funkcjg portowo-przemystowg lub przemystowo-ustugowo-logistyczng, a takze
w sgsiedztwie zespotdw zabudowy mieszkaniowe] i mieszkaniowo-ustugowej, zostaty wigczone do
innych stref niz strefa otwarta SO lub strefa zieleni i rekreacji SN. W profilu funkcjonalnym
dodatkowym tych stref wskazano kazdorazowo teren lasu i teren zieleni naturalnej.

Tereny lesne zostaty wytgczone z obszarédw uzupetniania zabudowy (OUZ).

20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej (art. 13b pkt 3 lit. r)

Na terenie Gdanska zlokalizowane sg cztery zaklady duzego ryzyka wystgpienia powaznej awarii
(ZDR). Jeden z zaktaddw duzego ryzyka wystapienia powaznej awarii - Rafineria Gdanska - z mocy
ustawy nie jest objety granicami planu ogélnego. Zaktady ZDR to:

e Rafineria Gdanska sp. z 0.0.,
e PERN SA Baza Gdansk przy ul. Kepnej,
e PERN SA Terminal Naftowy,
e Gaspol SA Gdanski Terminal Gazowy.

W 2025 r. wydano decyzje na uruchomienie kolejnego zaktadu duzego ryzyka wystapienia awarii
przemystowej (ZDR) na terenie Rafinerii Gdanskiej Sp. z 0.0. W Gdanhsku bedzie wiec funkcjonowato
piec takich zaktadow.

Funkcjonuja takze trzy zaktady o zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii (ZZR):

e Siarkopol Gdansk SA,
e Terminal Przetadunkowy i Baza Magazynowa COMAL sp. z 0.0.,
e UNIMOT TERMINALE sp. z 0.0. Terminal Paliw w Gdansku.

Wszystkie wymienione zaktady zlokalizowane sg w czeSci miasta, w ktérej skoncentrowane sg
funkcje portowo-przemystowe (w rejonie portu morskiego) oraz funkcje przemystowo-ustugowo-
-logistyczne. Tereny z funkcjonujgcymi w ich obrebie zaktadami o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej wigczono do strefy infrastrukturalnej SI.
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21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego (art.
13b pkt 3 lit. s)

Pas nadbrzezny, ktéry sktada sie z pasa technicznego i pasa ochronnego, obejmuje obszary
znajdujgce sie poza granicami portu morskiego i jest wyznaczony na mocy zarzadzenia Dyrektora
Urzedu Morskiego w Gdyni. Pas techniczny, traktowany jako strefa oddziatywania morza i ladu,
przeznaczony do utrzymania brzegu w stanie zgodnym z wymogami bezpieczehstwa i ochrony
srodowiska, zostat okreslony w obrebie miasta Gdanska Zarzgdzeniem nr 1 Dyrektora Urzedu
Morskiego w Gdyni z dnia 21 stycznia 2022 r. Jego zakres obejmuje gtownie plaze oraz tereny
nadmorskich wydm; grunty na tym terenie sg wiasnoscig Skarbu Panstwa. W granicach pasa
technicznego zlokalizowana jest m.in. morska przystan rybacka w Jelitkowie, ktéra zajmuje catg
szerokos¢ pasa na odcinku o dtugosci 100 m. Pas techniczny jest, z mocy Ustawy Prawo Wodne,
terenem szczegblnego zagrozenia powodzig.

Pas ochronny, obejmujacy obszar, w ktérym dziatalno$¢ cztowieka ma bezposredni wptyw na stan
pasa technicznego, zostat wyznaczony Zarzgdzeniem nr 1 z 4 stycznia 2006 r. Przylega on do pasa
technicznego i ma zréznicowang szerokos¢: w wezszych czesciach, takich jak strefa nadmorska
w Jelitkowie i Brzeznie, wynosi od 100 do 200 m, natomiast na wyspie Stogi i Wyspie Sobieszewskiej,
gdzie w sktad pasa wigczono rozlegte tereny laséw nadmorskich, jego szeroko$¢ przekracza
1000 m. W strukturze wtasnosci dominujg grunty Skarbu Panistwa oraz gminy, czesto w uzytkowa-
niu wieczystym, wystepujg jednak takze grunty prywatne, gtéwnie w rejonie Brzezna i Jelitkowa.

Uwarunkowania wynikajace z funkcji pasa nadbrzeznego uwzglednia sie w planie ogdinym poprzez
ustalenie w jego obrebie gtéwnie stref zieleni i rekreacji SN oraz stref otwartych SO (z ustaleniem
dla pasa technicznego PBC na poziomie min. 90% i bez profilu dodatkowego).

22. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu (art. 13b pkt 4)

22.1. Infrastruktura spoteczna

Elementy infrastruktury spotecznej, takie jak szkoty, przedszkola, przychodnie, lokalne obiekty
kultury, sklepy, koscioty itp., stanowig element programu ,osiedla mieszkaniowego”. W zwigzku
z powyzszym tereny istniejgcych i projektowanych obiektéow infrastruktury spotecznej wigczono
w granice stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg (SW i SJ). Rezerwy terendw pod ustugi
oswiaty i/lub inne ustugi spoteczne wskazywane s3 na poziomie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Obiekty oswiatowe mogg powstawa¢ na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na ustugi oSwiaty, a takze na terenach ustugowych
i mieszkaniowo-ustugowych, o ile zapis planu nie wyklucza takich funkcji. Przy wskazywaniu
lokalizacji pod te funkcje brane sg pod uwage ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych,
takie jak ograniczenia hatasowe, obszar ograniczonego uzytkowania od lotniska itp. Wiekszos¢
rezerw na cele oSwiatowe zlokalizowana jest w dzielnicach rozwojowych, gdzie zaktadany jest
rozwoj zabudowy mieszkaniowej i wzrost liczby mieszkancéw.
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22.2. Infrastruktura transportowa

Wyznaczone w planie ogdlnym strefy komunikacji oraz infrastruktury realizujg kierunek polityki
przestrzennej wojewoddztwa pomorskiego w zakresie ksztattowania racjonalnej struktury
przestrzennej sieci transportowej, koncentrujacej sie na:

e poprawie zewnetrznej dostepnosci transportowej wojewoédztwa,

e wzmacnianiu wewnatrzregionalnych powigzan transportowych wojewddztwa poprawiajg-
cych jego spdjnosc przestrzenng,

e ksztattowaniu warunkéw rozwoju sprawnego i efektywnego transportu zbiorowego,

e usprawnieniu powigzan multimodalnych z infrastrukturg dostepnosci zewnetrznej,
warunkujgcej rozwdéj wezta transportowo-logistycznego w wojewodztwie.

Wyznaczone w planie ogélnym strefy komunikacji i infrastruktury wpisujg sie w korytarze
transportowe rangi europejskiej (Morze Battyckie - Morze Czarne - Morze Egejskie oraz Morze
Battyckie - Morze Adriatyckie) oraz ponadregionalne pasma rozwojowe (nadwislansko-zatokowe,
poétnocne), realizujgc tym samym przyjete dla nich zatozenia i wymagania.

W ramach wyznaczenia rezerw pod system uliczno-drogowy w Gdansku zostata zachowana zasada
ksztattowania sieci w oparciu o wymagania dotyczace hierarchizacji sieci drogowej, wynikajgcej
z dopasowania do siebie kategorii i klas technicznych taczacych sie drég.

Sie¢ drogowg w miescie Gdansku, ujetg w planie ogdlnym, stanowig drogi ekspresowe, gtéwne
ruchu przyspieszonego, gtdbwne oraz zbiorcze, ktére to stanowig podstawe dla rozwoju
przestrzennego miasta; zostaly one przedstawione na rycinie Schemat systemu transportowego
w planie ogélnym miasta Gdanska. Uzupetniajg je ulice lokalne oraz dojazdowe, ktére mozliwe sg
do realizacji w kazdej strefie planu ogélnego, a nie zostaty wskazane w planie ogdlnym z uwagi na
ograniczenia ustawowe.

Sie¢ kolejowag w miescie Gdansku, ujetg w planie ogélnym, wyznaczono w mys| zasady techniczne;j
i funkcjonalnej hierarchizacji sieci kolejowej, przyjetej dla przewozéw pasazerskich i towarowych.
Z uwagi na trwajgcy proces analityczny (Studium techniczno-ekonomiczno-$rodowiskowe), nie
uwzgledniono w niej planowanej linii kolejowej nr 5 (Centralna Magistrala Kolejowa, odcinek
Pétnocny), prowadzacej ruch w kierunku Centralnego Portu Komunikacyjnego. Jej realizacja
mozliwa bedzie w pozostatych strefach planistycznych, zgodnie z ustaleniami Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie planu ogdélnego, po ostatecznym wyborze wariantu
przebiegu oraz rozwigzan technicznych okreslajacych przyszta zajetos¢ terenu. Ponadto nie
wyznaczono strefy komunikacyjnej dla linii kolejowej nr 235 z uwagi na zawieszenie ruchu
pociggdbw na tej linii (jedynie na odcinku Gdansk Osowa - Grupa Ozaréw ruch pociggéw
prowadzony jest sporadycznie), jak rowniez ze wzgledu na docelowe zamierzenie polegajgce na
przeksztatceniu terenu linii kolejowej na cigg pieszo-rowerowy.

Z uwagi na trwajacy proces projektowy, niemozliwe byto wyznaczenie linii rozgraniczajgcych strefy
komunikacyjnej SK dla linii PKM Potudnie. W zwigzku z powyzszym tereny, na ktérych projektowana
jest realizacja linii kolejowej, objete zostaty strefami infrastruktury SI. Okreslenie ostatecznych linii
rozgraniczajgcych tereny komunikacji dla tej linii nastgpi na etapie procedowania nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W ramach wyznaczonych stref komunikacyjnych SK, znalazty sie linie kolejowe ujete w ponizszej
tabeli.
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Nazwa linii Odcinek

LK9 granica miasta - Gdansk Gtowny

LK 201 granica miasta - Gdansk Osowa - granica miasta
LK 202 Gdansk Gtéwny - granica miasta

LK 226 granica miasta - Gdansk Port Pétnocny

LK 227 Gdansk Gtéwny - Wolny Obszar Celny (tereny portowe)
LK 234 Gdansk Kietpinek - granica miasta

LK 248 Gdansk Wrzeszcz - granica miasta - Gdansk Osowa
LK 249 Gdansk Gtéwny - Zaspa Towarowa

LK 250 Gdansk Srédmiescie - granica miasta

LK 721 Gdansk Potudniowy - Gdansk Olszynka R1

LK 722 Gdansk Zaspa Towarowa R250 - Gdansk Wislany
LK 846 Gdansk Olszynka - bocznica Rafineria Gdanska

LK 965 Gdansk Port P6tnocny R4 - Gdansk Port Pétnocny

Port Lotniczy Gdansk im. Lecha Watesy odwzorowany zostat za pomoca strefy komunikacyjnej,
wyznaczonej w oparciu o granice pochodzace z ,Planu generalnego Portu Lotniczego im. Lecha
Watesy na lata 2019-2038". Przedstawiony w ww. dokumencie plan zagospodarowania lotniska
zaktada dalszy rozwdj infrastruktury lotniskowej, zaréwno w strefie operacyjnej lotniska,
obejmujgcej m.in. droge startowa, drogi kotowania, ptyty postojowe, hangary, jak i w strefie
ogélnodostepnej, obejmujgcej m.in. terminal pasazerski i parkingi. Do najwazniejszych inwestycji
przewidzianych w planie generalnym nalezy zaliczy¢ dalszg rozbudowe i rekonfiguracje ptyt
postojowych oraz drog kotowania, wyburzenie terminala T1 wraz z rozbudowa terminala T2,
budowe terminala cargo oraz rozwdj funkgji lotniczych i okoto lotniczych w granicach portu.

Port Gdansk jest uniwersalnym portem morskim o podstawowym znaczeniu dla gospodarki
narodowej; jest podzielony na dwie czesci - port wewnetrzny, ciggnacy sie wzdtuz Martwej Wisty
oraz kanatu portowego, oraz gtebokowodny port zewnetrzny, zlokalizowany bezposrednio na
wodach Zatoki Gdanskiej. W ramach planu ogédlnego jego obszar odwzorowany zostat gtéwnie
w strefie infrastrukturalnej SI, umozliwiajgc tym samym jego rozbudowe o nowe nabrzeza,
terminale, place sktadowe i funkcje logistyczne oraz szeroko pojetg infrastrukture.

Przyjete w planie ogélnym granice stref komunikacyjnych SK oraz stref infrastrukturalnych SI
umozliwiajg realizacje inwestycji celu publicznego, ujetych w Planie zagospodarowania
wojewddztwa pomorskiego, dokumentach rangi wojewo6dzkiej oraz krajowe;j.
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SCHEMAT SYSTEMU TRANSPORTOWEGO W PLANIE OGOLNYM MIASTA GDANSKA
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22.3. Infrastruktura techniczna, w tym odnawialne Zrédta energii (OZE)

Zaopatrzenie w wode

Cata sie¢ wodociggowa Gdanska obecnie jest scentralizowana, co oznacza, ze wszystkie ujecia wody
zostaty potagczone. Dostarczana woda spetnia standardy sanitarne i trafia do 99% gospodarstw
domowych. W ramach kolejnych edycji Gdanskiego Projektu Wodno-Sciekowego prowadzi sie
inwestycje majgce na celu podniesienie jakosci wody i zwiekszenie niezawodnosci dostaw. Obecnie
jest to gldwnie rozbudowa sieci wodociggowej na nowych terenach inwestycyjnych oraz
modernizacja obiektéw wyeksploatowanych.

Istniejagce i planowane obiekty i urzadzenia, wymagajgce wyznaczenia terendow wodociggow
o powierzchniach przekraczajacych 5000 m?, zostaty wydzielone w odrebnych strefach infrastruk-
turalnych SI. Infrastruktura wymagajaca terenéw o mniejszej powierzchni moze by¢ realizowana
w kazdej strefie planistyczne;.

Odprowadzanie i oczyszczanie Sciekéw

Gdansk posiada rozdzielczy system kanalizacji, oddzielnie odprowadzajgcy Scieki bytowe
i deszczowe. Obecnie prawie wszystkie nieruchomosci podtgczone sg do sieci kanalizacji sanitarnej,
ktorej gtownym odbiornikiem jest Oczyszczalnia Sciekéw Gdansk-Wschéd. Oczyszczalnia ta
obstuguje rowniez czes¢ gmin sgsiednich. Celem miasta jest petne skanalizowanie i oczyszczenie
Sciekdw z obszaréw o duzym zageszczeniu zabudowy. W ramach kolejnych edycji Gdanskiego
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Projektu Wodno-Sciekowego realizowane sg inwestycje majgce na celu poprawe dostepnosci do
sieci kanalizacji sanitarnej oraz poprawe i ochrone stanu srodowiska naturalnego.

W celu zapewnienia odpowiednich warunkéw dla obiektow i urzadzen wymagajacych duzych
powierzchni pod tereny kanalizacji (powyzej 5000 m?), zostaty wyznaczone odrebne strefy infra-
strukturalne SI. W tych strefach mozliwe jest realizowanie inwestycji wymagajacych rozlegtych
terenéw pod kanalizacje. Mniejsze inwestycje mogg by¢ zlokalizowane w kazdej strefie
planistyczne;.

Odprowadzanie wéd opadowych, regulacja stosunkéw wodnych

Granice administracyjne Gdanska obejmujg tereny o zréznicowanej rzezbie - od pagdérkowatych
wysoczyzn, po obszary depresyjne Zutaw, gdzie zarzadzanie wodami opadowymi i powierzchnio-
wymi jest zadaniem ztozonym i wieloaspektowym. Zgodnie z podstawowg zasadg wody opadowe
z obszaru miasta kierowane sg do lokalnych odbiornikéw, skad ostatecznie trafiajg do Zatoki
Gdanskiej. W miejscach, gdzie niemozliwe jest grawitacyjne odprowadzenie wod lub wystepujg
trudnosci w ich swobodnym odptywie, stosowane sg systemy mechaniczne do regulacji stosunkéw
wodno-gruntowych.

Miasto Gdansk realizuje oraz przygotowuje sie do kolejnych inwestycji zapobiegajacych
powodziom. Obecnie w ramach ochrony przeciwpowodziowej realizowane sg zadania, ktore
otrzymaty dofinansowanie ze $rodkéw unijnych w ramach programu ,Zréwnowazone systemy
gospodarowania wodami opadowymi w Gdansku”. Zadania te swoim zakresem obejmujg budowe
lub modernizacje istniejgcej kanalizacji deszczowej, odbetonowanie obszaréw miejskich
i zastgpienie ich powierzchnig biologicznie czynng, budowe pompowni, zbiornikéw retencyjnych
oraz przebudowe potokdéw. Dziatania te w konsekwencji powinny poprawi¢ sptyw wad, ale tez
zwiekszy¢ mozliwosci retencji wéd podczas wezbran w ciekach na terenie Gminy Miasta Gdanska.

Gdansk od wielu lat prowadzi konsekwentng polityke ograniczania podtopien i powodzi na terenie
miasta. W ramach systemu zarzgdzania wodami na gdanskich potokach, ktérych taczna dtugos¢
wynosi okoto 78 km, w zlewniach potokéw, jak i na samych ciekach zbudowano liczne zbiorniki
retencyjne. Projektowane sa rowniez nowe zbiorniki retencyjne i zapewniane rezerwy terenowe
pod kolejne obiekty. Ich gtéwnag rolg jest ochrona przed powodziami, a takze utrzymanie
wiasciwego przekroju koryt rzek poprzez ograniczenie odptywu wéd opadowych z obszaréw
intensywnie zabudowanych. Obecnie wody opadowe z miejskich obszaréw, po wykorzystaniu
obowigzkowej retencji przy kazdej inwestycji, sg odprowadzane do odbiornikéw za pomocg sieci
kanalizacji deszczowej. W miejscach, gdzie wystepuja lokalne bezodptywowe zaglebienia terenu,
odpowiednie warunki odprowadzenia wéd zapewniajg przepompownie wspomagajgce prace
kanalizacji deszczowe;.

Dodatkowo w celu zmniejszenia wspotczynnika sptywu wod z miejskich zlewni oraz poprawy
mikroklimatu i ochrony przed spadkiem poziomu wéd gruntowych, w Gdansku - przy kazdej
inwestycji w ramach obowigzkowej retencji - realizowane sg obiekty zieleni retencyjnej takie jak:
ogrody deszczowe, niecki retencyjne i inne - majgce na celu zatrzymanie wody deszczowej
w miejscu wystgpienia opadu.

Polityka miejska w zakresie zagospodarowania wod opadowych realizowana przez Gdanskie
Wody sp. z 0.0. zostata opisana ponize;j.

Zagospodarowywanie wodami opadowymi, z punktu widzenia przyjetej przez miasto Gdansk
polityki adaptacji do zmian klimatu, opiera sie o system wykorzystania wéd opadowych w zieleni
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miejskiej (zieleni retencyjnej), tzw. Zielong Infrastrukture, ktérg rozumie sie jako sume systemu
przyrodniczego miasta, obiektéw wodnych oraz infrastruktury szarej uzupetnionej o zielen.

