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Ill. TENDENCJE ROZWOJU DEMOGRAFICZNEGO | GOSPODARCZ EGO

1. ROZWOJ DEMOGRAFICZNY

1.1. Stani struktura ludno sci

W roku 2005 liczba mieszkancow Gdyni wynosita 252,8 tys. osob, co stanowito 11,5% ludnosci
wojewodztwa pomorskiego i ponad 17% ludnosci miejskiej wojewodztwa. W rankingu miast w kraju
wielkos¢ Gdyni sytuuje jg na 12 pozycji.

Ogolna liczba mieszkancow Gdyni w latach 2000-2005 ulegata nieznacznym zmianom; najwyzsza byta
w 2002 r.- przekroczyta wtedy 253,5 tys. 0s6b, najnizsza na koniec 2005 roku. £acznie w latach 2000-
2005 miasto zanotowato spadek liczby mieszkancéw o 0,6 tys. oséb.

Struktura ludno $ci wedtug pici i wieku w Gdyni — stan w dniu 31.12. 2005 .
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Dzieje sie tak za sprawg niskiego przyrostu
naturalnego, co jest wynikiem procesu
starzenia sie spotecznosci gdynskiej,
ostabienia tempa migracji w nastepstwie
dynamicznego rozwoju bliskiego otoczenia
Gdyni.

Ubytek mieszkahcow Gdyni i Gdanska
powoduje wysoki przyrost rzeczywisty
gtébwnie gmin wiejskich jak Wejherowo,
Szemud, Zukowo oraz Kosakowo. Jest to
proces spontaniczny, powodowany
dostepnoscig gruntow budowlanych
i mozliwoscig budowy mieszkan tahnszych
niz w Tréjmiescie.

Srednia wieku ludno $ci zamieszkatej w Gdyni w 2005 r.
wg dzielnic

Pustki Cisowskie -
Demptowo

Struktura wieku i ptci ludnosci ma cechy
struktury  zdeformowanej przez dwa
powojenne wyze demograficzne: z lat 50-

Chwarzno-Wiczlino

tych i 70-tych. Zjawisko to obrazuje
zalgczona tzw. piramida wieku i pici
ludnosci.

Udziat os6b w wieku przedprodukcyjnym
(0-17 lat) w roku 2005 wyniést 17,26%,
udziat os6b w wieku produkcyjnym wynosi
65,66%, gdzie 39,62% og6tu to ludnosé w
wieku mobilnym (18-44 lata), zas 26,04%

W latach
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Leéniczowka

niemobilnym zawodowo (kobiety - 45-59 lat 400-429

i mezczyzni - 45-64 lata). Ludnos¢ w wieku
poprodukcyjnym stanowi 17,08% ogdétu
mieszkancoOw miasta, zatem niemal co
piaty mieszkaniec miasta jest w wieku
emerytalnym.  Poszczegl6lne  dzielnice
Gdyni réznig sie znacznie pod wzgledem struktury wieku mieszkahcow. Przede wszystkim na uwage
zastuguje rozktad przestrzenny zjawiska tzw. “starosci demograficznej”. Mianem tym okresla sie
jednostki, w ktorych wystepujg jednoczesnie trzy parametry:

43,0-459

|

461 wigce]

« niski udziat wieku przedprodukcyjnego - 13-15% ludnosci
« niski udziat wieku produkcyjnego - ponizej 60% ludnosci
» wysoki udziat wieku poprodukcyjnego - powyzej 20 % ludnosci

Najbardziej zaawansowany problem “staro$ci demograficznej” zaobserwowano w 2 jednostkach
$rodmiejskich: Srodmiescie i Kamienna Gora, gdzie udziat wieku poprodukcyjnego przekroczyt 30%.
Towarzyszy temu zjawisko wysokiego udzialu gospodarstw 1-osobowych — powyzej 40% ogétu
gospodarstw domowych w dzielnicy. Cechy “starych” dzielnic wykazujg juz sasiednie jednostki: Wzgérze
Sw. Maksymiliana, Redtowo, Dziatki Le$ne, Witomino Radiostacja.

Problem tzw. “mtodych demograficznie” dzielnic gdzie wystepuje zjawisko przeciwne do opisanego
powyzej dotyczy potudniowo-zachodniego pasma rozwojowego miasta, to jest jednostek: Dabrowa
i Karwiny, gdzie odsetek dzieci i mlodziezy jest najwyzszy w miescie oraz jednostek: Maty Kack, Wielki
Kack i Chwarzno-Wiczlino.