Z uwagi na koniecznos$¢ adaptacji miasta do zmian klimatu (czestsze opady nawalne, powodzie
i susze) w realizowanych projektach, w zaleznosci od warunkéw terenowych, wymagane sg rézne
elementy sktadajace sie na system powierzchniowej retencji miejskiej tzw. SPRIM. Jest to zgodne
z Miejskim Planem Adaptacji Gdanska do zmian Klimatu MPA. Retencja uliczna - odwodnienie
drég prowadzone jest nie tylko poprzez wpusty uliczne, ale rowniez (gdzie to mozliwe) poprzez
zielen retencyjng (zanizenia zieleni wzgledem powierzchni uszczelnionych, niecki, ogrody
deszczowe lub muldy w terenie zielonym) z przelewem nadmiarowym. Tereny zieleni miejskiej
(np. parki, skwery, tgki) powinny w catosci zagospodarowywa¢ wode opadowg w miejscu
wystapienia opadu oraz w miare mozliwosci przejmowac dodatkowe sptywy z terendw cigzacych.
Dla retencji domowej nalezy bilansowac sptyw z nawierzchni uszczelnionych terenéw zabudowy
jednorodzinnej i osiedli w odniesieniu do pierwotnego terenu w formie naturalnej i zagospodaro-
wane np. w nieckach terenowych, ogrodach deszczowych lub dachach zielonych z roslinnoscia
intensywng lub ekstensywnga. Kazda nieruchomos$¢ powinna zagospodarowywac¢ wody opadowe
na wlasnym terenie - w pierwszej kolejnosci wody te powinny nawadniac¢ zieleh retencyjna,
zbiorniki podziemne sg réwniez dopuszczone. Nie jest zalecane dodatkowe doszczelnianie
obiektow zieleni retencyjnej. Uwzgledniana jest réwniez retencja terenowa - suche zbiorniki lub
parki retencyjne, naturalne mokradta oraz dostosowane do zagospodarowania terenu obnizone
tereny zielone z przygotowaniem do okresowych podtopien jak ogrody deszczowe, ptytkie muldy
i niecki trawiaste. Nalezy unika¢ dodatkowego doszczelniania takich obiektéw. Obiekty retencji
terenowej, poza zagospodarowaniem ,wiasnych wéd opadowych”, majg na celu zbieranie
nadmiaru wéd z nieruchomosci, osiedli czy dzielnic potozonych w zlewni. Réwnie waznym
elementem retencji jest retencja zbiornikowa - duze zbiorniki retencyjne, zlokalizowane
w terenach zieleni urzgdzonej, petnigce funkcje krajobrazowo-rekreacyjne.

Tereny Zutaw Gdanskich, takie jak Olszynka, Orunia, Rudniki, Wyspa Sobieszewska oraz Niegowo,
to obszary gtéwnie rolnicze, w matym stopniu zabudowane. Wystepujg na nich rzeki: Martwa Wista,
Mottawa, Radunia i Czarna tacha oraz Wista Przekop, tworzac poldery odwadniane mechanicznie
za pomoca sieci kanatéw i rowéw, z ktérych wody sg odprowadzane do pompowni melioracyjnych.
Systemy odwadniajgce dostosowane sg do potrzeb rolnictwa; na obszarach cze$ciowo zabudowa-
nych, takich jak Orunia, Olszynka, Rudniki i Wyspa Sobieszewska, przewiduje sie rozdzielenie
systemow odwadniajgcych (osobno dla czesci rolniczej i czesci podlegajacej zurbanizowaniu).
W miejskich czesciach polderéw planuje sie stworzenie oddzielnych pompowni, ktére utrzymaja
odpowiedni poziom wdd gruntowych, zalezny od specyfiki zagospodarowania. Obecnie jednak
istniejgce systemy melioracyjne stanowig pewne ograniczenie dla dalszego rozwoju funkgji
mieszkaniowych ze wzgledu na odmowy wydawania zgdéd wodnoprawnych na odprowadzenie
dodatkowych ilosci wod opadowych przez zarzgdce systemu melioracyjnego (PGW Wody Polskie).
Wynika to z przekroczenia mozliwosci technicznych pompowni melioracyjnych i uniemozliwia
np. rozwoj uktadu drogowego. Ma to rowniez zwigzek z ograniczaniem zainwestowania miejskiego
na terenach rolniczych wynikajacym z wymogoéw ustawowych (limitowanego zapotrzebowania na
tereny mieszkaniowe) oraz modelu funkcjonalno-przestrzennego zamieszczonego w strategii
miasta Gdanska. Stad objecie tych terenow strefg produkcji rolniczej SR (poza obszarami
chronionego krajobrazu) oraz strefg otwartg SO (na terenach rolniczych w Obszarach Chronionego
Krajobrazu Wyspy Sobieszewskiej i Zutaw Gdanskich), a takze strefg wielofunkcyjng z zabudowa
zagrodowg SZ w rejonie istniejgcych siedlisk rolnych.
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Obiekty infrastruktury technicznej w postaci stacji pomp nie przekraczajg powierzchni 5000 m?
i mogga byc realizowane w kazdej strefie planistycznej. Zwigzane z nimi zbiorniki wyréwnawcze, jak
i zbiorniki retencyjne, mozna realizowa¢ jako wode powierzchniowg na dowolnym terenie, bez
ograniczenia powierzchni strefy planistycznej. Warto jednak podkresli¢, ze z zatozenia zbiorniki
retencyjne wraz z zielenig otaczajgca, w zaleznosci od lokalizacji w strukturze miasta, objete sg
strefami zieleni i rekreacji SN lub strefami otwartymi SO.

Usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw

Zadania zwigzane z gospodarka odpadami w Gdansku sg realizowane przez Zaktad Utylizacyjny
sp. z 0.0. Firma specjalizuje sie w odbiorze, przetwarzaniu i usuwaniu odpaddw, a takze w odzysku
surowcoéw. Odpady niebezpieczne sg przyjmowane, odpowiednio zabezpieczane, a nastepnie
przekazywane do wyspecjalizowanych przedsiebiorstw. W ramach Zaktadu Utylizacyjnego
w Gdansku dziataja: sortownia, sktadowiska odpadoéw, kompostownia o rocznej wydajnosci
40 tys. ton, dziat demontazu odpadéw wielkogabarytowych, jednostka do neutralizacji odpadow
budowlanych, bioelektrownia z instalacjg biogazowg o mocy 1,2 MW, podczyszczalnia odciekdw
technologicznych. Zostata uruchomiona instalacja termicznego przeksztatcania odpadow
komunalnych, o wydajnosci 160 tys. ton odpaddéw na rok, prowadzona przez Port Czystej Energii
sp. z 0.0. Jest to nowoczesna, przyjazna srodowisku elektrocieptownia, gdzie w procesie spalania
odpaddéw komunalnych powstawac bedzie, w wysokosprawnej kogeneracji, energia elektryczna
i ciepto. W instalacji spalane bedg jedynie pozostatosci po procesie sortowania, ktére nie nadajg
sie do recyklingu. Odzyskiwanie surowcow oraz spalanie pozostatosci pozwala na znaczne
zmniejszenie strumienia odpaddéw trafiajgcego na odkiad i w konsekwencji wydtuzajg okres
funkcjonowania sktadowiska. Teren zaktadow jest objety strefg infrastrukturalng SI.

Na terenie Letnicy znajduje sie obecnie nieuzytkowane sktadowisko odpadéw paleniskowych
o powierzchni ok. 20,3 ha, gdzie od 2011 roku nie sktaduje sie nowych odpadéw. Teren ten,
podobnie jak byte sktadowisko w Przegalinie, objety jest strefg otwartg SO z dodatkowym profilem
funkcjonalnym w postaci terenu elektrowni stoneczne;.

Cieptownictwo

Zaopatrzenie Gdanska w ciepto opiera sie na kilku zrédtach, w tym na duzej elektrocieptowni,
mniejszych kottowniach oraz rozwigzaniach indywidualnych. Elektrocieptownia Gdansk jest
kluczowym elementem systemu centralnego ogrzewania. W ostatnim czasie rozpoczeta dziatalnos¢
nowoczesna spalarnia odpadow komunalnych o mocy cieplnej 44 MWt oraz mocy elektrycznej
16 MWe, ktéra znaczgco zwieksza udziat odnawialnych zrédet energii w bilansie cieplnym miasta.
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Rys. 7. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

Gazownictwo, transport paliw ptynnych

Miasto jest potgczone z ogélnopolskg siecig gazowa, co zapewnia stabilne dostawy gazu.
Rozbudowa sieci gazowej umozliwia podigczenie nowych odbiorcéw, zaréwno w sektorze
mieszkaniowym, jak i przemystowym. W perspektywie dtugoterminowej planowany jest rozwdj
infrastruktury wodorowej, co wpisuje sie w ogoblnopolskie i europejskie cele zwigzane
z dekarbonizacja.

Na Zatoce Gdanskiej rozpoczeto prace zwigzane z budowg terminala FSRU (Floating Storage
Regasification Unit), czyli systemu umozliwiajgcego odbiér skroplonego gazu ziemnego ze statku
transportowego (tzw. metanowca), przechowywanie i regazyfikacje metanu oraz wttoczenie
w krajowy system gazociggow wysokiego cisSnienia. Obiekt (zacumowana jednostka robocza FSRU,
nabrzeza i falochrony) bedzie sie znajdowat okoto 3 km od brzegu, w bezposrednim sgsiedztwie
terminalu kontenerowego Baltic Hub i toru wodnego prowadzgcego do Portu Gdansk. Gazocigg
podmorski bedzie utozony pod dnem Zatoki Gdanskiej, od nabrzeza cumowniczego do stacji
zaworow liniowych, zlokalizowanej na wyspie Stogi. Czes¢ lagdowa bedzie sktadata sie ze stacji
pomiarowej w rejonie ul. towickiej oraz gazociggu wysokiego cisnienia o srednicy 1000 mm,
o dtugosci 34 km, biegngcego do miejscowosci Kolnik. Program FSRU zaktada budowe ok. 250
kilometréw nowych gazociggdw przesytowych, ktére pozwolg na transport dostarczonego gazu

ziemnego z wybrzeza w gtgb kraju.

W dzielnicy Port znajdujg sie liczne rurociggi do transportu produktéw przemystu
petrochemicznego, tgczace portowsq infrastrukture przetadunkowg z baza magazynowg PERN SA
przy ul. Kepnej oraz Rafinerig Gdariskg sp. z o.0. Istnieje réwniez potaczenie ropociggiem bazy
magazynowej przy ul. Kepnej z bazg magazynowa w Miszewku Strzatkowskim k. Ptocka.
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Istniejace i planowane obiekty oraz urzgdzenia wymagajgce wyznaczenia terenéw cieptownictwa
lub terendéw gazownictwa o powierzchniach przekraczajgcych 5000 m? zostaty wydzielone
w odrebnych strefach infrastrukturalnych SI. Infrastruktura wymagajaca terenéw o mniejszej
powierzchni moze byc realizowana w kazdej strefie planistyczne;j.

ELEKTROENERGETYKA, GAZOWNICTWO, TRANSPORT PALIW PLYNNYCH

istniejaca napowietrzna linia wysokiego

OZNACZENIA
zielen : -“
woda
obszar miasta wraz z drogami

dzielnice urbanistyczne [==3 elanowany rurociag/rurociagi naftowe
Rys. 8. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

Elektroenergetyka

Miasto Gdansk charakteryzuje sie dynamicznym wzrostem liczby mieszkancdéw oraz rozwojem
infrastruktury. Wzrost liczby nowych inwestycji mieszkaniowych, ustugowych oraz przemystowych
prowadzi do wzrostu zapotrzebowania na energie elektryczng. Zapotrzebowanie mocy przez od-
biorcow z terenu Gdanska bedzie wynosito w kolejnych okresach rozwoju okoto 400, 450 i 500 MW.
Dlatego tez, aby zabezpieczy¢ stabilnos¢ dostaw energii oraz zaspokoi¢ potrzeby mieszkancow,
przedsiebiorstw i instytucji publicznych, konieczne jest zapewnienie odpowiedniego rozwoju sieci
elektroenergetycznej, zaréwno pod wzgledem jakoéciowym, jak i ilosciowym. Zroédtem zasilania
Gdanska w energie elektryczng jest Krajowy System Elektroenergetyczny 400 i 220 kV oraz lokalne
elektrocieptownie zawodowe i przemystowe. Na Krajowy System Elektroenergetyczny sktadajg sie
m.in. linie 400 i 220 kV, dziatajgce w uktadzie zamknietym sekcjonowanym wraz z liniami dystrybu-
cyjnymi 110 kV oraz zrodtami energii, ktére pracujg rownoczesnie na potrzeby poétnocnej Polski.
Zagospodarowanie nowych terendw lub przeksztatcenia terenéw juz zainwestowanych wymagaja
przebudowy i rozbudowy istniejgcego uktadu sieciowego 110 kV oraz nowych stacji transformato-
rowych 110/15 kV (Gtéwnych Punktow Zasilania). Istniejgce gtdwne punkty zasilania (GPZ)
110/15 kV decydujg o mozliwosciach zaopatrzenia w energie elektryczng dzielnic juz zainwesto-
wanych, ktoérych popyt na energie zwieksza sie w wyniku rosngcych potrzeb mieszkancow
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i podmiotéw gospodarczych, a takze przewidywanej intensyfikacji istniejgcych struktur oraz
nowych jednostek strukturalnych, gdzie pojawiajg sie nowi odbiorcy.

Podstawowymi elementami, wigzgcymi Gdanski Wezet Elektroenergetyczny z systemem krajowym
zasilanym poprzez linie napowietrzne 400 i 220 kV, sa:

e Stacja elektroenergetyczna (SE) 400/110 kV GPZ Gdansk Btonia,
e Stacja elektroenergetyczna (SE) 400/220/110 kV Gdansk | w Leznie.

W celu znacznego wzmocnienia pewnosci zasilania sieci 110 kV z Krajowego Systemu Elektroener-
getycznego 400 kV i zapewnienia pokrycia ewentualnego wzrostu zapotrzebowania na energie
elektryczng, m.in. odbiorcéw miasta Gdanska, Polskie Sieci Elektroenergetyczne planujg
rozbudowe sieci elektroenergetycznej w granicach i poza granicami miasta w zakresie:

e modernizacji stacji transformatorowej 400/110 kV GPZ Btonia,

e rozbudowy rozdzielni 110 kV w stacji transformatorowej (GPZ) 400/220/110 kV Gdansk | dla
przytaczenia linii 110 kV,

e budowy dwutorowe;j linii 400 kV Gdansk Btonia-Olsztyn Matki,

« modernizacji linii 2x400 kV Zarnowiec-Gdansk |-Gdansk Przyjazn-Gdansk Btonia,

e modernizacji linii 400 kV Gdansk Btonia-Olsztyn Matki.

Sie¢ 110 kV pracuje w uktadzie zamknietym sekcjonowanym, wykorzystuje wyzej wymienione stacje
elektroenergetyczne i elektrocieptownie EC Gdansk Il, przytgczong do GPZ Gdansk Il. Na terenie
Gdanska zlokalizowano 24 GPZ-ty 110/15 kV; planowanych jest pie¢ nowych GPZ-6w 110/15 kV.
Ponadto zlokalizowane sg zaréwno elektrocieptownie zawodowe, do ktorych zaliczamy EC
Gdansk Il (przy ul. Swojskiej) i EC Matarnia, jak i elektrocieptownie przemystowe: Lotos, Szado6tki
oraz Oczyszczalnie Sciekéw Gdansk-Wschéd. Elektrocieptownie przemystowe pracujg gtéwnie na
wiasne potrzeby, a nadwyzki oddajg do systemu elektroenergetycznego. Ich rola w bilansie
energetycznym jest niewielka. W okolicach rafinerii przy ul. Benzynowej planowana jest budowa
nowej elektrowni gazowo-parowej o mocy 456 MW, ktéra bedzie realizowana przez Elektrownie
CCGT Gdansk sp. z 0.0.; bedzie ona pracowac na potrzeby sieci elektroenergetycznej, z wprowa-
dzeniem mocy do GPZ Btonia. Rozbudowa zrodet wytwarzania energii elektrycznej i linii
elektroenergetycznych na terenie miasta umozliwi stworzenie w Gdansku strefy o najwyzszym
poziomie pewnosci zasilania w energie elektryczna.

W systemie elektroenergetycznym Gdanska, z punktu widzenia bezpieczeristwa dostaw energii,
kluczowa jest rozbudowa i modernizacja sieci elektroenergetycznej. Nalezy zapewni¢ odpowiednig
redundancje w systemie zasilania, by w przypadku awarii jednej z linii energetycznych mozliwe byto
szybkie przekierowanie dostaw energii z innych zrédet do odbiorcéw. Waznym elementem jest
réwniez wprowadzenie nowoczesnych technologii monitorowania oraz sterowania siecig elektroe-
nergetyczng, co pozwoli na szybkie wykrywanie awarii i optymalizacje dziatania sieci. Rozwoj sieci
elektroenergetycznej musi by¢ zgodny z obowigzujgcymi normami i przepisami prawa, zaréwno
krajowymi, jak i unijnymi, takze w zakresie ochrony Srodowiska, efektywnosci energetycznej oraz
planowania przestrzennego. Plan ogdélny, w ramach przeznaczenia terenéw, stosuje sie do tych
regulacji; GPZ 400/110 kV i 110/15 kV o powierzchni powyzej 5000 m? zostaty uwzglednione
w strefie infrastrukturalnej SI, a pozostate GPZ oraz obiekty liniowe dopuszczone sg jako
infrastruktura we wszystkich strefach planistycznych, co pozwoli na harmonijny rozwoj
infrastruktury energetycznej w sposdb zgodny z polityka energetyczng kraju i Unii Europejskie;j.
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W ramach rozwoju sieci elektroenergetycznej w Gdansku nalezy rowniez uwzgledni¢ planowanie
wspotczesnych rozwigzan infrastrukturalnych, takich jak elektromobilnos¢ (stacje tadowania
pojazdéw elektrycznych) czy sieci inteligentnych (smart grids). Nowoczesne technologie
umozliwiajg lepsza koordynacje rozwoju sieci z innymi systemami miejskimi, co zapewni sprawng
integracje réznych funkgji infrastrukturalnych.

Uwzglednienie w planie ogélnym obiektéw, takich jak stacje elektroenergetyczne GPZ 400/110 kV,
110/15 kV oraz infrastruktury liniowej, pozwala na planowanie rozwoju sieci energetycznych
w sposéb spéjny z rozwojem innych systemdw miejskich. Tego typu obiekty stanowig fundament
dla dalszej rozbudowy infrastruktury energetycznej w Gdansku, umozliwiajgc réwnoczesnie
modernizacje istniejgcej sieci, co pozwala sprosta¢ wymaganiom przysztosci.

Telekomunikacja

Znaczenie przesytania danych systematycznie wzrasta, obejmujac coraz wiecej obszaréw zycia
codziennego. Obserwuje sie proces zmniejszania rozmiardw i mocy stacji bazowych, przy
jednoczesnym zwiekszaniu ich liczby w terenie. Zjawisko to wynika z postepu technologicznego
i przynosi pozytywne efekty. Poza zwiekszeniem przepustowosci sieci zmniejsza sie réowniez liczba
protestow spotecznych, ktore czesto towarzyszg budowie duzych urzgdzen telekomunikacyjnych
w poblizu zabudowy mieszkaniowej. Stacje bazowe mogg by¢ instalowane bezposrednio na budyn-
kach i obiektach, takich jak kominy, dachy, stupy oswietleniowe czy stupy wysokiego napiecia; moga
by¢ rowniez montowane na specjalnych konstrukcjach wsporczych, jak wieze i maszty. Aby chronic
krajobraz oraz uwzgledni¢ zabytkowy charakter miasta, plany zagospodarowania przestrzennego
czesto wymagaja, aby stacje byty odpowiednio zamaskowane. Mozliwe jest projektowanie stacji
przypominajgcych stupy, drzewa czy nawet pomniki. Czesto tez kilku operatoréw korzysta z jednej
konstrukcji do instalacji swoich urzgdzen.

We Wrzeszczu znajduje sie Radiowo-Telewizyjny Osrodek Nadawczy (RTON), ktory przesyta sygnat
radiowy do innych stacji radiowo-telewizyjnych, zlokalizowanych w Trzcinsku, Szymbarku
i Chwaszczynie. Obiekty telekomunikacji moga by¢ realizowane w kazdej strefie planistycznej, bez
ograniczen powierzchniowych.