Charakterystyczny jest tez rozktad przestrzenny grupy wieku produkcyjnego. Jednostki o najwyzszym
udziale tej grupy - powyzej 70% ludnosci dzielnicy to: Babie Doly, Pogoérze, Obtuze, Cisowa, Pustki
Cisowskie-Demptowo, Witomino Lesniczéwka, Karwiny, wszystkie potozone skrajnie w stosunku
do gtébwnych koncentracji miejsc pracy: w srd6dmiesciu i porcie. Oznacza to, ze mieszkancy w wieku
najwyzszej aktywnosci zawodowej muszg dojezdzaé do pracy z oddalonych dzielnic mieszkaniowych.
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\ 1.2. Przyrost naturalny

Przyrost naturalny w Gdyni w latach 90-tych  Przyrost naturalny (w %.) w Gdyni w 2006 r.
miat tendencje spadkowg. Od 1990 r. do wg dzielnic

1994 r. spad t z poziomu +1,6%0 do +0,3%o.
Od 1995 r. ksztaltuje sie na poziomie
zblizonym do  zera, wykazujac w
poszczegdlnych latach niewielkie odchylenia
dodatnie lub ujemne, poniewaz liczba
urodzen i zgondw jest zblizona. Najnizszy
przyrost w tych latach odnotowano w 1997 r.
(-0,88 %0) oraz w 1999 i 2005 r. (-0,5 %o),
najwyzszy zas w 2006 r. (+0,37 %o).

W 2006 r. najwyzszy przyrost naturalny
w Gdyni  notujg  dzielnice 0 najnizszej
sredniej wieku mieszkancéw tj. Chwarzno-
Wiczlino, Wielki Kack (ok. +11 %0) oraz
Pogorze i Pustki Cisowskie-Demptowo (ok.
+5 %0). Najnizszy, ujemny przyrost naturalny
odnotowano w 2006r. w dzielnicach
Srédmiescie | Kamienna Géra (ok. -10 %o)".

Witomino
Radiostacja

Wedlug danych GUS w ostatnich latach
przesungt sie wiek najwyzszej ptodnosci
kobiet. W roku 1990 najwiecej urodzen
obserwowano w grupie kobiet w wieku 20-24
lat. Wedle danych za rok 2005, w Gdyni

Przyrosl naturainy (w %)
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najwiecej dzieci rodzg kobiety w wieku 25-29 | | 781do-250
lat (31,38%) oraz w wieku 30-34 lata [ 2400250
(24,18%). W wieku najwyzszej ptodnosci jest Bl o
zatem obecnie wyz demograficzny, z lat 70-

Bl st iviece

tych i 80-tych. Proces ten moze spowodowaé
okresowg poprawe wskaznikbw urodzen,
z drugiej strony narastaé bedzie liczba
zgonéw, co w konsekwencji nie poprawi
mozliwosci biologicznego rozwoju ludnosci miasta.

1.3. Migracje

Saldo migracji wykazuje tendencje spadkowe  przyrost rzeczywisty w Gdyni w latach 2000 — 2005
od potowy lat 90-tych z wyjatkiem lat 2000-
2002, kiedy byto nieco wyzsze: od 1,9 do 2,6
na 1000 ludnosci. W roku 2005 saldo byto po
raz pierwszy ujemne —0,8 na 1000 ludnosci. 1000

Ludnos¢ naptywajgca do Gdyni na pobyt 800

staty w latach 2000-2005 pochodzita gtownie licz 600 |

Z miast - $rednio 73% migrantow, natomiast o 400 ]

wsréd ludnosci emigrujacej z Gdyni odsetek %

ten jest nizszy - 63% mieszkancéw 0 ] !
wyprowadzito sie do innych miast. W okresie 200 | L

2000 — 2005 obserwowany jest natomiast

-400

staty wzrost odptywu ludnosci z Gdyni na 2000 2001 2002 2003 2004 2005
wies, od 21% emigrantow w roku 2000 do rok
37% w 2004 r. i 33% w 2005 . @ przyrost naturalny B migracje wewnetrzne [ migracje zewnetrzne

! Samodzielny Referat Analiz Statystycznych UM Gdyni, 2006 wg Referatu Ewidencji Ludnosci i Meldunkéw.