Odnawialne Zrédta Energii

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii, okreslajgcym
charakterystyke stref planistycznych w planie ogélnym, profil podstawowy strefy gospodarczej SP
obejmuje m.in. teren produkcji. W strefach SP mozliwa jest co do zasady lokalizacja terenow
produkcji energii - w tym odnawialnych zrédet energii (tzw. OZE). W zwigzku z powyzszym
ustalenia planu ogélnego miasta Gdanska pozwalajg rozwazy¢ lokalizacje OZE we wszystkich
strefach gospodarczych SP. W projekcie planu ogdlnego przyjeto tez zasade ustalania petnego
profilu dodatkowego, obejmujacego takze teren produkcji, we wszystkich strefach Sl (z wyjatkiem
stref SI obejmujgcych tereny na potencjalnie poszerzenie pasa drogowego Zachodniej Obwodnicy
Tréjmiasta). W zwigzku z powyzszym ustalenia planu ogélnego miasta Gdanska pozwalajg
rozwazy¢ lokalizacje OZE w wiekszosci stref infrastrukturalnych SI.

Ponadto lokalizacje elektrowni stonecznych bedzie mozna rozwazy¢ na terenach sktadowisk
odpaddéw paleniskowych z EC w Letnicy i Przegalinie oraz na terenach rolniczych w dzielnicach:
Orunia, Olszynka, Rudniki poza Obszarem Chronionego Krajobrazu - gdzie profil dodatkowy dwéch
stref otwartych SO i wybranych stref rolniczych SR obejmuje teren elektrowni stonecznych.
Mozliwos¢ lokalizacji fotowoltaiki na terenie bytego sktadowiska w Przegalinie podyktowana jest
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zachowaniem spéjnosci przestrzenno-funkcjonalnej dla obszaru posktadowiskowego (czesc
zlokalizowana jest w Gdansku, a cze$¢ w gminie Cedry Wielkie). Funkcja ta koresponduje
z funkcjami planowanymi po sgsiedzku w gminie Cedry Wielkie, wynikajacymi z dokumentow
planistycznych obowigzujgcych w tej gminie. Natomiast mozliwos¢ lokalizacji fotowoltaiki na
terenach rolniczych, poza Obszarem Chronionego Krajobrazu, jest rezultatem zbalansowania
oczekiwan mieszkancow tego rejonu miasta dotyczacych podniesienia waloréw ekonomicznych
przestrzeni, gdzie polityka miejska (model funkcjonalno-przestrzenny ze strategii) nie przewiduje
urbanizacji w postaci funkcji mieszkaniowo-ustugowej. Urbanizacja tego rejonu miasta jest réwniez
ograniczona poprzez wymagane ustawg zbilansowanie zapotrzebowania i chtonnosci terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, co zostato opisane w dalszej czesci uzasadnienia.
Dodatkowq przestankg dla dopuszczenia w profilu dodatkowym terenéw elektrowni stonecznych
jest fakt, ze w tym rejonie powstajg juz obecnie farmy fotowoltaiczne.

Ze wzgledu na wystepujgce uwarunkowania ograniczona jest mozliwos¢ lokalizacji w Gdansku
duzych wolnostojgcych instalacji wytwarzajacych energie ze zrédet odnawialnych takich jak:
elektrownie geotermalne, wodne oraz biogazownie - poza dwiema juz istniejgcymi, dziatajgcymi
wramach Zaktadu Utylizacyjnego oraz Oczyszczalni Sciekéw Gdansk-Wschéd w  strefach
infrastrukturalnych SI.

Wynikajgca z planu ogélnego mozliwos¢ realizacji OZE bedzie weryfikowana w ramach
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Ze wzgledéw krajobrazowych lokalizacja elektrowni wiatrowych dopuszczana bedzie jedynie
w potudniowej czesci Ptoni w strefach infrastrukturalnych SI. Wzgledy krajobrazowo-srodowiskowe
bedg przestanka do weryfikacji mozliwych lokalizacji terenéw elektrowni stonecznych, m.in.
w strefach gospodarczych SP wzdtuz Zachodniej Obwodnicy Tréjmiasta, Obwodnicy Potudniowej
oraz Traktu sw. Wojciecha, a takze na eksponowanych terenach stref infrastrukturalnych SI.

Niezaleznie od opisanych powyzej ustaleh planu ogdlnego, mozliwa jest lokalizacja instalacji OZE
zwigzanych z budynkami oraz wytwarzajgcych energie na potrzeby wiasne uzytkownika.
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STREFY PLANISTYCZNE, KTORYCH PROFIL FUNKCJONALNY OBEJMUJE TERENY DLA ODNAWIALNYCH ZRODEL ENERGII (OZE)

OZNACZENIA
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obszar miasta wraz z drogami

i dzielnice urbanistyczne

[:l strefy gospodarcze (SP)
strefy infrastrukturalne (SI) - z terenem produkcji w profilu dodatkowym
strefy produkgji rolniczej (SR) - z terenem elektrowni stonecznej w profilu dodatkowym

strefy otwarte (SO) - z terenem elektrowni stonecznej w profilu dodatkowym

Rys. 9. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe (art. 13b pkt. 5)

Audyt Krajobrazowy Wojewdédztwa Pomorskiego jako dokument, ktory okresla kierunki ochrony
i ksztattowania krajobrazu, przyjety zostat Uchwatg nr 190/XVII/25 Sejmiku Wojewddztwa
Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 roku. Jego celem byta identyfikacja krajobrazéw wystepujacych
na terenie catego wojewddztwa wraz z okresleniem cech charakterystycznych oraz oceng wartosci
kazdego z nich, obejmujac w szczegblnosci elementy przyrodnicze i kulturowe.

Dla miasta Gdanska zidentyfikowano dziewie¢ krajobrazéw priorytetowych, czyli krajobrazéw
0 szczegblnym znaczeniu z uwagi na wystepujace w nich wartosci. Dokonano w nich identyfikacji
zagrozen dla mozliwosci zachowania wartosci oraz okres$lono szczegétowe rekomendacje i wnioski
dotyczagce ksztattowania i ochrony krajobrazéw, ktére zawarte zostaty w kartach dla poszczegol-
nych krajobrazéw priorytetowych. Krajobrazy priorytetowe w granicach Gdanska to:

Tréjmiejski Park Krajobrazowy - Lasy Oliwskie (kod 22-314.51-352),
Gdansk Oliwa - zesp6t pocysterski (kod 22-314.51-312),

Gdansk - Optyw Mottawy (kod 22-313.54-71),

Gdansk - historyczne srédmiescie (kod 22-313.54-27),

Stocznia Gdanska (kod 22-313.54-73),

Twierdza Wistoujscie, Westerplatte (kod 22-313.53-26),

Rezerwat przyrody ,Ptasi Raj” (kod 22-313.53-15),

Lasy nadmorskie Wyspy Sobieszewskiej (kod 22-313.53-11),

Dolina rzeki Wisty (kod 22-314.81-6).

VWO N AWM S
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KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE NA TERENIE GDANSKA
WYZNACZONE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM WOJEWODZTWA POMORSKIEGO
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Rys. 10. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

Analiza zagrozen oraz wskazanie rekomendacji i wnioskdw nastapita réwniez dla jednostek
krajobrazowych w obrebie wybranych form ochrony przyrody oraz dziedzictwa kulturowego,
ktérych katalog zostat okreslony w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W przypadku obszaréw lub obiektéw objetych formami ochrony opracowano wspéine
rekomendacje i wnioski dla wszystkich krajobrazéw wystepujgcych w obrebie danej formy ochrony
i zawarto je w kartach form ochrony.

W granicach miasta Gdanska Karty form ochrony odnoszg sie do nastepujgcych obszaréw ochrony
przyrody:

e rezerwatéw przyrody: Zrédliska w Dolinie Rados$ci, Waw6z Huzaréw, Dolina Strzyzy, Ptasi
Raj, Mewia tacha;

e Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego;

e Otominskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Obszaru Chronionego Krajobrazu Zutaw
Gdanskich, Obszaru Chronionego Krajobrazu Wyspy Sobieszewskiej, Obszaru
Chronionego Krajobrazu Miedzywala Wisty.
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FORMY OCHRONY PRZYRODY NA TERENIE GDANSKA
ANALIZOWANE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM WOJEWODZTWA POMORSKIEGO
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Rys. 11. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

W Audycie Krajobrazowym Wojewo6dztwa Pomorskiego wskazano takze obszary, ktére powinny
zosta¢ objete formami ochrony przyrody wskazanymi w art. 6 ust. 1. pkt 3, 4 i 9 Ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7
Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. W granicach miasta
Gdanska wykazano nastepujace obszary do objecia ochrona:

a) proponowane zespoty przyrodniczo-krajobrazowe: Optyw Mottawy, fragment terenu
Biskupiej Goérki;

b) proponowany wpis do rejestru zabytkdéw: Tréjmiejski Park Krajobrazowy - historyczny
uktad przestrzenny S$ciezek spacerowych i szlakéw turystycznych (zidentyfikowanych
w Planie ochrony Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego);

c) proponowane parki kulturowe: rejon Srédmiescia - krajobraz kulturowy, zabytki nieru-
chome, przestrzenie publiczne historycznego uktadu urbanistyczno-architektonicznego;
tereny postoczniowe - miejsce narodzin Solidarnosci, architektura o charakterze
przemystowo-stoczniowym oraz zabytki techniki na terenach postoczniowych; rejon
Katedry Oliwskiej wraz z zespotem pocysterskim oraz Potokiem Oliwskim;

d) proponowany obszar do umieszczenia na Liscie Swiatowego Dziedzictwa UNESCO: Stocznia
Gdanska - miejsce narodzin Solidarnosci i symbol upadku zelaznej kurtyny w Europie.

Dla kazdego krajobrazu priorytetowego, dla ktérego zidentyfikowane zostaty charakterystyczne,
wyroézniajgce sie obszary zabudowane, wyznaczono Lokalne Formy Architektoniczne, przy czym na
terenie miasta Gdanska takie obszary nie zostaty wytypowane.

Ze wzgledu na ogdlny i elastyczny charakter planu ogdlnego, sprowadzajacy sie do okreslonych

ram przestrzennych w postaci przeznaczenia terenu (zestaw dopuszczonych funkcji) oraz trzech
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parametréw zabudowy i wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, szczegétowe rekomendacje
Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa Pomorskiego odnoszg sie w przewadze do poziomu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wiele rekomendacji odnosi sie takze do
zadan, ktore nie sg w kompetencji planowania przestrzennego. W planie ogélnym - w stopniu, na
jaki pozwala ranga tego dokumentu - uwzgledniono zasadnicze wnioski z audytu, zgodne z polityka
przestrzenng gminy. Nalezy podkres$li¢, ze plan ogélny nie okresla sposobu docelowego
przeznaczenia i zagospodarowania terenu, nie definiuje takze sposobu wykonywania wtasnosci,
zatem ustanawiane w nim normy nie sg wprost wigzgce w przypadku podejmowania dziatah
bezposrednio wptywajgcych na zagospodarowanie terenu, w tym procedur budowlanych.
Dokumentami, ktdére ustalajg takie szczegoty, sg plany miejscowe lub decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

W zwigzku z powyzszym szczegdtowe rekomendacje i wnioski wynikajace z Audytu Krajobrazowego
Wojewddztwa Pomorskiego analizowane bedg na etapie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w ktérych uwzglednienie zapiséw audytu mozliwe bedzie zaréwno poprzez
ustalenie odpowiedniego przeznaczenia terenu, parametréw zabudowy i wskaznikéw
zagospodarowania oraz ustalen w czesci tekstowej poszczegblnych planéw.

24. Opracowanie ekofizjograficzne (art. 13b pkt 6)

W opracowaniu ekofizjograficznym do planu ogoélnego okreslone zostaty przyrodnicze
predyspozycje funkcjonalno-przestrzenne poszczegdélnych fragmentdéw miasta i przedstawione
rekomendacje do planu ogélnego. W tym celu przeanalizowano stan i funkcjonowanie srodowiska,
a takze scharakteryzowano lokalne uwarunkowania srodowiskowe ze szczegdlnym uwzglednie-
niem obszaréw cennych przyrodniczo, objetych ochrong prawng lub proponowanych do ochrony.
Ponadto wskazano istniejgce i potencjalne ograniczenia oraz zagrozenia, zaréwno pochodzenia
naturalnego, jak i antropogenicznego. Rezultatem analiz byto nakreslenie tta Srodowiskowego dla
ustalen planu ogélnego oraz sformutowanie wnioskéw i zalecen, zaréwno o charakterze
ogélnomiejskim, jak i miejscowym, uwzgledniajgcym lokalne wartosci. Czesci z tych wnioskow
nadano range konkretnych rekomendacji do planu ogélnego. Podstawowym typem rekomendacji
byly propozycje kwalifikacji danego terenu do stref planistycznych. Ponadto wskazano rejony
miasta o zalecanym, podwyzszonym (w stosunku do wartosci ustalonych przepisami
Rozporzadzenia) udziale powierzchni biologicznie czynnej (PBC) oraz pasma powigzan
ekologicznych, w ktérych zaproponowano zwiekszenie udziatu zieleni. Osobng rekomendacjg byto
wykluczenie wybranych terendw z obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Rekomendacje do planu ogblnego, wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego, stanowity forme
wytycznych i propozycji, ktérych podstawowym celem byta dbatos¢ o zachowanie dobrego stanu
i wiasciwego funkcjonowania srodowiska, w powigzaniu z odpowiedzialnym korzystaniem z jego
zasobow oraz ksztattowaniem korzystnych warunkéw zycia mieszkancéw. Istotnym celem
przedstawionych rekomendacji byto réwniez zapewnienie warunkdédw utrzymania réwnowagi
przyrodniczej i ciggtosci systemu przyrodniczego. W trakcie prac nad planem ogo6lnym
rekomendacje z opracowania ekofizjograficznego zostaty zestawione z innymi uwarunkowaniami,
m.in. z ustaleniami obowigzujacych plandéw miejscowych. Zapisy obowigzujacych planéw
miejscowych stanowity priorytet dla przesadzen planu ogdélnego, dlatego przyjecie rekomendacji
z opracowania ekofizjograficznego nie mogto zosta¢ zaimplementowane w petnym zakresie.

W kwestii racjonalnego wykorzystania powierzchni terenu, w opracowaniu ekofizjograficznym,

potwierdzono i uznano za wiasciwy kierunek rozwoju zabudowy do wewnatrz - w obrebie
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wyksztatconych struktur miejskich; za optymalne uznano poszerzanie zasiegu miejskiego
zagospodarowania na terenach wysoczyznowych, zwtaszcza tych potozonych na potudniu.
Kierunek ten jest zgodny z ogo6lnymi uwarunkowaniami zwigzanymi z uksztattowaniem
powierzchni terenu oraz budowg geologiczng i lokalizacjg zagrozeh zwigzanych z ruchami
masowymi ziemi. Preferencja rozwoju miasta do wewnatrz zapewnia kompleksowe rozwigzanie
probleméw zabudowy, ze szczegdlnym uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania
Sciekdw, gospodarki odpadami, systeméw transportowych i komunikacji publicznej oraz
urzadzania i ksztattowania terenéw zieleni. Wyznaczanie stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg (SW i SJ) na terenach wysoczyznowych, w lokalizacjach nieposiadajgcych wystarcza-
jacej infrastruktury technicznej i spotecznej, byto powigzane z zapewnieniem do niej dostepu,
w tym z ustalaniem nowych terenéw zieleni (strefy SO i SN), co sprzyja¢ bedzie ksztattowaniu
korzystnych warunkdéw zycia mieszancéw.

Do racjonalnego gospodarowania gruntami nalezy zaliczy¢ réwniez skoncentrowanie funkcji
portowo-przemystowych w rejonie portu morskiego oraz funkcji przemystowo-ustugowo-
-logistycznych w zachodniej czesci miasta (rejon lotniska). Podtrzymanie dwubiegunowego
skumulowania ww. funkcji sprzyja zachowaniu negatywnego oddziatywania jedynie w dwoch
rejonach miasta, dzieki czemu w pozostatych jego fragmentach mozliwa jest ochrona zasobow
i waloréw Srodowiska, uznanych za cenne lub wazne dla komfortu zycia mieszkancéw.
Podniesienie udziatu zieleni w pasmach powigzan ekologicznych zapewnia uwzglednienie potrzeb
zwigzanych z utrzymaniem tgcznosci miedzy obszarami cennymi przyrodniczo oraz zapewnieniem
rownowagi przyrodniczej w warunkach miejskich, a ponadto wpisuje sie w dziatania majace na celu
ochrone powietrza i zapewnienie wtasciwych warunkow klimatycznych (korytarze przewietrzania
miasta, dodatkowe strefy zieleni).

W opracowaniu ekofizjograficznym podkreslano, ze wtasciwym kierunkiem, takze z przyrodniczego
punktu widzenia, jest kontynuacja rolniczego wykorzystania depresyjnych i przydepresyjnych
obszaréw Zutaw Wislanych. Rolnicze wykorzystanie tych obszaréw jest zgodne z naturalnymi
uwarunkowaniami oraz dostosowane do antropogenicznych przeksztatcen Srodowiska, jakie
przeprowadzono w celu jego ekstensywnego wykorzystania, gtéwnie w kierunku gospodarki rolnej.
Prowadzona na terenie Zutaw Wiélanych gospodarka polderowa sprzyja zarzadzaniu ryzykiem
powodziowym, przy jednoczesnym utrzymaniu mozliwosci produkcji rolnej i ochronie istniejgcych
ekosystemoéw oraz zachowaniu i ochronie krajobrazu otwartego. Ograniczenie mozliwosci
lokalizacji zabudowy do stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowga SZ, zwigzang z gospodarka
rolng, jest zgodne z zasadg unikania ekspozycji na zagrozenie powodziowe poprzez odpowiednie
zagospodarowanie przestrzenne. Jest to rowniez wyjscie naprzeciw postulatowi okreslania zasad
ksztattowania zagospodarowania przestrzennego na terenach podatnych na wystgpienie klesk
zywiotowych (w tym przypadku powodzi).

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano obszary wystepowania zt6z kopalin i przeanalizo-
wano obecne i przyszte potrzeby eksploatacji tych zt6z, proponujac rezygnacje z wyznaczania stref
goérnictwa SG na terenie miasta. W rekomendacjach do planu ogdélnego uwzgledniono strefy
ochronne uje¢ wéd podziemnych oraz obszary chronione w rozumieniu Ustawy o ochronie
przyrody, obejmujac je strefami zieleni otwartej SO i strefami zieleni i rekreacji SN, a w przypadku
wyznaczenia innych stref - proponujgc podwyzszenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej
w stosunku do minimalnego poziomu okreslonego w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. W zakresie ochrony przed hatasem i wibracjami,
w obszarach narazonych na ponadnormatywne oddziatywanie hatasu, rekomendowano
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wyznaczanie, w miare mozliwosci, innych stref planistycznych niz te, ktére sg zwigzane z zabudowa
chroniong akustycznie.

Whnioski wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego wpisuja sie w kierunki rozwoju przestrzen-
nego miasta, ktére nakreslone zostaty w dokumentach strategicznych i je potwierdzaja.
Rekomendacje sformutowane w opracowaniu ekofizjograficznym do planu ogdélnego miasta
Gdanska zostaty, w mozliwie najszerszym zakresie, przyjete do ustalen planistycznych i przyczynity
sie do ksztattowania zrownowazonych warunkéw przestrzennych rozwoju nowoczesnego miasta,
w powigzaniu z istotnymi i miejscowo wyjatkowymi walorami przyrodniczymi.

25.Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie (art. 13b
pkt 7)

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg okresla sie obowigzkowo, w sposéb
przewidziany Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 roku
w sprawie projektu planu ogbélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, jako wazne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego
gminy (ze zmianami).