Saldo migracji ogotem zmienia sie¢ na  Srednie tempo przyrostu rzeczywistego (w %o) Gdyni i gmin s gsiednich
niekorzys¢ miasta od +656 0sOb w w latach 2000 - 2005

roku 2000 do -212 w 2005 r. Na pobyt
staty w roku 2005 przybyto 3 699 oséb,
zczego az 54,5% to ludzie miodzi,
ponizej 30 roku zycia, 20,74% to
ludnos¢ w wieku 30-39 lat. Wedle
danych Urzedu Miasta Gdyni w 2005 r.
wsréd mieszkancow Gdyni okoto 5 tys.
oséb (ok. 2%) przebywalo na pobyt
czasowy. Saldo migracji czasowych,
jako roznica pomiedzy liczbg o0s6b
zameldowanych na pobyt czasowy w
Gdyni oraz czasowo hieobecnych w
miejscu zamieszkania w 2005 roku
przewyzszalo niemal szesciokrotnie
saldo migracji definitywnych, zas w
2000 r. niemal czterokrotnie. ROwniez
migracje zagraniczne osiggajg
znaczaca skale. Srednio  4,05%
imigrantbw w latach 2000-2005 to
ludnos¢ z zagranicy. Za granice kraju
wyjechato zas ponad dwa razy wiecej
osbéb, niz z niej przybylo, najwiecej
os6b, w badanym okresie, wyjechato w
2005 roku - 372 osoby.
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1.4. Prognozy demograficzne

Wedlug prognoz GUS na lata 2010-2030, obserwowane tendencje zmian demograficznych beda sie
pogtebia¢. Ogoélny ubytek ludnosci w roku 2030 szacowany jest na 13,27% tj. ponad 33,5 tys. 0sob.
Prognoza ta przewiduje gtebokie zmiany struktury wiekowej spoleczenstwa, ubytki dotkng grupy
ludnosci w wieku przedprodukcyjnym (okoto 37%) oraz produkcyjnym (okoto 25%) natomiast wzrosnie
znacznie udziat oséb w wieku poprodukcyjnym (okoto 55%). O ponad jedng trzecig obnizy sie liczba
mieszkahcow w mobilnym wieku produkcyjnym, a nieznacznie wzrosnie ludnos¢ w wieku produkcyjnym
niemobilnym. Z powodu zmian struktury wiekowej szybko wzrasta¢ bedzie wspotczynnik obcigzenia
demograficznego. W roku 2005 wspditczynnik ten, wyrazony liczbg ludnosci w wieku nieprodukcyjnym
przypadajacg na 100 oséb w wieku produkcyjnym, wyniost 52,3, w 2020 szacuje sie go na okoto 70, za$
w 2030 r. na ponad 75.

Do 2020 r. przewiduje sie przyrost liczby gospodarstw domowych o okoto 9 tys. gospodarstw;
jednoczesnie zmniejsza¢ sie bedzie przecietna liczba osdb przypadajaca na 1 gospodarstwo domowe.
W roku 1996 byto to 2,78 osbéb, w 2002 r. 2,48 osbb; w latach nastepnych, az do 2020 r., szacuje sie
spadek do poziomu okoto 2,18 0s6b’.

Prognoza rozwoju ludnosci kraju do 2030 roku, opracowana przez GUS jest w swej wymowie
pesymistyczna, przewiduje bowiem dalszy wzrost emigracji zagranicznej Polakéw i spadek ludnosci
kraju do 35,7 mIn osOb. Zatozenia tej prognozy zostaly nastepnie proporcjonalnie przeniesione na
poszczegdblne miasta i gminy, co niekoniecznie musi sie potwierdzi¢ w indywidualnych przypadkach.

Odpowiednia polityka panstwa i miasta moze bowiem zahamowaé niekorzystne tendencje rozwoju
ludnosci. Trzeba bra¢ pod uwage fakt mozliwych zmian poziomu dzietnosci kobiet oraz atrakcyjnosé
oddziatlywania duzych aglomeraciji miejskich, przyciagajgcych mtodych wyksztatconych ludzi.

2 Szacunki na podstawie Prognozy demograficznej na lata 2003-2030, Informacje i opracowania statystyczne, GUS, Warszawa
2004.
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Prognoza ludno $ci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym miasta Gd

yni w latach 2010 - 2030 ™.