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg dotyczy stref planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku.
Wynik wyraza sie w liczbie mieszkancéow.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg jest istotne z kilku powoddw, ktére majg
wptyw na gospodarke, spoteczenstwo i rynek nieruchomosci. Kluczowg kwestig jest prognozowana
dla danej gminy zmiana liczby mieszkancow. Gdansk jest jednym z nielicznych miast w Polsce,
ktorych populacja rosnie, a co za tym idzie, rosng réwniez potrzeby mieszkaniowe. Prognoza
ludnosci rezydujgcej dla Polski na lata 2023-2060 (Gtéwny Urzad Statystyczny, 20.12.2023 r.)
wskazuje, ze liczba ludnosci Gdariska wzrosnie z poziomu 488 651 w 2024 roku do poziomu 498
243 mieszkancéw w 2044 roku.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym na zwiekszenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszka-
niowa jest migracja do miasta, gtéwnie oséb mtodych oraz migrantéw z zagranicy, w poszuki-
waniu pracy, edukacji czy lepszych warunkoéw zycia.

Réwnie waznym trendem sg zmiany demograficzne. Wspotczesne spoteczenstwa przechodzg przez
zmiany, takie jak starzenie sie populacji czy zmiana struktury rodzin (np. wiecej oséb zyjacych
w gospodarstwach jednoosobowych). Te zmiany powodujg, ze w Gdansku beda potrzebne rézne
typy mieszkan, np. mieszkania dla singli, oséb starszych itp.

Zapotrzebowanie na mieszkania generowane jest jednak nie tylko przez nowych mieszkancow, ale
takze tych obecnych, ktérych standard zamieszkania wymaga poprawy. Planowanie nowej
zabudowy mieszkaniowej ma zatem dwa podstawowe cele: zapewnienie mieszkan dla nowych
mieszkancOéw oraz rozgeszczenie istniejgcych mieszkan poprzez wzrost powierzchni mieszka-
niowej przypadajacej na jedng osobe.

Standard mieszkaniowy w Gdansku w 2024 roku wynosit 32,5 m?/osobe. Wykazuje sie on
tendencjg wzrostowg; jeszcze 10 lat wczesniej, w 2014 roku, jego warto$¢ wynosita jedynie
26,7 m?/osobe, natomiast 20 lat wcze$niej - tylko 21,3 m?/osobe. Zgodnie z istniejgcymi trendami
bedzie ona nadal rosng¢. Ma na to wptyw wiele czynnikdéw, m.in. che¢ podniesienia standardu zycia,
wspomniane juz wczesniej zmiany w strukturze rodzin, zmniejszajaca sie liczba dzieci w rodzinach;
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jest to takze efekt pandemii i pracy zdalnej, ktéra zwiekszyta zapotrzebowanie na przestronniejsze
mieszkania, zapewniajace np. odpowiednie warunki do pracy w domu.

Ustawodawca przewidziat koniecznos¢ zwiekszenia standardu mieszkaniowego i zapewnit
metodologie prognozowania jego wzrostu poprzez alternatywe dwoch wzoréw.

1) P20aa= 3P2024- 2P2014= 3%¥32,5 -2%26,7 = 44,1 m?/osobe
2) P20aa=2P2024- P200a = 2*32,5 - 21,3 = 43,7 m*/osobe

Majac na wzgledzie powyzsze przestanki i analizujgc miasta europejskie o wielkosci podobnej do
Gdanska, a takze urealniajgc wynik, docelowy standard mieszkaniowy przyjeto zgodnie z wzorem
oznaczonym jako 1. Prognozowana na rok 2044 powierzchnia uzytkowa mieszkah w Gdansku na
jednego mieszkanca bedzie wynosita 44,1 m?/osobe.

Podobnie jak w przypadku standardu mieszkaniowego, tak i zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg ma okreslony ustawowo wzér stuzacy do jego obliczania. Obliczen tych dokonuje sie
na podstawie réznicy miedzy prognozowang liczbg mieszkancéw gminy za 20 lat, opartg na
najnowszych dostepnych danych, a biezgcym stanem powierzchni uzytkowej mieszkan, w stosunku
do prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkanca za ten sam okres.

Do obliczeh wykorzystano dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Za rok bazowy, z ktérego
pochodzg najnowsze dane, uznano rok 2024 (dane aktualizowane sg w potowie kazdego roku,
a w przypadku danych za rok 2024, aktualizacja nastgpita 23.06.2025 roku). Wzér na zapotrzebowa-
nie na nowg zabudowe mieszkaniowg jest nastepujacy:

ZAP2044 = M204s - PUM2024/P2044

e Mpyo4s =498 243 + 5% =523 155 0s6b - prognozowana liczba mieszkarncéw Gdarniska w 2044
roku, powiekszona o 5%;

e PUM2024 = 15 865 269 m?2 - powierzchnia uzytkowa mieszkann w Gdansku wedtug stanu na
2024 rok;

e Py = 44,1 m?/os. - prognozowana na rok 2044 powierzchnia uzytkowa mieszkan
w Gdansku na jednego mieszkanca.

Zgodnie z przedstawiong metodg obliczen, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w miescie Gdansku wynosi:

ZAP2044 = 523 155 - 15 865 269 / 44,1 = 163 398 0s6b

Interpretacja tego wyniku pozwala wyciggna¢ wniosek, ze optymalnym bedzie zapewnienie
163 398 nowych miejsc w mieszkaniach - zaréwno dla nowych, jak i obecnych mieszkancow,
ktorych standard zamieszkiwania ulegnie poprawie. W granicach miasta powinno zostac
zaplanowane 7,2 min m2 nowej powierzchni uzytkowej mieszkan (163 398 oséb x 44,1 m?/0s.).

Chtonnos¢ (,pojemnosc”) terendw niezabudowanych, dla ktérych planowana jest nowa zabudowa
mieszkaniowa, nie moze by¢ mniejsza niz 70% i wieksza niz 130% zapotrzebowania. Ma to na celu
uwzglednienie niepewnosci procesdw rozwojowych oraz zmiennych uwarunkowan rynkowych.
W Gdansku przedziat ten wynosi od 114 379 do 212 417 os6b i nie moze przekroczy¢ 9,37 min m2
powierzchni uzytkowej mieszkan.

Chionnos¢ terenéw przeznaczonych pod nowag zabudowe mieszkaniowa w Gdansku,
wyrazona w liczbie mieszkancéw, szacowana jest na okoto 211 tys. oséb, co odpowiada 129%
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prognozowanego zapotrzebowania. Przy zatlozeniu standardu mieszkaniowego na poziomie
44,1 m? na osobe, potencjal niezabudowanych obszaréw, w tym luk w istniejgcej tkance
miejskiej, wynosi okoto 9,3 min m2 PUM. Uwzgledniajac perspektywe 20-letniej prognozy
demograficznej, rosnaca liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy, zatozenia
rozwojowe miasta oraz czynniki niepewnosci, w Gdansku nie przewiduje sie wyznaczania
nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa poza tymi, ktére wynikaja z obowigzujacych
polityk i strategii rozwoju miasta.

Il. ZASADY PODZIALU OBSZARU GMINY NA STREFY PLANISTYCZNE - GMINNY
KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH W TYM ZASADY WYZNACZANIA STREF
WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA
WYNIKAJACE Z ART. 13d USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1. Zasady ogélne i przyczyny wyznaczania stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogéinym

Zawartos¢ planu ogblnego okreslona zostata w art 13a ust. 4 pkt 1 i 2 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Uwarunkowania, kierunki przeksztatceh zagospodarowania,
informacje o stanie istniejgcym, ktoére dotad zamieszczane byly w studiach uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, stanowig jedynie dane wyjsciowe do ustalen tego
dokumentu.

Z przepiséw ustawy (art. 13a ust. 4 pkt 1) wynika obowigzek ustalenia gminnych standardéw
urbanistycznych, ktére obejmujg gminny katalog stref planistycznych zawierajgcy profil
funkcjonalny stref planistycznych. Podstawg dla stworzenia tego katalogu byto zaktualizowane
22 listopada 2024 r. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogbélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypisow i wyrysow.

Wyznaczajac strefy planistyczne w planie ogélnym, brano pod uwage: ustalenia funkcjonalne
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (65% miasta w granicach
planu ogdlnego pokryte jest planami miejscowymi), strategie rozwoju miasta pn. ,Gdansk 2030
Plus Strategia Rozwoju Miasta” wraz z modelem funkcjonalno-przestrzennym, okreslajgcym
kierunek rozwoju przestrzennego, analizy przestrzenno-funkcjonalne dla terenéw problemowych
oraz polityki miejskie (w zakresie rewitalizacji, dostepu do zieleni, ogrodéw dziatkowych).
Uwzgledniano réwniez istniejacy stan zagospodarowania i uwarunkowania okreslone w art. 13b
oraz zasieg obszarow uzupetnienia zabudowy.

W procesie planistycznym rozpatrywano wnioski ztozone do planu ogdlnego w zakresie delegacji
ustawowej, tj. ustalen mozliwych do wprowadzenia: profili funkcjonalnych stref planistycznych
(profil podstawowy i dodatkowy), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, a takze
wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Profil funkcjonalny poszczegélnych stref planistycznych oraz ustalone dla nich maksymalne lub
minimalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig ogoélne ramy dla
potencjalnego zagospodarowania i nie przesadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy o funkcji
i parametrach mieszczacych sie w zakresie tych ustalen na kazdej dziatce budowlanej objetej dang
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strefa. Kluczowym bedzie ustalenie parametréw zabudowy w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego (lub decyzji WZ) w oparciu o lokalne uwarunkowania, ktére beda musiaty
miescic¢ sie w ramach okreslonych planem ogdélnym. Tym samym pozytywne rozpatrzenie wniosku
do planu ogblnego, w tym zakresie, nie skutkuje koniecznosciag przystgpienia do sporzadzania lub
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego celem odwzorowania tych
parametrow.

Dodatkowo trzeba zauwazyé, ze w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny -
podstawowy oraz dodatkowy - obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy
pakiet przeznaczen; nie oznacza to jednak, ze wszystkie one beda mogty lub musiaty by¢
realizowane na konkretnym terenie. Parametry urbanistyczne réwniez wyznaczajg jedynie
ramy, w ktérych powinna sie zmiesci¢ ewentualna zabudowa (tj. intensywnos¢ i wysokos¢
zabudowy, powierzchnia zabudowy na dziatce/terenie, jako wartosci maksymalne
i powierzchnia biologicznie czynna - jako warto$¢ minimalna).

Zgodnie z pismem DPR-11.720.93.2025 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 09.07.2025 r. ,Plan
ogolny przedstawia schemat zagospodarowania przestrzeni, a jego ustalenia sg wigzgce zaréwno
do planéw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Normy
zawarte w planie ogélnym majg na celu wskazanie ram, w jakich ma sie miesci¢ docelowe
zagospodarowanie przestrzeni i stanowig wytyczne dla szczegétowych dziatan projektowych na
kolejnych etapach procesu planistycznego, niezaleznie od formy prawnej jakie te dziatania przyjma.
Plan ogdlny jest dokumentem elastycznym, w takim znaczeniu, ze opisane w nim zasady beda
dawaty projektantowi swobode w zakresie wariantowania niekonfliktujgcych ze sobg rozwigzan na
etapie sporzadzania planéw miejscowych, nie powodujac jednoczesnie koniecznosci zmiany planu
ogélnego. (...) Podkresli¢ nalezy, ze plan ogélny nie bedzie okreslat docelowego przeznaczenia
terenu, a bedzie jedynie wskazywat na katalog przeznaczen terenu mozliwych do wyznaczenia
w planach miejscowych.

Wymagana ustawowo zgodnos¢ przysztych planéw miejscowych z planem ogdlnym poddawana
bedzie ocenie przez wojewode pod katem przeznaczenia terenu oraz sposobu zagospodarowania
i zabudowy terenu w zakresie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Dla terenéw
0 przeznaczeniu mieszkaniowym ocenie poddane zostanie réwniez spetnienie wymogéw
w zakresie dostepnosci infrastruktury spotecznej.

W toku uzgodnien planu ogblnego z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie wypracowano zasade odmiennego
wyznaczania zasiegu stref planistycznych oraz wyznaczania parametréw zabudowy i zagospodaro-
wania terenu dla wskazanych przez przywotany organ czesci obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig od rzeki Strzyzy. Na tym fragmencie miasta granice stref planistycznych poprowadzone
zostaty po granicach dziatek poszczegolnych nieruchomosci, a maksymalne parametry zabudowy
(intensywnos$¢, powierzchnia zabudowy i wysokos$¢), ustalone dla tak wyznaczonych stref,
szczegbtowo odwzorowujg istniejgcy stan zagospodarowania. W zwigzku z powyzszym ewentualne
plany miejscowe, sporzgdzane w oparciu o plan ogélny, nie bedg mogty ustali¢ parametrow
wyzszych niz opisujgce stan istniejacy, co realizuje warunek uzgodnienia dokumentu z wyzej
wymienionym organem, tj. uniemozliwia realizacje nowej zabudowy oraz rozbudowe Iub
nadbudowe istniejgce;j.
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2. Chionnosé terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa

Obliczanie chtonnosci terenéw niezabudowanych jest istotnym etapem planowania przestrzen-
nego, ktéry pozwala okresli¢, w jakim stopniu dany obszar moze przyjg¢ nowg zabudowe, nie
powodujgc negatywnych skutkéw dla sSrodowiska, infrastruktury czy jakosci zycia mieszkarncow.

Zgodnie ze znowelizowanym 22 listopada 2024 roku Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Techno-
logii w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (ze zmianami), obliczenia chtonnosci
terenéw niezabudowanych uwzgledniajg powierzchnie tych terendéw, w tym luki w istniejacej
zabudowie, ale réwniez uwzgledniajg chtonnosc¢ terendw juz zabudowanych. Obliczenie chtonnosci
terenéw zabudowanych opiera sie na zabudowie najbardziej zblizonej do planowanej w strefie
planistycznej w zakresie rodzaju zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz, jezeli to
mozliwe, prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami. Chtonnos¢
wyraza sie w liczbie mieszkancéw.

Aby oszacowa¢ chtonno$¢ terendw niezabudowanych, zgodnie z powyzszymi wytycznymi,
dokonano samodzielnego badania chtonnosci obszaréw zabudowanych. Do badania chtonnosci
wykorzystano geodezyjng baze danych Ewidencji gruntéw i budynkéw (EGIB), pochodzaca
z Wydziatu Geodezji Urzedu Miejskiego w Gdansku aktualng na dzieh 09.07.2025 (Licencja nr WG-
1.6621.4967.2025_2261_P).

Typowa intensywnos¢ istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w Gdansku zostata oszacowana na
nastepujacych poziomach:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca: do 0,6;

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza: 0,2-0,9;

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa: 0,4-1,5;

e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna mate domy mieszkalne (MDM): do 1,5;
e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna ekstensywna: do 1;

e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna $rednio intensywna: 1-2;

e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna intensywna: powyzej 2.

Dodatkowo, wybrano okoto 80 terendéw w Gdansku, ktére sg zabudowane budynkami
mieszkalnymi lub mieszkaniowo-ustugowymi i stanowig stosunkowo nowe realizacje (z ostatnich
25 lat, z nielicznymi wyjatkami). Tereny te charakteryzuja sie jednorodnoscig pod wzgledem typu
zabudowy oraz kubatury i stanowig reprezentacje skali urbanistycznej, charakterystycznej dla
gdanskich dzielnic. Na ich podstawie oszacowano nadziemng intensywnos$¢ zabudowy oraz
wskazano usredniony udziat zabudowy mieszkaniowej. Wyniki tych analiz zostaty przedstawione
na kartach katalogu (tzw. ,Katalogu obszaréw analogicznych”), ktéry postuzyt jako inspiracja do
dalszego oszacowania chtonnosci terenéw niezabudowanych.

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejgcej zabudowie, nie majg definicji prawnej. Na potrzeby
planu ogélnego miasta Gdanska, przez tereny niezabudowane, w tym luki w istniejgcej zabudowie,
rozumie sie niezabudowane tereny oraz tereny zabudowane wskazane do przeksztatcen,
w strefach planistycznych: wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW,
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng S) lub wielofunkcyjnej z zabudowg
zagrodowg SZ.
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Przy wyznaczaniu terenéw niezabudowanych uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzu-
jacych planach zagospodarowania przestrzennego przewidziano mozliwos¢ zabudowy
mieszkaniowej, a takze obszary uzupetnienia zabudowy w ramach zabudowy istniejgcej. Nastepnie,
po sprawdzeniu, ze chtonnos$¢ nie przekracza zapotrzebowania, dokonano analizy obszaréw
planowanych do przeksztatcen, takich jak Pasmo Alei Grunwaldzkiej, terenéw wzdtuz planowanej
linii PKM Potudnie oraz innych terenéw, gdzie mogtyby by¢ wskazywane nowe tereny pod
zabudowe mieszkaniowg (np. wedtug trybu z Ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych).

W procesie analizy uwzgledniono szereg czynnikéw:

e wielkos¢ i strukture terenu - dostepnag powierzchnie, uksztattowanie terenu oraz jego
rodzaj (np. grunt rolny, las, teren inwestycyjny);

e zasoby infrastrukturalne - dostepnos¢ infrastruktury technicznej (wodociagi, kanalizacja,
drogi, sieci energetyczne) i spotecznej (szkoty, placowki medyczne, sklepy);

e Srodowisko przyrodnicze - teren niezabudowany moze zawiera¢ elementy przyrody, ktore
powinny by¢ chronione, takie jak tereny zielone, obszary chronione, gleby uzytkéw rolnych;

e Srodowisko kulturowe - dziedzictwo kulturowe, krajobraz kulturowy, zabytki i dobra
kultury wspoétczesnej;

e transport - dostepnos¢ obecng i planowang do transportu publicznego czy drog
dojazdowych;

e czynniki ekonomiczne i spoteczne - zapotrzebowanie na mieszkania, zmiany demogra-
ficzne, koniecznos¢ rozgeszczenia mieszkan i zapewnienia takiego samego standardu
zamieszkania wszystkim mieszkancom (wedtug zatozen 44,1 m?/osobe).

Na tej podstawie zidentyfikowano tereny, ktére bedg potencjalnie podlegaty zabudowie,
wykluczajgc sposrdd nich w szczegdlnosci tereny drdg o nizszych klasach technicznych niz zbiorcze,
tereny zieleni, rekreacji oraz drogi wewnetrzne osiedli mieszkaniowych.

Na podstawie analiz terendw juz zabudowanych oszacowano chtonnos¢ obszarow
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystujgc zasade analogii. Wyniki
analizy chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, uwzgledniajgce strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wyznaczone w planie ogdlnym miasta Gdanska
wskazuja, ze potencjalnemu zagospodarowaniu moze podlegac ok. 1856 ha terenéw (zawierajg
sie w tym takze tereny wskazane pod zabudowe w planach miejscowych, ale jeszcze
niezabudowane), ktére moga przyjac ok. 211 tys. oséb. Przy zatozeniu standardu mieszkaniowego
na poziomie 44,1 m2 na osobe, potencjat niezabudowanych obszaréw, w tym luk w istniejacej
tkance miejskiej, wynosi ok. 9,3 min m2 powierzchni uzytkowej mieszkan (tabl. 1).

Tabl. 1 Wyniki analizy chtonnosci w podziale na typy zabudowy w miescie Gdarnsku

Vb zabudow liczba powierzchnia chtonnos¢
yp y terenéw [ha] [liczba mieszkarncow]
zabudowa zagrodowa 51 23 1256
abudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zabudowa mieszkaniowa | Z 1496 815 34 483
wolnostojgca
ieszkani ; ,
zabudowa miesz '?nllowa jednorodzinna 174 93 5 955
blizniacza
bud ieszkani jed dzi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 3z 9 813
szeregowa
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bud ieszkani jed dzi
zabudowa miesz .anlowaje norodzinna 28 49,5 oo
mieszana
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna MDM 325 164,5 10 565
bud ieszkani ielorodzi
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 364 S S 5
ekstensywna
eszkani ol -
zabudowa’mles% énlowa wielorodzinna 286 5 A
Srednio intensywna
bud ieszkani ielorodzi
zabudowa mlgsz aniowa wielorodzinna 220 o 0567
intensywna
OGOLEM 3029 1856 211000

Wyliczona dla Gdanska chionnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wynosi ok. 211 tys. os6b (9,3 min PUM) i stanowi ok. 129% zapotrzebowania.

Wejscie w zycie reformy systemu planowania przestrzennego, w tym koniecznosci sporzadzenia
planu og6lnego gminy oraz pozniejszych ograniczen wynikajgcych z czasowosci decyzji o warun-
kach zabudowy (WZ), spowodowato lawinowy wzrost wnioskéw o decyzje WZ - w okresie od lipca
2024 roku do czerwca 2025 roku, w poréwnaniu do analogicznego okresu rok wczesniej (100%),
liczba wnioskéw wzrosta o 143%. Pokazuje to, jaki wptyw na ksztattowanie obszaru miasta, przy

jednoczesnym wysokim pokryciu miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (65%),
moga mie¢ decyzje WZ.

Ryc. 1 Analiza wnioskéw oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy w okresie 01.07.2023-30.06.2025
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Liczba wydanych pozytywnych decyzji o warunkach zabudowy

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miejskiego
w Gdansku

Zmiana przepiséw wzbudzita obawy o mozliwosci realizacji zabudowy, ale, jak pokazano na rycinie,
nie przetozyta sie réwnie znaczaco na liczbe wydanych pozytywnych decyzji WZ (122%, gdzie okres
01.07.2023-30.06.2024 = 100%). Na tej podstawie mozna wnioskowa¢, ze duza cze$¢ wnioskow

dotyczyta terenow, ktére nie sg predysponowane do zabudowy, co zostato potwierdzone analizg
przeprowadzong w trakcie postepowania.

Chionnos¢ terendéw przeznaczonych pod nowag zabudowe mieszkaniowa w Gdansku,
wyrazona w liczbie mieszkancéw, szacowana jest na okoto 210 tys. oséb, co odpowiada 129%
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prognozowanego zapotrzebowania. Przy zatlozeniu standardu mieszkaniowego na poziomie
44,1 m? na osobe, potencjal niezabudowanych obszaréw, w tym luk w istniejgcej tkance
miejskiej, wynosi okoto 9,27 min m2? powierzchni uzytkowej mieszkan. Biorgc pod uwage
oméwione uwarunkowania, w tym uwzgledniajagc perspektywe 20-letniej prognozy
demograficznej, rosnaca liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy, zatozenia
rozwojowe miasta oraz czynniki niepewnosci, w Gdarisku nie przewiduje sie wyznaczania
nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa poza tymi, ktére wynikaja z obowigzujgcych
polityk i strategii rozwoju miasta.

3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowa wielorodzinnag
i jednorodzinng

W planie og6lnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg SW i S}, kierujac
sie w pierwszej kolejnosci istniejgcym zainwestowaniem i wygenerowanymi na jego podstawie
obszarami uzupetnienia zabudowy oraz obowigzujagcymi planami miejscowymi. Uwzgledniono
takze wskazania modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta z dokumentu ,,Gdansk 2030
Plus Strategia Rozwoju Miasta” oraz predyspozycje terenu. Jako zasade przyjeto, ze ustugi
stanowigce element programu ,osiedla mieszkaniowego” - szkoty, przedszkola, sklepy, koscioty,
przychodnie, lokalne obiekty kultury itp. - wtgczono w granice stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa. Z uwagi na historyczne narastanie/przeksztatcanie sie struktur mieszkaniowych, na
wielu terenach w miescie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (tj. taka, w ramach ktérej budynki
posiadajg wiecej niz dwa lokale) jest przemieszana z zabudowg jednorodzinng (budynki o jednym
lub dwdch lokalach). Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze na wielu terenach zlokalizowane s3 tzw. ,mate
domy mieszkalne”, ktére zgodnie z przepisami nalezg do zabudowy wielorodzinnej, a w powszech-
nym odbiorze uznawane s3 za zespoty o charakterze jednorodzinnym. Co za tym idzie, zespoty
budynkdéw mieszkalnych majacych lub moggcych mie¢ wiecej niz dwa lokale, bez wzgledu na typ
zabudowy, wskazano jako strefy wielofunkcyjne z zabudowg wielorodzinng SW, z dopuszczeniem
w profilu dodatkowym zabudowy jednorodzinnej (cho¢ czasem forma urbanistyczna i typ
zabudowy w powszechnym odbiorze uznawane mogg by¢ za zabudowe jednorodzinng).
Jednorodne struktury jednorodzinne (budynki mieszkalne do dwaoch lokali) lub wielorodzinne (np.
osiedla modernistyczne) wskazano odpowiednio jako strefy wielofunkcyjne z zabudowa
jednorodzinng SJ lub wielorodzinng SW (w tym przypadku z profilem dodatkowym w postaci
zabudowy jednorodzinnej).

4. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg i strefy produkcji rolniczej

Tereny rolnicze w miescie, wystepujace na obszarze Wyspy Sobieszewskiej, Oruni i Olszynki, zostaty
wskazane w modelu funkcjonalno-przestrzennym, zamieszczonym w strategii rozwoju miasta, jako
rolnicza przestrzen produkcyjna. Przestrzeh ta w planie ogdlnym, co do zasady, zostata objeta
trzema strefami planistycznymi:

e wielofunkcyjng strefg z zabudowg zagrodowg SZ - tam, gdzie projektowana jest ona
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub wydane byty decyzje WZ na
jej realizacje badz decyzje o pozwoleniu na budowe, a takze tam, gdzie juz wystepuje
istniejgca zabudowa zagrodowa wraz z uzupetnieniami struktury przyulicznej (np. wzdtuz
ulicy Modrej, tanowej, Przegalinskiej) oraz na zapleczu zabudowy produkcyjno-ustugowej
wzdtuz Traktu Sw. Wojciecha;

e strefg produkcji rolniczej SR poza obszarami chronionego krajobrazu;

54
Projekt planu ogdlnego miasta Gdanska udostepniony do opiniowania i uzgadniania — 2 grudnia 2025 r.



e strefg otwartg SO, na terenach rolniczych w Obszarach Chronionego Krajobrazu Wyspy
Sobieszewskiej i Zutaw Gdanskich.

5. Strefy ustugowe, handlu wielkopowierzchniowego i strefy gospodarcze

Wyznaczone w planie strefy ustugowe SU, handlu wielkopowierzchniowego SH oraz strefy
gospodarcze SP budujg podstawy dla realizacji strategicznego celu rozwoju miasta Innowacyjne
Miasto.

Zgodnie z przyjetg zasadg wyodrebniajace sie przestrzennie ustugi ponadlokalne, takie jak admini-
stracja, szpitale, uczelnie wyzsze, obiekty kultury, sportu i turystyki o randze ponadlokalnej, wska-
zane zostaty jako oddzielne strefy ustugowe. Strefami ustugowymi SU zostaty réwniez objete tereny
produkcyjno-ustugowe w ramach struktur mieszkaniowych, z ustaleniem profilu dodatkowego
w postaci terendw sktadéw i magazynéw. Strefami ustugowymi SU objeto takze tereny, na ktorych
nie sankcjonuje sie / nie dopuszcza sie funkcji mieszkaniowej, z uwagi na brak mozliwosci zagwa-
rantowania standardu zamieszkania (np. w sasiedztwie arterii komunikacyjnych) lub z uwagi na
tozsamos¢ miejsca (np. lokalizacje w strefie nadbrzeznej pasa nadmorskiego). Tereny ustugowo-
-sktadowe (oznaczane w planach miejscowych P/U41), gdzie nie usankcjonowano / nie dopusz-
czono produkcji, wtgczono do stref ustugowych z terenami sktadéw i magazynow w profilu
dodatkowym.

Zgodnie z definicjg ustawowg (art. 2 pkt 27 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym) wielkopowierzchniowe obiekty handlowe (WOH-y) to obiekty, w kté-
rych handel jest realizowany w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2.

Wspoétczesnie wielkopowierzchniowe obiekty handlowe przechodzg transformacje w zakresie
formatu, wynikajace ze zmian preferencji zakupowych mieszkancéw, jak i z powodu zmian
demograficznych spoteczenstwa. Nowe realizacje posiadajg ksztatt parkéw handlowych i centrow
typu convenience, a profil handlowy zmienia sie w kierunku zwiekszenia funkcji gastronomicznej
czy rozrywkowej. Wigze sie to ze zmianami spotecznymi, gdyz obecnie mtodzi ludzie preferuja
zakupy online, w galeriach handlowych lubig jednak spedzac czas. Postepuje takze starzenie sie
populacji i zmniejsza liczba urodzen, co sprzyja zmniejszeniu frekwencji w tego typu obiektach.
Zmienity sie takze oczekiwania - preferowane sg rozwigzania ekologiczne, innowacyjnos$¢ i wzmoc-
nienie funkcji rekreacyjno-rozrywkowej, wazny jest wartosciowy spos6b spedzania czasu. Wiekszy
nacisk ktadziony jest takze na relacje sprzedawca-klient. Srednie nasycenie powierzchnig centréw
handlowych w Tr6jmiescie plasuje je na trzecim miejscu w kraju, natomiast wartos$¢ Indeksu
Ogoélnej Sity Nabywczej na 1 m? nalezy do najnizszych. Dlatego nie planuje sie znacznego przyrostu
obiektow wielkopowierzchniowych, przewidywane jest raczej ich stopniowe przeksztatcanie,
zgodnie z aktualnymi trendami.

Strefami handlu wielkopowierzchniowego SH objeto te istniejgce WOH-y, dla ktérych niewskazana
jest mozliwos¢ rozbudowy/przeksztatcenia w kierunku funkcji mieszkaniowej lub gospodarczej;
WOH-y mozliwe do przeksztatcen i uzupetnienia o program mieszkaniowy wigczono w strefy
wielofunkcyjne z zabudowa wielorodzinng SW, z ustaleniem w profilu dodatkowym terenu handlu
wielkopowierzchniowego. Handel wielkopowierzchniowy dopuszczono rowniez na niezainwesto-
wanych terenach, dla ktorych obowigzujgcy plan miejscowy dopuszczat takg funkcje. W rejonie
projektowanych przystankéw PKM Kowale i kostowice Swietokrzyska oraz planowanego centrum
dzielnicy Potudnie ustalono strefy wielofunkcyjne z zabudowg wielorodzinng SW z profilem
dodatkowym handlu wielkopowierzchniowego, dajagc tym samym mozliwos¢ wzmocnienia
funkcjonalnego okolicy przystankéw oraz centrum.
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Tereny, dla ktérych dopuszczono wielkopowierzchniowy handel, a ktére dzi$ funkcjonuja jako
tereny logistyczno-sktadowe, wskazano jako strefe gospodarczg SP lub strefe ustugowg SU.

Strefg gospodarcza SP objeto tereny produkcyjno-ustugowe, gdzie sankcjonuje sie istniejagcg badz
planowang produkcje. Tereny portowe, czyli przemystowo-ustugowo-sktadowe w granicach
administracyjnych portu morskiego oraz na Ptoni, czyli na obszarze, gdzie znajdujg sie duze tereny
o funkcjach infrastrukturalnych, objete zostaty strefg infrastrukturalng SI z terenami ustug
i produkcji wskazanymi w profilu dodatkowym.

6. Strefy zieleni i rekreacji, cmentarze i strefy otwarte

Wyznaczone w planie strefy zieleni i rekreacji SN oraz strefy otwarte SO odzwierciedlajg wizje
systemu przyrodniczego miasta okre$long w Gdanskiej Polityce Zieleni (GPZ) oraz budujg podstawy
dla realizacji strategicznego celu rozwoju miasta Zielone Miasto. Ponadto strefy zieleni i rekreacji
oraz strefy otwarte SO wzmacniajg korytarze ekologiczne wyznaczone w strategii rozwoju miasta
(tzw. btekitno-zielone pasma), tgczgce wieksze i mniejsze kompleksy zieleni w spdjng sie¢ Btekitno-
-Zielonej Infrastruktury. Ta sie¢ powigzan ekologicznych, uzupetniona o tereny biologicznie czynne
funkcjonujgce wsérdd zabudowy i zagospodarowania miejskiego, jest wyznaczona w obowigzuja-
cym studium jako Ogo6lnomiejski System Terendw Aktywnych Biologicznie (OSTAB).

Strefami otwartymi SO objeto najbardziej cenne struktury zieleni budujgce szkielet przyrodniczy
miasta, takie jak kompleksy lesne (np. Trojmiejski Park Krajobrazowy, lasy Wyspy Sobieszewskiej
i wyspy Stogi), rezerwaty przyrody wraz z otulinami, a takze zieleh ekologiczng strefy krawedziowe;j
wysoczyzny. Strefe otwartg SO wyznaczono (poza obszarami zabudowy zagrodowej) rowniez na
terenach rolnych objetych granicami obszaréw ochrony krajobrazu (OChK) Zutaw Wislanych
i Wyspy Sobieszewskiej. Ponadto strefe otwartg SO wyznaczono na terenach zawierajgcych
indywidualne ostoje bior6znorodnosci, takich jak: bagna, torfowiska, wydmy, wody np. Martwej
Wisty w rejonie Wyspy Sobieszewskiej i rzeki Raduni, murawy, zaro$la i zadrzewienia czy istniejgce
i planowane uzytki ekologiczne. Generalnie ze wzgledu na ochronny charakter tej strefy,
w profilach funkcjonalnych dodatkowych dopuszczono jedynie tereny zieleni urzgdzonej. Dla
terenéw objetych nastepujagcymi formami ochrony przyrody: rezerwatéw przyrody wraz
z otulinami, uzytkéw ekologicznych, wybranych obszaréw Natura 2000 lub ich fragmentéw oraz
pasm wydm nadmorskich wigczonych do strefy otwartej SO - zrezygnowano catkowicie z profilu
dodatkowego i ustalono wskaznik PBC rowny 90%.

Odrebnym typem strefy otwartej SO jest strefa, w ktérej w profilu dodatkowym dopuszczone
zostaty tereny elektrowni stonecznej, czyli odnawialne zrodta energii (OZE). Tego typu strefy
otwarte wyznaczono w Letnicy, w miejscu obecnie nieuzytkowanego sktadowiska popiotdw, oraz
na Wyspie Sobieszewskiej w Przegalinie, w rejonie Btotnika, na obszarze dawnego sktadowiska
popiotéw.

Strefami zieleni i rekreacji SN objeto réznorodne tereny zieleni z duzym potencjatem zaréwno
przyrodniczym, jak i rekreacyjnym, stanowigce istotne uzupetnienie systemu przyrodniczego, takie
jak: tereny zieleni urzadzonej, parki lesne, zielen krajobrazowa i ochronna (skarpy, zielen
buforowa), tereny rekreacyjne nadwodne, w tym plaze oraz cieki ze zbiornikami retencyjnymi wraz
z otoczeniem. Podstawowym przeznaczeniem strefy SN, wynikajgcym z waloréw przyrodniczych,
jest takze umozliwienie wypoczynku i rekreacji mieszkancéw. W tym typie stref zieleni i rekreacji
SN profil funkcjonalny dodatkowy zawiera zwykle peten zakres przeznaczen dopuszczony
w rozporzadzeniu. W szczegdlnych przypadkach, gdy strefy SN wyznaczono w miedzywalach rzek,
przeptywajgcych przez tereny chronione i proponowane do ochrony lub w srédlesnych dolinach
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(Dolina Radosci), profil dodatkowy zawezano do ustug sportu i rekreacji, zieleni naturalnej lub tylko
do zieleni naturalnej albo do lasu. W obszarze szczegélnego zagrozenia powodzig od rzeki Strzyzy
catkowicie zrezygnowano z terenéw ustug w profilu dodatkowym stref SN. Docelowo zakres
dopuszczonych przeznaczen bedzie uszczegétowiany na poziomie planu miejscowego, w zalez-
nosci od lokalnych warunkéw i z uwzglednieniem nadrzednej funkcji ochrony terenéw zieleni
i spetnienia standardow dostepnosci do zieleni.

W profilu funkcjonalnym podstawowym strefy SN sg takze uwzglednione tereny ogrodow
dziatkowych, jednakze w planie ogdlnym dla istniejgcych ogroddéw dziatkowych z pakietu funkgji
dodatkowych dopuszczono wytgcznie tereny zieleni naturalnej i lasu, bez ustalania funkcji
ustugowych (szczegétowo w pkt 7).

STRUKTURA STREF OTWARTYCH ORAZ STREF ZIELENI | REKREAC)I
W PLANIE OGOLNYM MIASTA GDANSKA

strefa otwarta (SO) z dopuszczeniem wytacznie zieleni urzadzonej

OZNACZENIA strefa otwarta (SO) z dopuszczeniem elektrowni stonecznych

woda strefa otwarta (SO) bez ustalenia profilu dodatkowego

| obszar miasta wraz z drogami

| strefa zieleni i rekreacji (SN) o petnym profilu dodatkowym

strefa zieleni i rekreacji (SN) z dopuszczeniem ustug sportu i rekreacji
oraz zieleni naturalnej

dzielnice urbanistyczne

g strefa zieleni i rekreacji (SN) z dopuszczeniem wytacznie zieleni naturalnej i lasu

Rys. 12. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

Strefg cmentarzy SC zostaty objete wszystkie istniejgce cmentarze - wraz z terenami wskazanymi
pod ich rozbudowe - oraz planowany nowy cmentarz na Swietym Wojciechu jako realizacja
wniosku z Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Gdanska oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego 2018-2022.
Dodatkowo strefe cmentarzy SC wprowadzono na odizolowanych terenach lesnych w Klukowie,
w rejonie Firogi, jako zabezpieczenie rezerwy dla tego typu funkcji. Pozwoli to na przysztosSciowe
zaspokojenie zapotrzebowania, skorelowanego ze zmieniajgcg sie demografig; z dodatkowym
atutem dostepnosci do cmentarza w rejonie pétnocnym miasta (planowany cmentarz na
Sw. Wojciechu zlokalizowany bedzie w czesci potudniowej miasta). Niektdre dawne cmentarze
(obecnie nieczynne), szczegdélnie te o walorach historycznych, zostaly ujete w strefie zieleni
i rekreacji SN jako cze$¢ zagospodarowania parkowego.
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Waznymi komponentami terenéw zieleni w miescie sg zbiorniki retencyjne, ktére - jako elementy
infrastruktury - oproécz strategicznej roli zarzadzania wodg, petnig réwniez wazne funkcje
rekreacyjne, krajobrazowe, przyrodnicze i klimatyczne. Zbiorniki retencyjne wraz z otaczajaca
zielenig - zgodnie z podziatem na klasy przeznaczeh wynikajgcym z Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - nie mieszczg sie w klasie przeznaczen ,teren infrastruktury
technicznej”. Z uwagi na swojg forme przestrzenng traktowane sg jako tereny zieleni oraz tereny
wod, ktére mozna realizowa¢ w dowolnej strefie planistycznej, bez ograniczenia powierzchni.
Niemniej jednak w planie og6lnym istniejgce i planowane zbiorniki retencyjne z zasady objete sg
strefami zieleni i rekreacji SN lub strefami otwartymi SO. Podstawowym rozréznieniem dotyczagcym
przyporzadkowania do odpowiedniej strefy jest ich rola w strukturze miasta. Zbiorniki z zielenig,
do ktérych mieszkancy majg dogodny dostep, petnigce znaczacg role rekreacyjng, objeto strefami
zieleni i rekreacji SN; tereny poza dobrym dostepem mieszkaricéw, np. w sasiedztwie terendw
przemystowych, objeto strefami otwartymi SO. Na etapie sporzgdzania planéw miejscowych,
w ramach szczegdtowych przeznaczen, mogg sie pojawia¢ dodatkowe wydzielenia pod infrastruk-
ture zwigzang z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym miasta.