Rok 2005° 2010 2015 2020 2025 2030
OGOLEM 252791 253225 249385 242473 232218 219233
Mezczyzni 120733 121070 119092 115756 110869 104639
Kobiety 132058 132155 130293 126717 121349 114594
Wiek przedprodukcyjny 43639 39605 36964 34401 31212 27437
mezczyzni 22359 20222 18889 17595 15944 13998
kobiety 21280 19383 18075 16806 15268 13439
Wiek produkeyjny 165973 163474 153141 142454 133345 124466
mezczyzni 83855 84777 80371 75029 69820 65330
kobiety 82118 78697 72770 67425 63525 59136
Wiek poprodukcyjny 43179 50146 59280 65618 67661 67330
mezczyzni 14519 16071 19832 23132 25105 25311
kobiety 28660 34075 39448 42486 42556 42019
Ludno s¢é w wieku
nieprodukcyjnym na 100 os6b w 52,3 54,9 62,8 70,2 74,1 76,1
wieku produkcyjnym
mezczyzni 44 42,8 48,2 54,3 58,8 60,2
kobiety 60,8 67,9 79 87,9 91 93,8
1.5. Whnioski

« Dotychczasowy rozwoj przestrzenny Gdyni powodowat odsuwanie miejsc zamieszkania

od gtébwnego centrum ustugowego oraz od gtéwnych koncentracji miejsc pracy, zlokalizowanych
w $rodmiesciu i dzielnicy portowo-przemystowej. W rezultacie ulegaly pogorszeniu relacje:
mieszkanie-ustugi i mieszkanie-praca, co rzutowato na sprawnosc¢ funkcjonowania miasta.

» Starzenie sie mieszkahcow dzielnic srodmiejskich stanowi juz obechie powazny problem
spoteczno-ekonomiczny. Pozadane bytoby podjecia opracowanie specjalnych programéw
i dziatan rewitalizacyjnych, wdrozenie specjalnych typow polityki przestrzennej, majacych na celu
ozywienie tej czesci miasta, np. poprzez dogeszczanie zabudowy mieszkaniowe;.

« W dzielnicach ,miodych”: Dabrowa, Karwiny, Maty i Wielki Kack, Chwarzno-Wiczlino, wystepuje
juz obecnie najwyzsze zapotrzebowanie na ustugi oswiatowe réznych szczebli i ustugi sportowo-
rekreacyjne.

« Ostabienie tempa przyrostu ludnosci oraz pesymistyczna prognoza demograficzna zaktadajgca
spadek liczby ludnosci do 2030 roku stawia pod znakiem zapytania wielkos¢ nowych programéw
mieszkaniowych w dzielnicy Gdynia-Zachdd (poza obwodnica). Nowa zabudowa bedzie stuzyta
przede wszystkim poprawie warunkéw mieszkaniowych obecnych mieszkahcow miasta.

« W celu zatrzymania w Gdyni ludnosci, szczegdlnie miodej, miasto powinno zadba¢ o
zapewnienie odpowiednich warunkéw zycia i rozwoju. Szczegélnie wazna jest polityka
mieszkaniowa, dbatos¢ o rozwdj infrastruktury sportowej i rekreacyjnej itp.

! Rocznik Statystyczny Gdyni 2006, Urzad Statystyczny w Gdansku, Gdansk 2007, Tabl. 5(52), s. 119-120.
Z Stan w dniu 31 XIl 2005 wg Rocznika Statystycznego Gdyni 2006, Urzad Statystyczny w Gdansku, Gdansk 2007, Tabl. 4(51),
s. 119.

2. ROzZWOJ GOSPODARCZY

\ 2.1. Struktura podmiotow gospodarczych

Ogét podmiotéw gospodarczych tworzy baze ekonomiczng miasta, stanowi giéwne zrodito zatrudnienia
i popytu na prace, zrodio dochodéw budzetu miasta i dochodéw osobistych ludnosci. Struktura
wiasnosci podmiotéw gospodarczych na koniec 2005 roku przedstawia sie nastepujgco:

« sektor publiczny obejmuje tylko 543 jednostki, ktére skupiajg 30,7 tys. pracujacych tj. 46% ogotu
pracujacych;

« sektor prywatny to 30729 jednostek zatrudniajacy 39,3 tys. pracujacych (w statystyce
pracujacych nie uwzgledniono pracujgcych w matych firmach zatrudniajgcych 9 i mniej osob).

W latach 2000-2005 w gospodarce trwal nadal proces restrukturyzaciji prowadzacy do umocnienia
sektora firm prywatnych. Z sektora publicznego odeszio 11 tys. pracujgcych, mimo ze liczba podmiotow
w tym sektorze wzrosta az o 63%. Sektor prywatny zanotowat przyrost 3,8 tys. firm i 5,5 tys.
pracujacych. W 2000 r. firm duzych zatrudniajgcych ponad 250 oséb byto tylko 40.

Prawie 75% ogo6tu podmiotéw gospodarczych stanowig obecnie firmy funkcjonujgce na statusie “osoby
fizycznej prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg”. To one whlasnie wykazujg najwiekszy przyrost.
Najwiekszy udziat majg firmy zajmujace sie handlem 26,6%, obstugg nieruchomosci 19% oraz
produkcija i budownictwem 22,3% w stosunku do ogétu firm.

\ 2.2. Wiod gce dziedziny gospodarki

« Gospodarka morska

Kompleks roznych dziatalnosci, wykorzystujacych nadmorskie potozenie, okreslanych mianem
“gospodarki morskiej” obejmuje obecnie 962 podmioty, skupiajgce 17,3 tys. pracujacych, co stanowi
24,6% ogolu pracujgcych w miescie. Poszczegoblne sektory gospodarki morskiej w réznej kondycji
przezyty okres dekoniunktury i zmiany wiascicielskie. Niepewny jest los polskiej floty transportowej ,
obejmujacej 18 jednostek, z ktérych tylko 3 ptywa pod polskg bandera.

Zapasc¢ gospodarcza dotkneta rybotowstwo dalekomorskie i morskie , chociaz jego szanse potowowe
(razem z Gdanskiem) szacuje sie ciggle na 30-40 tys. ton ryb rocznie. Niewielkie znaczenie ma
przetwérstwo ryb zatrudniajgce tylko 0,3 tys. oséb. Powazny problem ekonomiczny i spoteczny stwarza
niepewnos¢, co do los6éw przemystu okr etowego, poniewaz zatrudnia on ponad 9 tys. o0soéb,
a ewentualna upadtos¢ stoczni moze dotkliwie ostabi¢ rynek pracy Gdyni i regionu.

Renesans przezywa port morski, ktéry od 2000 r. zanotowat wzrost obrotéw o 66%; przetadunki
portowe przekroczyly poziom 14 min ton rocznie, gldwnie za sprawg wzrostu przetadunkéw
kontenerowych i drobnicowych. Rozwdj funkcji portowych przekroczyt juz poziom, zaktadany
w prognozach sprzed 10 lat.

Wzrost zanotowaty réwniez przewozy pasa zerskie w transporcie morskim i osiggnety poziom 400 tys.
pasazeréw rocznie. Port gdynaski jest rowniez liderem pod wzgledem wizyt duzych statkéw
wycieczkowych. Podréze statkami sg jedng z najszybciej rozwijajacych sie form turystyki na swiecie. W
roku 2006 odwiedzito Gdynie 89 wycieczkowcow.

Port morski posiada pewne rezerwy terenowe, co umozliwia dalszg jego rozbudowe i modernizacije.

Zamierzenia inwestycyjne na najblizsze lata:

» rozbudowa terminali kontenerowych

» rozbudowa wezta komunikacyjnego lgdowo-morskiego

« utworzenie autostrady morskiej Gdynia - Karlskrona, co po stronie polskiej wymaga budowy
dworca promowo-pasazerskiego z zapleczem

» budowa centrum logistyczno-dystrybucyjnego z duzg powierzchnig magazynowa i nowoczesnym
systemem fgcznosci telekomunikacyjnej i informatycznej, z bezposrednim dostepem kolejowym
w zachodniej czesci portu.
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Realizacja powyzszego programu zapowiada wzrost obrotow towarowych i przewozéw pasazerskich
oraz rozwoj turystyki morskiej, co wymagac¢ bedzie odpowiedniej rozbudowy zaplecza hotelarskiego,
gastronomicznego i ustugowego w miescie.