Wzdtuz dolin potokow i rzek, a takze brzegéw Zatoki Gdanskiej, zostaty wyznaczone strefy SN i SO,
budujgce ciggtos¢ korytarzy ekologicznych. W celu wzmocnienia ochrony i migzszosci korytarzy,
w terenach sasiadujacych, przeznaczonych na inne strefy planistyczne, np. SW i SJ, zwiekszono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (PBC) od 35% do 50% (w zaleznosci od lokalnych
warunkoéw). Ponadto, w przypadku potozenia stref planistycznych w granicach Ogélnomiejskiego
Systemu Terendw Aktywnych Biologicznie (OSTAB), parametr PBC ustalono na poziomie min. 50%,
czyli wiekszym niz wynikajacy z Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury z 22 listopada
2024 r.; dotyczy to takze stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg SZ, potozonych w zakresie
korytarzy Martwej Wisty i rzeki Raduni. Dodatkowo w strefach zieleni i rekreacji SN kierowano sie
generalng zasadg ustalenia minimalnego udziatu PBC na poziomie 70%. W przypadku, gdy
w terenie zieleni i rekreacji istnieje lub planowany jest duzy udziat ustug z profilu dodatkowego,
wowczas minimalny wskaznik PBC okreslony zostat na poziomie 50%. Ustalenia parametru PBC
w strefach planistycznych odzwierciedlajg generalng zasade transektu, czyli strefowania
parametréw zabudowy poszczegdlnych terenéw, w zaleznosci od rangi miejsca i jego potozenia; im
blizej cennych przyrodniczo obszardw, korytarzy ekologicznych, tym wyzszy ustalono minimalny
udziat PBC.
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SCHEMAT KSZTALTOWANIA BEEKITNO-ZIELONYCH PASM | POWIAZAN EKOLOGICZNYCH

N\ strefa zieleni i rekreacji (SN) w zasiegu btekitno-zielonych pasm

OZNACZENIA

N strefa otwarta (SO) w zasiegu btekitno-zielonych pasm

woda = e
strefa zieleni i rekreacji (SN) poza btekitno-zielonymi pasmami

obszar miasta wraz z drogami [ | =
s strefa otwarta (SO) poza btekitno-zielonymi pasmami

dzielnice urbanistyczne zwiekszony udziat powierzchni biologicznie czynnej w strefach

btekitno-zielone pasma

Rys. 13. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska
7. Tereny ogroddéw dziatkowych w strefach planistycznych

W obszarze Gdanska zlokalizowanych jest 91 Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych (ROD), w wiekszo-
$ci zrzeszonych w Polskim Zwigzku Dziatkowcédw. Ogrody te obejmujg tgcznie ok. 894 ha. Realizujac
wniosek z Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Gdanska oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego 2018-2022
(przyjetej przez Rade Miasta Gdanska Uchwatg nr LXVIIl z 28.09.2023 r.), w ramach sporzadzania
planu ogdlnego, przeprowadzono szczegétowe analizy dotyczace ROD, celem weryfikacji
dotychczasowej polityki przestrzennej miasta w tym wzgledzie. Aktualizacja polityki miasta
wzgledem ROD wpisuje sie w Programy Rozwoju okreslone w strategii rozwoju miasta (Zielone
Miasto, Wspélne Miasto, Dostepne Miasto, Innowacyjne Miasto). Rezerwy na cele publiczne
(transport, infrastruktura techniczna, zieleh publiczna, retencja, ustugi spoteczne - oswiaty, kultury)
obejmujg ok. 9% ogolnej powierzchni istniejgcych ogrodow dziatkowych i sg podtrzymaniem
wielkosci okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
z 2018 roku. Wnioski z zaktualizowanej polityki miejskiej wzgledem ROD zostaty uwzglednione przy
wyznaczaniu katalogu stref planistycznych dla poszczegdlnych obszaréw.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw z 8 grudnia 2023 r. zmienionym 22 listopada 2024 r., tereny ogrodéw
dziatkowych stanowig element profili podstawowych we wszystkich strefach planistycznych, co
oznacza teoretycznie, ze mogg byc¢ one realizowane w kazdej ze stref planistycznych. Mozliwe jest
réwniez wprowadzanie niewielkich korekt terenowych w zakresie poszerzania, w miare potrzeb,
ciggébw komunikacyjnych. Nie oznacza to jednak, ze w kazdej ze stref planistycznych teren ogrodow

59
Projekt planu ogdlnego miasta Gdanska udostepniony do opiniowania i uzgadniania — 2 grudnia 2025 r.



dziatkowych bedzie docelowo utrzymywany lub realizowany (w catosci lub czesci). Co do zasady,
w planie og6lnym ogrody dziatkowe przewidziane do utrzymania zostaly ujete w strefie zieleni
i rekreacji SN, bez ustalania ustugowych elementéw w profilu funkcjonalnym dodatkowym.

STREFY PLANISTYCZNE PLANU OGOLNEGO NA OBSZARZE RODZINNYCH OGRODOW DZIALKOWYCH
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Rys. 14. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdariska

Dla 9% obecnych terenéw ROD ustalono strefy inne niz strefy zieleni i rekreacji SN, celem
umozliwienia realizacji (na catosci lub czesci) celéw publicznych. Zostaty one objete adekwatnymi
strefami funkcjonalnymi, np. strefg infrastrukturalng, komunikacyjng, zieleni i rekreacji (publicznej)
zwigzanej réwniez z retencjg, ustug (w przypadku ustug spotecznych - edukacji). W przysztosci
mozliwe bedzie przeniesienie/relokacja ogrodu z uwagi na koniecznos¢ realizacji konkretnych
celéw publicznych.

Dla 13% obecnych terenéw ROD ustalono strefy inne niz strefy zieleni i rekreacji SN, celem
umozliwienia w przysztosci realizacji funkcji istotnych dla rozwoju spoteczno-gospodarczego
okreslonego w strategii rozwoju miasta. Funkcje te wzmocnig: brame gospodarczg miasta w rejonie
lotniska (strefa gospodarcza), ustugi metropolitalne w Centralnym Pasmie Ustugowym - w rejonie
Battyckiego Kampusu Uniwersytetu Gdanskiego - oraz unikalny charakter pasa nadmorskiego
(ustugi turystyki), wspierajgc nadmorska tozsamos$¢ miasta. Docelowo tereny ogroddw dziatkowych
objete tymi strefami (innymi niz strefa zieleni i rekreacji) moga wymagaé¢ w przysztosci
likwidacji/relokacji, w miare potrzeby realizacji funkcji istotnych dla rozwoju spoteczno-
-gospodarczego miasta (stanowig rezerwy terenowe pod przyszte zagospodarowanie).
Preferowane tereny na relokacje ROD to tereny rolne na Wyspie Sobieszewskiej, ze wskazaniem
rowniez na mozliwos$¢ ewentualnego powiekszania juz istniejgcych ROD (tam, gdzie jest to
mozliwe).

60
Projekt planu ogdlnego miasta Gdanska udostepniony do opiniowania i uzgadniania — 2 grudnia 2025 r.



POLITYKA PRZESTRZENNA WZGLEDEM RODZINNYCH OGRODOW DZIALKOWYCH

F- N
F/{ \‘/N‘b
/ g\ JEYAN
/ b o
£
/ b { )\
Ji____ 7 o
1 <0 N o3
p, . ) {
A \ ( 7 /g : S
s \/
(\\ >
? : .
| ¢ =
‘ ) s i =
) o %y / [ 4N — \\ ﬂ//
L . = 2 camm ) 4 7
J\]\ \\\\ /// /
\’ & - ey N~ /
o ’ y 4 / ~ |
[ gf\ \ % a4 N\ /
/ ~ T ’ & / — \ L /
< // \ — & 4 / . I
R // \ =l - ¢ / ) /
‘\\ { . // \ |
‘L& N e : /' \ [
R4 \( K/L N \\ ‘
OZNACZENIA "\ﬁ/\ :'\ \\ \
_
zielen \\ - //,/// I zachowanie ROD W\ \
woda (@ — C likwidacja/relokacja ROD na cele publiczne \ \
v \ [ j j p Q
obszar miasta wraz z drogami [ A likwidacja/relokacja ROD na wazne
—
N spoteczno-gospodarcze cele rozwoju miasta

dzielnice urbanistyczne

Rys. 15. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdariska
8. Strefy komunikacyjne i infrastrukturalne

Wyznaczone w planie ogdlnym strefy komunikacyjne SK oraz infrastrukturalne SI odzwierciedlajg
zatozenia przyjete w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Pomorskiego 2030
oraz Gdansk 2030 Plus Strategii Rozwoju Miasta - w zakresie celéw strategicznych, kierunkow
dziatan oraz rozwigzan przestrzennych przyjetych w modelu funkcjonalno-przestrzennym
miasta; realizujg m.in. strategiczny cel rozwoju Dostepne Miasto.

Zgodnie ze zaktualizowanym 22 listopada 2024 r. Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie planu ogoélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyrysow, w ktérym okreslono zasady tworzenia gminnego katalogu
stref planistycznych, w kazdej strefie mozliwa jest realizacja terenéw komunikacji. W zwigzku
z powyzszym czesc¢ z elementow istniejgcego oraz planowanego systemu transportowego miasta
znalazta sie w strefach innych niz strefa komunikacyjna SK, np. w strefie infrastrukturalnej Sl,
strefie wielofunkcyjnej z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefie zieleni i rekreacji
SN itd.

Tereny weztdbw integracyjnych, petli autobusowych i tramwajowych, tras tramwajowych
przebiegajgcych poza pasem drogowym objete zostaty innymi strefami planistycznymi, z uwagi na
dopuszczenie szerszego zakresu ustug mozliwych do realizacji wraz z infrastrukturg transportowa
(zgodnie z dopuszczeniem realizacji terenu komunikacyjnego w kazdej strefie planistycznej).

Strefg komunikacyjng SK objeto tereny istniejgcych i planowanych elementéw systemu
transportowego miasta, na ktéry sktadajg sie tereny: drég ekspresowych, drog gtéwnych ruchu
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przyspieszonego, drog gtdéwnych, drég zbiorczych, komunikacji kolejowej i szynowej, komunikacji
lotniczej.

Granice stref komunikacyjnych dla istniejgcych elementdw systemu transportowego wyznaczono
w oparciu o sposéb uzytkowania terenu, przy rownoczesnym uwzglednieniu podziatow ewidencyj-
nych gruntdéw i budynkéw oraz struktury wtasnosci. W przypadku ustalania strefy komunikacyjnej
obejmujacej planowane elementy systemu transportowego, bazowano na liniach rozgraniczajg-
cych wynikajacych z: ukonczonych badz zaawansowanych dokumentacji projektowych powstaja-
cych na zlecenie miasta, wydanych pozwolen na budowe, zezwolen na realizacje inwestycji
drogowych (ZRID), decyzji lokalizacyjnych oraz obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto przyjeto zasade, ze elementy systemu transportowego, zdefiniowane w strategii rozwoju
miasta, dla ktérych w chwili sporzgdzenia planu ogélnego niemozliwe byto jednoznaczne ustalenie
linii rozgraniczajacych z powodu trwajgcych prac koncepcyjnych (Droga Czerwona, Nowa
Kielnienska, Zielony Bulwar, PKM Potudnie, Nowa Swietokrzyska, Nowa Abrahama, Wezet Kliniczna,
Nowa Hallera, Trasa GPW na odcinku od ul. Smoluchowskiego do al. Grunwaldzkiej, Wrzeszczanska
Wysepka, Elblgska / Podwale Przedmiejskie w rejonie Bramy Zutawskiej), objeto strefg infrastruk-
turalng SI, odsuwajgc tym samym doprecyzowanie linii rozgraniczajgcych w zakresie terenu
komunikacji do etapu sporzgdzania nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Tereny zajezdni autobusowych oraz tramwajowych odzwierciedlone zostaty w strefie infrastruk-
turalnej SI.

Wymienione powyzej zasady w toku uzgodnieh zmodyfikowane zostaty dla:

e drégwojewoddzkich przebiegajgcych po terenie miasta Gdanska - strefe komunikacyjng SK
wyznaczono odwzorowujgc stan istniejacy infrastruktury drogowej; wszelkie niezbedne
poszerzenia pod rozbudowe uktadu drogowego wynikajagce z obowigzujacych planow
miejscowych zostaty ujete w strefie infrastruktury SI;

e droég krajowych pozostajgcych w zarzgdzie GDDKIA (ekspresowych) - strefe komunikacyjna
SK wyznaczono odwzorowujgc stan istniejacy infrastruktury drogowej oraz poszerzenia
pod rozbudowe wynikajgce z obowigzujgcych planéw miejscowych i projektow
budowlanych; poszerzenia wynikajgce z wnioskowanej potrzeby rozbudowy Obwodnicy
Zachodniej Tréjmiasta do przekroju 2x3 zostaty ujete w strefie otwartej SO;

e linii kolejowej nr 248 - strefe komunikacyjng SK wyznaczono odwzorowujgc infrastrukture
torowg oraz pasazerskg stuzacg bezposrednio do prowadzenia ruchu kolejowego oraz
obstugi podréznych; tereny bedgce budowlami ziemnymi (nasypy, wykopy) oraz tereny
zieleni znajdujgce sie w rezerwach okreslonych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego ujete zostaty w strefie infrastrukturalnej SI.

Strefg infrastrukturalng Sl objeto takze tereny przeznaczone pod infrastrukture techniczng o po-
wierzchni powyzej 0,5 ha, obejmujgce m.in tereny: Zaktadu Utylizacyjnego, baz magazynowych
PERN S.A. wraz z prowadzacymi do niej rurociggami, oczyszczalni $ciekéw, przepompowni wod
opadowych, stacji uzdatniania wody. Strefg tg objeto ponadto tereny portu morskiego, na ktérych
przewiduje sie dalszy rozwoj zagospodarowania zwigzanego z funkcjonowaniem portu. Tereny
infrastruktury technicznej o powierzchni ponizej 5000 m? mozliwe sg do realizacji w pozostatych
strefach planu ogblnego, poniewaz ujete sg w podstawowym profilu stref planistycznych. Nalezy
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podkresli¢, ze elementy liniowe infrastruktury (zgodnie z zakresem planu ogdlnego) nie znajduja
swojego odwzorowania w planie ogélnym.

9. Strefa gérnictwa

W obszarze miasta nie wyznaczono zadnej strefy gornictwa SG.

10. Zasady ustalenia standardéw urbanistycznych w gminnym katalogu stref
planistycznych

Gminne standardy urbanistyczne poza katalogiem stref planistycznych, opisanym w powyzszych
punktach, mogg réwniez zawiera¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;.
Ustawa mowi (art. 13e), ze w powyzszym katalogu okresla sie obowigzkowo profil funkcjonalny
oraz dla wiekszosci stref planistycznych parametry: wartosci maksymalnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
a takze wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Dla stref:
infrastrukturalnych SI, cmentarzy SC, zieleni i rekreacji SN obowigzkowe jest jedynie ustalenie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej; w zakresie pozostatych parametréw urbanistycznych
ustalenie ich jest dopuszczone, ale nie wymagane. Dla stref: gérnictwa SG, otwartej SO
i komunikacyjnej SK nie ma wymogu ustalenia zadnych z omawianych wskaznikéw. Parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu w projekcie planu ogoélnego ustalono w minimalnym,
wymaganym przez przepisy zakresie (poza strefami SO wskazanymi przez Urzad Morski w Gdyni,
gdzie ustalono PBC na poziomie minimalnym 90%).

Przy ustalaniu w planie ogélnym wymienionych wyzej parametréw byty brane pod uwage:
w pierwszej kolejnosci wskazniki i parametry z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, intensywnos$¢ i wysokos¢ istniejgcej zabudowy oraz udziat powierzchni
zabudowy na dziatkach budowlanych i w zespotach zabudowy, objetych granicami poszczegoélnych
stref planistycznych. Wzieto réwniez pod uwage opracowania i analizy zwigzane z planowanymi
przeksztatceniami przestrzennymi struktury miasta. Dla terenéw nieobjetych obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wykorzystano, jako materiat
pomocniczy, opracowany dla potrzeb obliczenia chtonnosci (patrz pkt. 2) Katalog obszaréow
analogicznych - charakteryzujgcy parametry poszczegélnych typdéw zabudowy mieszkaniowe;j.
Brano réwniez pod uwage kontekst sgsiedztwa, w aspekcie tadu przestrzennego i harmonii
krajobrazowej oraz waloréw dziedzictwa kulturowego.

W zwigzku z miejskg politykg adaptacji do zmian klimatu, Gdanskg Polityka Zieleni i innymi
opracowaniami srodowiskowymi, szczegdlng wage przypisano wskaznikowi charakteryzujgcemu
wielkos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Wiekszy udziat powierzchni
biologicznie czynnej ustalono w strefach znajdujacych sie w zasiegu dotychczas obowigzujgcego
Ogoblnomiejskiego Systemu Terendéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB), tzw. btekitno-zielonych
pasm wyznaczonych w Gdanskiej Polityce Wodnej i Gdanskiej Polityce Zieleni oraz na terenach
zagrozonych powodzig. W tym zakresie zrealizowano réwniez wytyczne ekofizjografii sporzadzonej
na potrzeby planu ogdlnego.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogélnego gminy, doku-
mentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw
dopuszcza obnizenie wymaganego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefie, na terenach,
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dla ktorych obowigzujgce plany miejscowe ustalajg ten wskaznik na poziomie nizszym niz wyma-
gany. W przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi planami
miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢ warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej nizszg niz wynika to z zatgcznika nr 1 do rozporzadzenia, jednak nie nizsza niz najwyzsza
wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw
wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy. Mozliwos¢ te
zastosowano jedynie na obszarach, dla ktérych koniecznos¢ ta wynika z lokalnych uwarunkowan
funkcjonalno-przestrzennych. Co do zasady dla pozostatych stref w planie og6lnym ustalono
wymagany minimalny wskaznik PBC na poziomie zgodnym z przywotanym wyzej rozporzgdzeniem
lub na poziomie wyzszym, o ile realizuje to polityke miasta w zakresie ksztattowania zieleni lub byto
wymogiem stawianym przez organ uzgadniajacy plan ogélny.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z przywotanym wyzej rozporzadzeniem ,okreslony dla
strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie dotyczy terendéw
komunikacji, dla ktérych wskaznik ten wynosi 0%".

Ill. PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZAROW UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) na terenach bez obowigzujgcego planu miejscowego
jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia szeregu warunkéw; jednym z nich jest potozenie
terenu w obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Wyznaczenie OUZ pozwala na maksymalne wykorzystanie istniejgcych zasobdw infrastruktural-
nych i przestrzennych, bez koniecznosci ,rozlewania sie” zabudowy na nowe tereny; pozwala takze
na ochrone przed zabudowg terenéw o duzej wartosci rolniczej lub przyrodniczej. Zwiekszenie
liczby mieszkan czy rozwoj obiektéw komercyjnych w obrebie juz istniejgcej zabudowy moze
odpowiedzie¢ na rosngce zapotrzebowanie na te funkcje, bez koniecznosci ingerowania w tereny
niezabudowane. Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwala takze na skoncentrowa-
nie rozwoju w odpowiednich lokalizacjach, co jest bardziej efektywne i ekonomiczne.

Ustalenie OUZ nie jest obligatoryjne. Jednak majac na wzgledzie cele polityki rozwoju, w tym
kontynuacje wizji rozwoju przestrzennego miasta zapisang w dokumentach planistycznych,
zdecydowano o ustaleniu OUZ i tym samym dopuszczeniu na scisle okreslonym terenie mozliwosci
wydawania decyzji WZ.