- Infrastruktura obrony narodowej

Wykorzystuje nadmorskie i graniczne potozenie Gdyni i obejmuje: port wojenny, stocznie, dowddztwo
marynarki wojennej, lotnictwo morskie, szkolnictwo wyzsze. Caly ten kompleks funkcji obronnych
odgrywa wazna, stabilizujgca role dla funkcjonowania miasta.

« Pozostaty przemyst i budownictwo

Poza przemystem okretowym waznym sektorem dziatalnosci przemystowej jest "wytwarzanie
i zaopatrywanie w energie elektryczna, gaz, wode" zarzadzane w catosci przez spéitki handlowe, w tym
Z kapitalem zagranicznym, zatrudniajgce 1,6 tys. osOb. Budownictwo niemal w catosci prywatne
zatrudnia blisko 3 tys. osOb. Przetworstwo przemystowe, poza przemystem okretowym skupia ok. 8 tys.
pracujacych. Glownymi kierunkami produkcji sa: produkcja farb i lakierow w znajdujgcym sie w stanie
upadtosci "Polifarbie"; przemyst spozywczy, urzgdzenia klimatyzacyjne, wyroby z tworzyw sztucznych,
elektronika, materiaty budowlane, wyroby jubilerskie, konstrukcje budowlano-stalowe.

Tereny przemystowe i przemystowo-sktadowe tworzg 3 koncentracje: w sgsiedztwie terendw portowych -
w Chyloni i Cisowej oraz w Redlowie i Wielkim Kacku (Kacze Buki). Nieznane sg obecnie zadne
zamierzenia inwestycyjne, ktore wskazywalyby na potrzebe rezerwowania nowych terendéw na cele
przemystowe. Funkcje przemystowe stajg sie coraz mniej terenochlonne stad zaklada sie, ze
intensyfikacja istniejgcych i projektowanych komplekséw przemystowych wystarczy na najblizsze lata.

« Szkolnictwo wy zsze

Gdynia stanowi juz duzy osrodek szkolnictwa wyzszego, obejmujacy 6 szkdt wyzszych, w ktorych
ksztalci sie 15,2 tys. studentow, w tym 6,6 tys. 0sGb na studiach dziennych. Obserwowane w ostatnich
latach zmiany to dostosowywanie kierunkéw ksztatcenia do potrzeb gospodarki i rynku pracy, stad
cywilne, najczesciej ekonomiczne kierunki hauczania w akademiach morskich. Brakuje cywilnych uczelni
technicznych i zaplecza naukowo-badawczego ukierunkowanego na potrzeby rozwoju techniki i
technologii. Impulsem do tworzenia tego typu placowek moze byé obecnosé¢ zrealizowanego juz "parku
naukowo-technologicznego®”.

Istniejgce uczelnie wyzsze maja ograniczone mozliwosci rozwoju przestrzennego. Pewne rezerwy,
w granicach wyznaczonych terendbw zamknietych, ma jedynie Akademia Marynarki Wojennej. Campus
najwiekszej gdynskiej uczelni, Akademii Morskiej, wymaga restrukturyzacji otoczenia i rozbudowy.
Mozliwosci rozwoju funkcji naukowo-dydaktycznych istniejg na terenach rozwojowych Pomorskiego
Parku Naukowo-Technologicznego i Parku Botanicznego ,Kolibki”.

« Handel

Gdynia jest waznym osrodkiem handlu detalicznego, hurtowego i targowiskowego; ograniczong
dziatalnos¢ prowadzi centrum targowo-wystawiennicze przy ul. Wendy. Wazniejsze obiekty handlowe to:

. Hala Targowa” przy ul. Wéjta Radtkego (o pow.7500 m?, z targowiskiem o pow. 2000 m°)
., Targowisko Chylonia” (o pow. 4300 m?, pow. handlowa 2000 m?)

« 2 duze hipermarkety "Real" (22000m°) i "Klif" (24000 m2)

. 2 hipermarkety TESCO (tacznie 18 400 m?)

« 1 market OBI (9000 m?)

« 1 hurtownia Macro Cash and Carry (12800 m?)

. 2 domy towarowe "Batory" (21000 m?) i "Chylonia" (10000 m?)

» 3 centra handlowe "Berger", ,Kwiatkowskiego” (5979,5 mz) i ,Kaufland”

« 1 targowisko hurtowe przy ul. Rdestowej (4500 m?; pow. Handlowa 3000 m?)

« 25 duzych sklepéw o powierzchni ponad 1000 m2 kazdy.

Szacunkowo okresla sie powierzchnie handlu detalicznego na ok. 300 tys. m2 Handel hurtowy
dysponuje powierzchnig magazynowg 130 tys. m? oraz powierzchnie skiadowg ponad 84 tys. m2.
Dziatalno$¢ handlowg prowadzi ok. 8 tys. firm, zatrudnienie w handlu wynosi 14 -18 tys. oséb, czyli tyle
ile zatrudnia przemyst. Obroty w handlu hurtowym sg 4-krotnie wieksze niz w handlu detalicznym.

Wzrost dochodow ludnosci oraz zainteresowanie potencjalnych inwestorow wskazuje na dalsze duze
mozliwosci rozwoju handlu, zwtaszcza duzych komplekséw handlowo-ustugowych.

2.3. Tendencje inwestycyjne w latach 2000-2007

« Centrum miasta - komercjalizacja, uzupetnianie zabudow vy i ekspansja

W obrebie srédmiescia miasta nastepowat rozwoj funkcji ustugowych. Mozliwosci uzupetnien zabudowy
w srédmiesciu miasta zostaly wykorzystane dla realizacji obiektow biurowych (Hossa, Alfa Plaza,
Prokom) oraz zespotéw handlowo-ustugowych (Batory, Centrum Kwiatkowskiego, centrum handlowo-
ustugowe Wzg0lrze). Zauwazalny byt rowniez proces komercjalizacji istniejacej zabudowy -
przeksztalcania substancji mieszkaniowej w srédmiesciu na cele ustugowe.

Tereny niezabudowane oraz uwolnione od innych funkcji w centrum miasta i w sasiedztwie centrum
wykorzystywane sg ha rozwoj funkcji $rodmiejskich oraz realizacje uzupelniajgcej zabudowy
mieszkaniowej:

- zrealizowano centrum handlowo-ustugowe Wzgoérze i planowana jest dalsza jego rozbudowa (dawne
tereny baz transportowych),

- zrealizowano | etap Pomorskiego Parku Naukowo-Technologicznego (byta zajezdnia autobusowa),

- w realizacji jest budowa kompleksu apartamentowo-ustugowego Sea Towers (tereny poportowe).

Problemem staje sie brak przestrzeni parkingowych w obrebie srodmiescia.

Ograniczenie terendw portowo — przemystowych w bezposrednim sasiedztwie centrum miasta stworzyto
dalsze mozliwosci rozwoju funkcji ustugowych i mieszkaniowych 2z zachowaniem ciggtosci
kompozycyjnej srodmiescia.

« Tereny rozwojowe — rozw6éj budownictwa jednorodzinnego, przygotowanie uzbrojenia

Na obszarze tzw. Gdyni Zachdd (obejmujacej tereny rozwojowe potozone w zachodniej czesci miasta)
wyznaczonych zostato 190 ha terendw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna, co przy przyjeciu
wskaznikow okreslonych w obowigzujgcych planach pozwala na wyznaczenie ponad 2400 dziatek
budowlanych i realizacje tyluz domoéw jednorodzinnych. Obecnie sredniorocznie oddawanych jest w
Gdyni do uzytku 270 domow jednorodzinnych, najwiecej ok. 350 doméw oddano do uzytku w 2003 r.
Petne wykorzystanie wyznaczonych juz w planach terenéw pod zabudowe jednorodzinng, tylko na Gdyni
Zachdd, pozwolitoby na zaspokojenie potrzeb inwestycyjnych w tym zakresie w okresie 7-9 lat.

Jednoczesnie na obszarze Gdyni Zachdd wyznaczonych zostatlo 79,5 ha terenéw pod zabudowe
wielorodzinng, przy okreslonych w obowigzujacych planach wskaznikach dopuszczalnej intensywnosci
zabudowy 0,5-1,5 (srednio 0,9-1,0). Pozwala to na realizacje do 746 tys. m2 powierzchni catkowitej
zabudowy wielorodzinnej, a przy zatozeniu wykorzystania zakladanych intensywnosci w 85 % - do ok.
488 tys. powierzchni uzytkowej mieszkan. Obecnie sredniorocznie oddawanych jest w Gdyni do uzytku
980 mieszkan w budynkach wielorodzinnych. Srednia wielko$¢ budowanych mieszkan w réznych
formach budownictwa (spétdzielcze, zakladowe, komunalne, na sprzedaz i wynajem) wynosi 50-65 m2.
Petne wykorzystanie wyznaczonych juz w planach terenéw pod zabudowe wielorodzinna, tylko na Gdyni
Zachdd, pozwolitoby na zaspokojenie potrzeb inwestycyjnych w tym zakresie w okresie 7-8 lat.