Proces wyznaczenia OUZ wynika z Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 roku (ze zmianami) i obejmuje kilka kluczowych etapéw. W toku wyznaczania OUZ w planie
0gblnym miasta Gdanska nie pominieto zadnego z nich, poczynajac od wyboru budynkéw wedtug
okreslonych funkgji, zgodnych z Rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia 3 pazdziernika 2016 r.
w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) (Dz. U. poz. 1864). Informacje o budynkach znajdu-
jacych sie na obszarze Gdanska pozyskane zostaty z geodezyjnych baz danych Ewidencji gruntéw
i budynkéw (EGIB) oraz Bazy danych obiektéw topograficznych (BDOT500), pochodzacych
z Wydziatu Geodezji Urzedu Miejskiego w Gdansku, aktualnych na dzier 08.07.2025 r. (Licencja nr
WG-111.6621.4967.2025_2261_P) oraz na 09.07.2025 r. (Licencja nr WG-111.6642.2449.2025_2261_P).

W toku prawidtowego wyznaczenia OUZ dla terenow znajdujgcych sie przy granicy miasta
zdecydowano sie powiekszy¢ zakres analizy o budynki z gmin osciennych pochodzacych z Ewidencji
zbioréw i ustug danych przestrzennych wedtug stanu na dzieri 08.07.2025 r.
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Spojnosc czasowa danych zapewnia poprawnos¢ wyznaczenia OUZ oraz jest zgodna z 81 ust. 3 roz-
porzadzenia: ,do wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy wykorzystuje sie dane pozyskane
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nie wczesniej niz w dniu przystapienia do
sporzgdzania planu ogélnego gminy”.

Kolejno okreslono zgrupowanie pieciu budynkéw, potozonych od siebie w odlegtosci nie wiekszej
niz 100 m. Nastepnie wyznaczano bufor poprzez narysowanie linii w odlegtosci 50 m od obrysu
budynkéw w grupach. Dodatkowo OUZ zostat powiekszony o tereny nie wieksze niz 5000 m2,
bedace pierscieniami wewnatrz wczesniej wyznaczonego obszaru. Nastepnie dodano kolejnga linie
40 m od granicy tych terenéw do wewnatrz, tworzac bardziej precyzyjne granice obszaréw
uzupetnienia zabudowy. Pas terenu miedzy dwiema liniami (50 m i 40 m) zostat usuniety.

Obszary uzupetnienia zabudowy wygenerowane w ten sposob zostaty skorygowane
w dostosowaniu do lokalnych potrzeb i polityki gminy. Celem OUZ byto wyznaczenie terendw, ktore
mogg zostac¢ zagospodarowane w sposéb zrownowazony, w zgodzie z potrzebami rozwojowymi
gminy, a jednoczesnie bez naruszania wartosci przyrodniczych i spotecznych. Stad tez w obszarach
uzupetnienia zabudowy nie znajdujg sie obszary szczeg6lnej ochrony, tj. tereny zieleni i wéd (w tym
tereny lesne, dla ktorych przy zmianie przeznaczenia terenu na cele nielesne obowigzkowe jest
sporzadzenie planu miejscowego), osuwiska, tereny szczegélnego zagrozenia powodzig (za
wyjgtkiem terendw stoczniowych na Wyspie Ostréw i nowo zalgdowionego terenu terminala Baltic
Hub), tereny ochrony posredniej Scistej uje¢ Czarny Dwor i Zaspa, Dolina Radosci oraz Lipce, a takze
teren ochrony posredniej o zaostrzonych warunkach ochrony ujecia wody Czarny Dwor i Zaspa.
Poza OUZ s3 takze modernistyczne osiedla z lat 60-80., do ktérych nalezg: Zabianka-Wejhera,
Przymorze Mate, Przymorze Wielkie, Zaspa Mtyniec, Zaspa Rozstaje, Chetm, Piecki-Migowo, tozy
oraz Niedzwiednik. Osiedla te stanowig kompletne i czytelne struktury urbanistyczne, ktérych
rozwoj powinien by¢ prowadzony wytgcznie na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zapewniajgcych ochrone ich szczegélnych waloréw kulturowych. Ponadto z OUZ
wytgczono wszystkie obszary objete obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, gdzie nie wydaje sie decyzji o warunkach zabudowy, oraz stref komunikacji
i infrastrukturalnych, stanowigcych rezerwe dla rozbudowy drég krajowych i wojewodzkich, dla
ktérych nie przewiduje sie wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Wykorzystano takze mozliwos¢ zwiekszenia OUZ w sposoéb ustalony w ust. 5 rozporzadzenia.
Maksymalna wartos¢ powiekszenia to 25% réznicy pomiedzy powierzchnig obszaru wyznaczonego
w sposob wskazany w 81 ust. 1 pkt 1-3 a powierzchnig obszaréw uzupetnienia zabudowy ograni-
czong o 81 ust. 1 pkt 5 (réznica miedzy dwiema liniami 50 m i 40 m). W przypadku Gdanska stanowi
ona ok. 766 ha. Na powiekszenie obszaréw uzupetnienia zabudowy zdecydowano sie na obszarach,
dla ktérych w planie ogdlnym przewidziano rozwéj zabudowy, a ktére nie sg obcigzone zakazem
lub ograniczeniem zabudowy wynikajgcym z przepiséw odrebnych lub miejscowych, badz nie
zostaty objete ochrong planistyczng ze wzgledu na walory urbanistyczne. Ostatecznie wartos¢
powierzchni powiekszenia jest zblizona do maksymalnej dopuszczonej wartosci.
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OBSZARY UZUPEENIENIA ZABUDOWY
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Rys. 16. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska

IV. PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZAROW ZABUDOWY SRODMIEJSKIE)

W planie ogdlnym wyznaczono obszary zabudowy srédmiejskiej, ktére (zgodnie z definicjg usta-
wow3g) sg obszarami zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Konsekwencjg
wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej jest mozliwo$¢ wykorzystania przepiséw w zakresie
nizszych wymogoéw dotyczacych lokalizowania budynkédw (m.in. przestaniania, czasu nastonecz-
nienia). Potozenie terenu w obszarze zabudowy Srédmiejskiej umozliwia réwniez, na etapie
sporzadzania planu miejscowego, zmniejszenie do 2/3 minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, okreslonego w planie ogélnym dla strefy planistycznej obejmujacej teren.

Intensyfikacja zabudowy w obszarach zabudowy Srédmiejskiej wpisuje sie w polityke kreowania
dostepnego miasta, gdzie zwieksza sie liczbe mieszkancéw w rejonach o dobrym dostepie do
komunikacji zbiorowej i ustug, umozliwia intensyfikacje zabudowy w obszarach uprzednio
zainwestowanych, przewidzianych do przeksztatcen w kierunku zabudowy mieszkaniowo-
-ustugowej (teren Mtodego Miasta, Polskiego Haka, wybrane tereny Pasma Alei Grunwaldzkiej).
Moze wesprzec rozwigzania realizacyjne planowanego i wskazanego w strategii Centrum Gdanska
Potudnie oraz efektywne zagospodarowanie otoczenia planowanych przystankéw Kowale i Orunia
Gorna PKM Potudnie. Umozliwia takze w wiekszym zakresie realizacje zabudowy pierzejowe;j
i uzupetnien w historycznej tkance zabudowy kwartatowej, gdzie koniecznos$¢ realizacji zabudowy
w nawigzaniu do istniejgcej tkanki historycznej utrudnia spetnienie standardéw wymaganych
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki iich usytuowanie z 2002 r. Do takich terendw zaliczono tereny zabudowy
kwartatowej Nowego Portu, Wrzeszcza Gornego i Dolnego - z wytgczeniem czesci obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig od rzeki Strzyzy - oraz Oliwy. Mozna zauwazy¢, ze , catosciowy”
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obszar zabudowy S$rédmiejskiej zmniejszyt sie w stosunku do strefy zabudowy Srédmiejskiej
wyznaczonej w studium. Analizy wykazaty potrzebe zmian polityki w tym zakresie. Powyzsze
rozwigzania przyjeto, kierujgc sie komfortem zamieszkiwania w miescie dostepnym, poszukujac
rownowagi miedzy wygodg zwigzang z dostepnoscig do komunikacji zbiorowej i ustug a wymogami
srodowiskowymi dotyczgcymi struktur mieszkaniowych. Wyznaczone granice obszaréw zabudowy
srodmiejskiej uwzgledniajg réwniez stanowisko Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego
(postanowienie DOP-WUPM.480.40.2025.2.AG z dnia 07.05.2025 r.) oraz Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie (decyzja
G.RPP.610.250.2025 z dnia 03.10.2025 r.).

Wyznaczenie obszaréw zabudowy srédmiejskiej w planie ogélnym wpisuje sie w nastepujgce cele
strategii:

e rozwdj miasta do wewngatrz oraz ksztattowanie miasta kompaktowego,
e zréwnowazony rozwdj miasta z dostepnymi przestrzeniami publicznymi,
e rozwdj miasta zwartego o dobrej dostepnosci pieszej do ustug i komunikacji zbiorowe;j
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Rys. 17. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdariska

V. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW DOSTEPNOSCI
INFRASTRUKTURY SPOLECZNE]J (ART. 13f)

W planie ustalono gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej w zakresie dostepnosci
do szkoét podstawowych i obszardw zieleni publicznej. Nie ustalono gminnych standardoéw dostep-
nosci do innych elementéw infrastruktury spotecznej (takich jak przedszkola, ztobki, przychodnie,
biblioteki, domy kultury, tereny sportowe, poczty, apteki), uznajac, ze sg to ustugi podlegajace
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znacznej fluktuacji i w duzej mierze kreowane s3a relacjg popytu i podazy oraz zalezne sg od
przyjetej zmieniajacej sie polityki spoteczne;.

Realizacja zatozenn gminnych standardéw dostepnosci do infrastruktury spotecznej w zakresie
dostepu do szkét podstawowych i zieleni w planie ogdélnym jest Scisle powigzana z politykg miasta,
okreslong w dokumencie ,Gdansk 2030 Plus Strategia Rozwoju Miasta” z 2022 roku oraz
w Programach Rozwoju, ktére wdrazajg jej cele. W programie Wspdélne Miasto jednym
z kierunkéw interwencji jest wprowadzenie minimalnych standardéw dostepnosci dla placowek
i przestrzeni edukacyjnych. Z kolei program Zielone Miasto przewiduje szczegdtowe analizy
obszaréw miasta potozonych w deficycie dostepnosci do zieleni oraz podjecie dziatah
zmierzajacych do minimalizacji wystepujgcego deficytu.

Ponadto, w ramach procedury specustawy mieszkaniowej, gmina wypracowata lokalne standardy
urbanistyczne (LSU) przyjete Uchwatg Rady Miasta Gdanska nr LVII/1695/18 z dnia 27 wrzesnia
2018r., zgodnie z Ustawg z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 195). W ramach tych
standardoéw inwestorzy sg zobowigzani do spetniania okreslonych wymogdéw dotyczacych
dostepnosci pieszej do szkét podstawowych oraz do terendw zieleni publicznej.

Warto podkresli¢, ze w Gdansku analizy dostepnosci stanowig nieodtgczny element procedury
planistycznej, wspierajgcy zaréwno proces tworzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, jak i ksztattowanie polityk miejskich.

Ustanowione standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej sg bardzo istotne dla ksztattowania
zrownowazonej polityki rozwoju przestrzennego, poniewaz:

e 53 narzedziem zréwnowazonego planowania przestrzennego uwzgledniajgcego potrzeby
obecnych i przysztych pokolen;

e wplywajg na poprawe jakosci zycia obecnych mieszkancow oraz atrakcyjnosc¢ i prawidtowy
standard nowych inwestycji mieszkaniowych, zapewniajgc dostep do kluczowych ustug
publicznych, takich jak edukacja i rekreacja;

e zwiekszajg mozliwosci miasta adaptacji do zmian klimatu i odpornosci na nagte zdarzenia
pogodowe, zwiekszajg potencjat retencyjny;

e zwiekszajg integracje spoteczng, umozliwiajgc mieszkaricom tatwiejsze nawigzywanie
kontaktéw i uczestnictwo w zyciu spotecznym;

e zapewniajg rownos$¢ w dostepie do infrastruktury spotecznej osobom ze szczegdlnymi
potrzebami.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej majg za zadanie zapewnienie
optymalnych warunkéw dla funkcjonowania miasta, uwzgledniajgc koszty oraz wydajnos¢ ustug
realizowanych poprzez poszczegoélne obiekty infrastruktury spotecznej. Dlatego ustawodawca
uwzglednit mozliwos¢ modyfikacji kryteribw w okreslaniu gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej, a wiec dostosowania kryteriow w poszczegolnych obszarach do
zapotrzebowania spotecznosci lokalnej. W przypadku zabudowy zagrodowej (strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowg SZ) zrezygnowano z koniecznosci spetnienia warunkéw dostepnosci do
obiektow infrastruktury spotecznej (co zostato dopuszczone ustawowo) ze wzgledu na specyfike
i peryferyjne potozenie tego rodzaju zabudowy.
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1. Zasady zapewnienia dostepu do szkoty podstawowej

Podstawg przyjetej metodyki okreslania standardow dostepu do publicznych szkét podstawowych
jest art. 13f zaktualizowanej Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. Przepis ten okre$la maksymalne dopuszczalne odlegtosci szkoty od dziatki
ewidencyjnej oraz wskazuje mozliwosci modyfikacji tych standardow.

W planie ogdlnym zdecydowano sie na wprowadzenie dwoch rodzajéw obszaréw dostepnosci
infrastruktury spotecznej o réznych standardach dostepu do szkét, w dostosowaniu do specyfiki
poszczegbdlnych obszaré4w miasta. Na terenach o miejskiej strukturze zabudowy maksymalna
odlegtos¢ do szkoty wynosi 1500 m, co odpowiada wiekszej gestosci zaludnienia oraz intensywniej-
szemu wykorzystaniu przestrzeni miejskiej. Bliskos¢ szkét w tych obszarach sprzyja tworzeniu
lokalnych, zintegrowanych przestrzeni oraz utatwia codzienne przemieszczanie sie pieszo lub
dostepnym transportem publicznym.

Na terenach z przewagg zabudowy ekstensywnej, czyli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
rozproszonej, sgsiadujacych z obszarami rolniczymi i produkcyjnymi, standard zostat zwiekszony
do 3000 m. Wynika to z mniejszej gestosci zaludnienia oraz wiekszych odlegtosci pomiedzy
zabudowaniami, co sprawia, ze gesta siatka szkot nie jest konieczna, aby zapewnic¢ rowny dostep
do edukacji. Przy ograniczonej liczbie mieszkarncow na danym terenie inwestycje w szkoty
w niewielkich odlegtosciach bylyby nieefektywne finansowo, poniewaz liczba uczniow
uczeszczajacych do takich placéwek nie pokrywataby kosztéw ich funkcjonowania. Wprowadzenie
wiekszych odlegtosci pozwala na lepsze wykorzystanie istniejgcych zasobow, a takze umozliwia
koncentracje srodkéw na zapewnienie wysokiej jakosci infrastruktury i oferty edukacyjnej
w szkotach, ktére obstuguja wiekszy obszar.

Odlegtosci, zgodnie z ustawg, sg mierzone jako droga dojscia ogélnodostepng trasg dla pieszych
od granicy dziatki ewidencyjnej do budynku publicznej szkoty podstawowej. Do obliczer postuzyta
aktualna sie¢ dojs¢ pieszych istniejgcych i planowanych, a takze sie¢ istniejgcych i planowanych
szkét podstawowych.
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Rys. 18. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdanska
2. Zasady zapewnienia dostepu do obszaréw zieleni publicznej

Dostepnosc terendw zieleni jest coraz powszechniej uwazana za istotny miernik okreslajacy jakos¢
warunkéw zamieszkania. Zapewnienie mieszkaricom miasta mozliwosci codziennej rekreacji i wy-
poczynku w sasiedztwie miejsca zamieszkania uwzglednione zostato w Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego (z 2018 r. ze zmiang w 2019 r.). Celem byto zapew-
nienie dostepnosci do terendw zieleni w zasiegu maksymalnie 15-minutowego dojscia pieszego.

W Gdanskiej Polityce Zieleni (2023) rozwinieto idee dostepnosci zieleni. Badajgc dostep do zieleni
utrzymano kryterium maksymalnie 15-minutowego pieszego dojscia do terenu zieleni publiczne;j
urzadzonej lub le$nej, zaréwno istniejacej, jak i planowanej w miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego oraz do nowych terendéw zieleni wyznaczonych w studium. Rozwdj
technologii GIS oraz stworzenie modelu sieci pieszej umozliwito analize uwzgledniajgcg realne
Sciezki dojscia oraz bariery komunikacyjne. Czasowe zasiegi dojs¢ pieszych pozostaty bez zmian,
natomiast urealnione zostaty zasiegi odlegtosciowe.

Podstawg dla przyjetej metodyki okreslenia standardéw dostepu do zieleni publicznej byta
zaktualizowana Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(art. 13f), ktéra okreslita maksymalne odlegtosci i minimalne wartosci powierzchni zieleni, definicje
zieleni publicznej oraz mozliwe modyfikacje standardéw. Na tej podstawie, kierujgc sie takze
nadrzednym celem budowania miasta krétkich odlegtosci, objeto Gdansk jednolitymi zasadami,
z wytgczeniem (zgodnie z ustawg) zabudowy zagrodowej realizowanej w ramach stref wielofunk-
cyjnych z zabudowg zagrodowg SZ, i przyjeto nastepujace kryteria dostepnosci do zieleni publicznej
dla funkcji mieszkaniowej w planie ogdélnym:
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e 3000 m od granicy dziatki do obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz
20 ha
oraz

e 750 m od granicy dziatki do obszardw zieleni publicznej o tgcznej powierzchni nie mniejszej
niz 2,0 ha.

Odlegtosci, zgodnie z przywotang wyzej ustawg, sg mierzone jako droga dojscia ogélnodostepna
trasg dla pieszych od granicy dziatki do granicy obszaru zieleni publicznej. Do obliczer postuzyta
aktualna sie¢ dojs¢ pieszych istniejgcych i planowanych, a takze sie¢ istniejgcych i planowanych
terenéw zieleni publicznej (w tym laséw). Pierwszy z parametréw okresla dostepnos¢ do duzych
obszaréw zieleni, komplekséw lesnych potozonych peryferyjnie i plaz, z ktérych mieszkancy
korzystaja najczesciej weekendowo i majg mozliwos¢ dojazdu okoto dwdch przystankéw
komunikacjg miejskag badz rowerem lub dojscia dtuzszym spacerem. Drugi parametr okresla
odlegtos¢ okoto 15-minutowego dojscia pieszego, komfortowg dla wszystkich grup wiekowych
i daje mozliwos¢ zapewnienia codziennej dostepnosci do mniejszych terendw zieleni na poziomie
dzielnicy lub osiedla. Przy sprawdzaniu dostepnosci do zieleni publicznej muszg by¢
spetnione oba kryteria.

GMINNE STANDARDY DOSTEPNOSCI DO ZIELENI PUBLICZNE]
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Rys. 19. Zrédto: Biuro Rozwoju Gdariska

Podsumowanie

Spetnienie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej (szkoty podstawowe i obszary zieleni
publicznej) jest warunkiem koniecznym przy wyznaczaniu nowego terenu 0O przeznaczeniu
umozliwiajgcym realizacje funkcji mieszkaniowej (poza obowigzujgcymi planami miejscowymi
i ostatecznymi decyzjami WZ).
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Przeznaczenie terenu na funkcje mieszkaniowe mozliwe bedzie wytgcznie w przypadku, gdy kazda
dziatka ewidencyjna w granicach sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego spetni wymog dostepnosci infrastruktury spotecznej istniejgcej w dniu jego uchwalenia
lub planowanej do realizacji na podstawie sporzgdzanego planu miejscowego.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, w ra-
mach ktorej realizowana bedzie funkcja mieszkaniowa, mozliwe bedzie wytgcznie w przypadku, gdy
kazda dziatka ewidencyjna na terenie inwestycji spetni wymdg dostepnosci do infrastruktury
spotecznej istniejgcej w dniu jej wydania oraz lezy w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Na skutek powyzszych analiz wprowadzono do planu ogélnego nowe strefy zieleni i rekreacji (SN),
zabezpieczajgce dostep do zieleni publicznej dla lokalnych spotecznosci. Dla szkét podstawowych
nie ustalano odrebnych stref, gdyz sg mozliwe do realizacji w kazdej strefie, gdzie w profilu
podstawowym lub dodatkowym jest mozliwa do realizacji funkcja ustugowa. W pozostatych
przypadkach konieczne bedzie wyznaczenie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nowych terendw zieleni publicznej badz nowych publicznych szkét podstawowych
albo poprawa dostepnosci pieszej poprzez zapewnienie dodatkowych ciggéw pieszych.

VI. PROCEDURA, W TYM PARTYCYPACJA SPOLECZNA

Przeprowadzone elementy obowigzujgcej procedury planistycznej

Procedurze sporzadzania projektu planu ogoélnego towarzyszyty dziatania prowadzone w ramach
partycypacji spotecznej. Podstawg do ich rozpoczecia byta podjeta zgodnie z art. 13i ust. 1-2 ustawy
Uchwata Rady Miasta Gdanska nr LXXV/1912/24 z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzania planu ogdlnego miasta Gdanska. Opublikowano wéwczas zaktadke na stronie
internetowej i w Biuletynie Informacji Publicznej Biura Rozwoju Gdanska, ktéra zawiera najwazniej-
sze informacje na temat planu ogdélnego: podstawe prawng, definicje, etapy jego powstawania.
Zaktadka o edukacyjnym charakterze miata na celu zaznajomi¢ mieszkancow i interesariuszy
z nowym dokumentem oraz przygotowac ich do etapu sktadania wnioskow.

Zgodnie z zapisami ustawy (art. 13i ust. 3 pkt 1-2) 15 kwietnia 2024 roku opublikowano Ogtoszenie
Prezydenta Miasta Gdanska o podjeciu uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu
ogblnego miasta Gdanska, okreslajgce sposoby, miejsce i termin sktadania wnioskow.
Zamieszczono je na tablicy Urzedu Miejskiego w Gdansku, na stronie internetowej i w Biuletynie
Informacji Publicznej Biura Rozwoju Gdanska (odnosniki do dokumentacji sg rowniez w BIP Miasta
Gdanska) oraz w lokalnym wydaniu Gazety Wyborczej; zostato takze rozestane pocztg elektroniczng
do instytucji i organéw wtasciwych do uzgadniania i opiniowania zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt. 5
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. Tym samym rozpoczeto etap
zbierania wnioskdéw. Caty proces trwat dtuzej niz przewidziane w ustawie 21 dni - Biuro Rozwoju
Gdanska przyjmowato wnioski przez dwa miesigce: od 15 kwietnia do 14 czerwca 2024 roku.

W oparciu o zapisy z art. 8e i 8g Biuro Rozwoju Gdanska przeprowadzito szereg dziatan partycypa-
cyjnych, pozwalajgcych na aktywne uczestniczenie w przygotowaniu planu ogélnego.

Kampania informacyjna
Dziatania podjete w ramach kampanii informacyjne;j:

e wysytka komunikatéw do lokalnych mediéw;
e publikacja artykutéw na stronie BRG oraz na innych lokalnych portalach;
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e wypowiedzi dla lokalnych stacji radiowych;

e publikacja postow w mediach spotecznosciowych;

e dystrybucja plakatéw w filiach Urzedu Miejskiego, domach sasiedzkich, bibliotekach,
siedzibach rad dzielnic, lokalnych stowarzyszeniach;

o plakaty i grafiki na ekranach w pojazdach komunikacji miejskiej;

¢ plakaty na przystankach komunikacji miejskiej;

¢ komunikat dla uzytkownikéw Karty Mieszkanca;

e publikacja w zaktadce planu ogdlnego na stronie internetowej i w Biuletynie Informacji
Publicznej Biura Rozwoju Gdarniska dodatkowych materiatow informacyjnych i edukacyj-
nych, utatwiajacych ztozenie wniosku: instrukcja, wskazéwki, wzory dokumentéw, prezen-
tacja, przydatne linki.

Zagadnienia poruszane w trakcie kampanii:

e o tojest plan ogdlny i dlaczego miasto przystepuje do prac nad nowym dokumentem,

e plan ogdlny jako jeden z dokumentdw ksztattujgcych polityke przestrzenng miasta,

e partycypacja spoteczna w planowaniu przestrzennym,

e trudnosci i wyzwania zwigzane z nowelizacjg przepisow dotyczacych planowania
przestrzennego.

Sktadanie wnioskow

Wychodzac naprzeciw zrdéznicowanym potrzebom mieszkaricdw, Biuro Rozwoju Gdanska
umozliwito ztozenie wniosku zaréwno przez internet (ePUAP, formularz online, e-mail), jak i za
posrednictwem tradycyjnej poczty lub osobiscie. Zainteresowani mogli takze skontaktowac sie
z projektantami odpowiedzialnymi za poszczeg6lne dzielnice urbanistyczne w celu skonsultowania
tresci wnioskdw czy uzyskania wsparcia przy ich sktadaniu.

Pozostate dziatania

25 kwietnia 2024 roku odbyto sie otwarte dla wszystkich spotkanie informacyjne w formule online,
poswiecone zmianom w planowaniu przestrzennym wynikajgcym z nowelizacji ustawy. Podczas
spotkania szczegbétowo wyjasniono, czym jest plan ogdlny i jak przebiegajg prace nad tym
dokumentem. Uczestnicy mieli mozliwos¢ wigczenia sie do rozmowy i zadawania pytan, na ktére
byty udzielane odpowiedzi. W spotkaniu wziety udziat 104 osoby.

Kolejne spotkanie informacyjne, tym razem skierowane do gdanskich rad dzielnic, zostato
przeprowadzone stacjonarnie 14 maja 2024 roku; wziety w nim udziat 22 osoby, w tym 19 radnych.
Komunikat na temat prac nad planem ogdlnym i sktadania wnioskdéw zostat takze zaprezentowany
podczas sesji Rady Miasta Gdanska 6 czerwca 2024 roku, ktéra byta transmitowana na zywo
w internecie i mozliwa do pdzniejszego odtworzenia. Radni miejscy mieli dodatkowg okazje
dowiedziec sie wiecej o planie ogdlnym podczas spotkania zorganizowanego 12 czerwca 2024 roku
przez Biuro Rozwoju Gdanska, Wydziat Urbanistyki i Architektury oraz Biuro Architekta Miasta.
Oprocz podstawowych informacji na temat planowania przestrzennego i wspoétpracy w tym
zakresie roznych jednostek miejskich, zostaty przedstawione informacje dotyczgce sporzgdzania
planu ogdlnego.

Po udostepnieniu projektu planu ogélnego do ustawowego uzgadniania i opiniowania, tj.
w kwietniu 2025 roku, zorganizowane zostaty dwa spotkania informacyjno-edukacyjne dotyczace
tego etapu procedury. Na pierwsze z nich, ktore odbyto sie 9 kwietnia 2025 roku, zostali zaproszeni
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radni miejscy. Kolejne skierowane byto do wydziatow, jednostek oraz spo6tek miejskich i odbyto sie
16 kwietnia 2025 roku; w spotkaniu tym uczestniczyto 40 oséb.

W ramach dziatan partycypacyjnych projekt planu ogélnego, z chwilg przekazania go do ustawo-
wego uzgadniania i opiniowania, zostat takze przedstawiony wszystkim 35 dziatajgcym w miescie
radom dzielnic z prosbg o zajecie stanowiska; to pozaustawowe dziatanie jest w Gdansku wypra-
cowanym, stosowanym od lat, standardem wspotpracy / komunikowania sie z przedstawicielami
mieszkancow. Swoje stanowisko odnosnie do projektu planu ogdlnego przekazaty 22 rady dzielnic.

Podsumowanie dziatan

W efekcie dziatan partycypacyjnych do Biura Rozwoju Gdariska w terminie wptyneto 5480
wnioskow. Wiekszos¢ z nich, bo az 75%, dotyczyto rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Uzytkownicy
ogrodoéw postulowali zachowanie obecnego przeznaczenia tych terendéw. Wnioski do planu
ogblnego miasta Gdanska dotyczyly takze m.in. realizacji zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na
rolniczych terenach Olszynki, przebiegu linii tramwajowej w ulicy Klonowej czy utrzymania
zabudowy w rejonie Manhattanu w stanie istniejagcym. To jedynie wybrane zagadnienia. Wszystkie
ztozone wnioski zostaty zarejestrowane i sg zamieszczone w Biuletynie Informacji Publicznej Biura
Rozwoju Gdanska, gdzie mozna zapoznac sie z ich trescia.

Projekt planu wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na srodowisko zostat udostepniony
8 kwietnia 2025 roku w Biuletynie Informacji Publicznej Biura Rozwoju Gdanska do zaopiniowania
i uzgodnienia w ustawowo okreslonym zakresie.

Po | udostepnieniu projektu planu ogélnego do ustawowego uzgadniania i opiniowania w kwietniu
2025 roku, w ustawowym terminie wptyneto siedem postanowien i decyzji o nieuzgodnieniu planu
ogdblnego (Zarzad Wojewddztwa Pomorskiego, Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkow,
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska, Urzad Morski w Gdyni, Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie, Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad, Prezes Urzedu Transportu
Kolejowego) z okreslonymi wymogami warunkujgcymi uzgodnienie. W czerwcu i lipcu 2025 r.
zorganizowano szereg spotkan zespotu projektowego z przedstawicielami wymienionych wyzej
organéw uzgadniajgcych. Ich celem byto wypracowanie zakresu modyfikacji planu w miejscach,
gdzie wnioski nie spetnialy ustawowej zasady konstrukcji dokumentu, jego kompetencji i zakresu.
Wyjasniano, ze zgodnie ze stanowiskiem Ministra Rozwoju i Technologii ,normy zawarte w planie
ogbélnym majg na celu wskazanie ram, w jakich ma sie miesci¢ docelowe zagospodarowanie
przestrzeni i stanowig wytyczne dla poszczegdlnych dziatan projektowych na kolejnych etapach
procesu planistycznego”.

Modyfikacje projektu planu dotyczyty zaréwno parametrow urbanistycznych (w szczegdlnosci
maksymalnej wysokosci zabudowy dla obszarow o walorach kulturowych, wytgczenia profili
dodatkowych na obszarach o walorach przyrodniczych), jak i granic stref planistycznych i ich profili
funkcjonalnych oraz granic obszaréw zabudowy Srédmiejskiej. Znaczna cze$¢ modyfikacji projektu
planu dotyczyta stref komunikacji i infrastrukturalnych, co zostato opisane w czesci Il uzasadnienia
w punkcie 8. Strefy komunikacyjne i infrastrukturalne.

Po wprowadzeniu stosownych modyfikacji, wynikajgcych z przedstawionych stanowisk organéw
uzgadniajacych i opiniujgcych, oraz stanowisk rad dzielnic, projekt planu (wersja druga) wraz
z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na Srodowisko zostat udostepniony we wrzesniu 2025
roku w Biuletynie Informacji Publicznej Biura Rozwoju Gdarnska do zaopiniowania i uzgodnienia
w ustawowo okreslonym zakresie.
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Po Il udostepnieniu projektu planu ogélnego do ustawowego uzgadniania i opiniowania we wrze-
$niu 2025 roku w ustawowym terminie wptyneto pie¢ postanowien i decyzji o odmowie
uzgodnienia dokumentu (Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw, Regionalna Dyrekcja
Ochrony Srodowiska, Urzad Morski w Gdyni, Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad) z okreslonymi wymogami warunkujgcymi
uzgodnienie. W pazdzierniku 2025 r. zorganizowano spotkania zespotu projektowego z przedsta-
wicielami organdéw, ktére nie uzgodnity drugiej wersji projektu planu ogdlnego celem
wypracowania zakresu modyfikacji planu.

Modyfikacje projektu planu dotyczyly zaréwno parametréw urbanistycznych (w szczegélnosci:
maksymalnej wysokosci zabudowy dla obszaréw o walorach kulturowych - gtéwnie wymagania
PWKZ; wytagczenia profili dodatkowych na obszarach o walorach przyrodniczych - gtéwnie
wymagania RDOS), jak i granic stref planistycznych i ich profili funkcjonalnych. Ponadto, w toku
uzgodnien projektu planu ogbélnego z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Pan-
stwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, wypracowano zasade odmiennego wyznaczania
zasiegu stref planistycznych oraz wyznaczania parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu
dla wskazanych przez przywotany organ czesci obszaru szczeg6lnego zagrozenia powodzig od rzeki
Strzyzy. Na tym fragmencie miasta granice stref planistycznych poprowadzone zostaly po
granicach dziatek poszczegblnych nieruchomosci, a maksymalne parametry zabudowy
(intensywnos$¢, powierzchnia zabudowy i wysokos$¢), ustalone dla tak wyznaczonych stref,
szczego6towo odwzorowujg istniejgcy stan zagospodarowania. W zwigzku z powyzszym ewentualne
plany miejscowe, sporzadzane w oparciu o plan ogolny, nie bedg mogly ustali¢ parametrow
wyzszych niz opisujgce stan istniejgcy, co realizuje warunek uzgodnienia dokumentu z wyzej
wymienionym organem, tj. uniemozliwia realizacje nowej zabudowy oraz rozbudowe Ilub
nadbudowe istniejacej. Zgodnie z warunkami uzgodnienia planu ogdélnego - wskazana przez
wspomniany organ cze$¢ obszaru szczegbdlnego zagrozenia powodzig od rzeki Strzyzy - zostata
wytgczona z Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej. Na catym obszarze zagrozenia powodzig od rzeki
Strzyzy zweryfikowany zostat takze profil funkcjonalny dodatkowy stref SI (wytgczono teren ustug
i teren produkgji), SK i SN (wytgczono wszystkie tereny ustug).

Po wprowadzeniu stosownych modyfikacji wynikajacych z przedstawionych stanowisk
wymienionych powyzej organdéw uzgadniajgcych, projekt planu (wersja trzecia) wraz
z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na $rodowisko zostat udostepniony w grudniu 2025
roku w Biuletynie Informacji Publicznej Biura Rozwoju Gdanska do kolejnego uzgodnienia
w ustawowo okreslonym zakresie.

VII. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogoélnego stanowi prezentacje danych przestrzennych,
o ktérych mowa w art. 13h pkt. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ich wizualizacje stanowi plik w postaci elektronicznej (GeoTiff
pog-gdansk-uzasadnienie-cz-graficzna-uzg-03092025) w obowigzujgcym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych (PL-2000 strefa 6). Dodatkowo stworzona zostata dedykowana aplikacja
internetowa, prezentujgca ww. dane w sposéb czytelny, umozliwiajgcy ich jednoznaczng
identyfikacje geometryczng w uporzagdkowany sposéb. Aplikacja dostepna jest pod adresem:

https://brg.geogdansk.pl/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=c681ccece03f47
01a481a71554deb30c
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Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdélnego, o ktérych mowa
w art. 67a ust. 3 pkt 1 i ust. 3a pkt 1 jest zgodna z zatgcznikiem nr 2 do Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogbélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
i Wyrysow.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych EGIB, z dnia 09.07.2025r. -
zgodnie z Licencjg nr WG-11.6621.4967.2025_2261_P.

Geometria obiektéw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, pochodzi z nastepujacych zrédet:

formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - w zakresie granic: rezerwatéw przyrody,
Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego, obszaréw chronionego krajobrazu, obszaréw
Natura 2000 oraz zespotéw przyrodniczo-krajobrazowych, geometria granic pochodzi
z Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody - CRFOP (https://crfop.gdos.gov.pl);
w zakresie czesci granic uzytkéw ekologicznych, geometria pochodzi z CRFOP, dla czesci
jest interpretacjg ustalen aktéw prawnych o ich ustanowieniu (wykazu punktéw, zatgcz-
nikdéw graficznych, opisu granic); w przypadku 12 uzytkéw ekologicznych wskazana
w uzasadnieniu geometria rozni sie od danych figurujgcych w CRFOP;

obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu - dane pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej w temacie: Obszary
zagrozenia powodziowego (https://wody.isok.gov.pl/atom_web/atom/NZ_HY_MRP) oraz ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdarska
w temacie: Waty przeciwpowodziowe;

obszary gruntéw zmeliorowanych - dane pozyskano ze Studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska w temacie: Granice terenu
odwadnianego mechanicznie; temat obszary gruntow zmeliorowanych nie zostat zgtoszony
do ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji
przestrzennej;

tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te
ruchy - dane pozyskano z Panstwowego Instytutu Geologicznego, dane zgtoszone w ewi-
dencji zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji
przestrzennej w tym temacie nie sg dostosowane do skali planu ogélnego;

strefy ochronne ujec¢ wody - dane pochodzg z aktéw powotujgcych; w ewidencji zbioréw
i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej nie ma
tematu strefy ochronne uje¢ wody;

obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych - dane pochodzg z Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, w ewidencji zbioréw nie ma danych w tym temacie;

tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi - nie wystepuja
w granicach gminy miasta Gdansk;

udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji - dane
pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych
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infrastruktura informacji przestrzennej w temacie: Zasoby mineralne
(http://cbdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/services/midas/MapServer/WESServer);

e obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej - nie wystepujg w granicach
gminy miasta Gdansk;

o zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz
z 2023 r. poz. 951 i 1688), lub ujete w wojewédzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkéw oraz dobra kultury wspéiczesnej - dane pozyskano z ewideng;i
zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji
przestrzennej w temacie: Obszary chronione, Rejestrowe zabytki nieruchome
(https://usluga.zabytek.gov.pl/INSPIRE_IMD/service.svc/get);

e obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne - nie wystepuja w granicach gminy
miasta Gdansk;

e tereny zamkniete i ich strefy ochronne - dane pozyskano z Wydziatu Geodezji Urzedu
Miasta w Gdansku, ewidencja zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych
infrastruktura informacji przestrzennej nie gromadzi takich danych;

e obszary ograniczonego uzytkowania - dane pozyskano z aktu powotujgcego (Uchwata
Nr 203/XVIII/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego), gdyz ewidencja zbiordéw i ustug
danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej nie gromadzi
takich danych;

e obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji - dane
pozyskano ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Gdanska, ewidencja zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg
informacji przestrzennej nie gromadzi takich danych;

e obszaryzdegradowane i obszary rewitalizacji - dane pochodzg z Uchwaty nr XXI1/607/16
Rady Miasta Gdanska z dnia 28 kwietnia 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w miescie Gdansku (ze zmiang z 9 lutego 2023 r.),
gdyz ewidencja zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji
przestrzennej nie gromadzi takich danych;

e obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg - nie wystepujg
w granicach gminy miasta Gdansk;

e grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty leSne - dane pozyskano
z Wydziatu Geodezji Urzedu Miasta w Gdansku jako Zbiér danych bazy danych EGIB (dane
aktualne na dzieh 09.07.2025);

o zakiady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej -
dane pozyskano z Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska w Gdansku,
ewidencja zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji
przestrzennej nie gromadzi takich danych;

e obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego - dane
pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg
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informacji przestrzennej w temacie: Obszary chronione, obszary pasa nadbrzeznego,
w tym w szczeg6lnosci pasa technicznego (https://sipam.gov.pl/geoserver/SIPAM/wfs).
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