Nalezy zastrzec, ze

- powyzsze szacunki zakladajg utrzymanie sie istniejacych tendencji w zakresie mozliwosci
inwestycyjnych i popytu,

- mozliwosci inwestycyjne w zasadniczym stopniu uwarunkowane sg tempem realizacji infrastruktury
technicznej (uzbrojenia terenu) na Gdyni Zachéd,

- tempo inwestycji zaleze¢ bedzie réwniez od tempa udostepniania - sprzedazy terendw przez
obecnych whascicieli - w interesie miasta sg jak najszybsze przeksztalcenia wkasnosciowe.

Obecnie realizowany jest program budowy wodociggow i kanalizacji sanitarnej na znacznej czesci
dzielnicy Chwarzno-Wiczlino. Umozliwi to realizacje, obok zabudowy jednorodzinnej, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, przy zachowaniu petnych standardéw uzbrojenia.

Rozwija sie inwestowanie na terenie wiejskich gmin osciennych, ktére potozone sg stosunkowo blisko
obszaru centralnego metropolii - w odlegtosci 6-10 km od srédmiescia Gdyni konczg sie tereny nalezace
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do miasta. Wiadze sasiadujacych terendw wiejskich starajg sie przyciagna¢ inwestoréw, promujgc w ten
sposOb rozlewanie sie miast (urban sprawl). W chwili obecnej nie ma skutecznej koordynacji
zagospodarowania pomiedzy miastem a terenami go otaczajgcymi.

Znaczna cze$¢ wydzielanych i kupowanych dziatlek na obrzezach miasta, w tym w gminach osciennych
pozostaje niezabudowana - kupowane sg z zamiarem inwestowania nie od razu lub jako lokata kapitatu.

- Inwestycje miejskie z zakresu infrastruktury techniczn ej I transportowe]

W analizowanym okresie na terenie miasta Gdyni zrealizowano szereg inwestycji infrastrukturalnych, w
tym wezly i drogi uktadu podstawowego, usprawniajacych komunikacje w obrebie miasta, z ktorych
najwazniejszg byla budowa | i Il etapu Drogi R6zowe.

W realizacji sa;:
- budowa Trasy Kwiatkowskiego - najistotniejszego potaczenia drogowego dla poprawy
dostepnosci do portu i centrum miasta
- Il etap Drogi R6zowej (od ul. Stryjskiej do ul. Wielkopolskiej)
- budowa sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej w dzielhicy Chwarzno-Wiczlino.

- Inwestycje miejskie z zakresu infrastruktury spoteczne ]

Wsrdd inwestycji z zakresu infrastruktury spotecznej przewazaty inwestycje w placéwkach oswiatowych,
w tym wyposazenie istniejgcych szkét w obiekty sportowe. W ostatnich latach zrealizowano ponadto
nowoczesny obiekt ustugowy na Karwinach, mieszczacy przychodnie lekarskg i komisariat policji oraz
szereg inwestycji rekreacyjno-sportowych.

W realizacji jest hala sportowo-widowiskowa przy ul. K. Gérskiego, a w przygotowaniu rozbudowa
stadionu pitkarskiego GOSIiRu, budowa stadionu rugby i Domu Pomocy Spoteczne;.

IV. OCENA WARUNKOW | JAKO SCI ZYCIA MIESZKANCOW

1. WARUNKI ZAMIESZKIWANIA

1.1. Zasoby mieszkaniowe

2.4. Whnioski

« Procesy restrukturyzacyjne z ubieglych lat doprowadzity do znacznego rozdrobnienia bazy
ekonomicznej Gdyni. Baze te stabilizuje obecnos$¢ nadal dos¢ silnego sektora publicznego, ktéry
zapewnia prace dla ok. 30 tys. osOb. Szczegdlnie dotkliwe straty poniosty niektére dziaty
gospodarki morskiej jak: rybotéwstwo, transport morski (flota), przetwoérstwo ryb. Rozpadio sie
budownictwo panstwowe i niektore dzialy przemystu. Straty powstate z tego tytutlu na rynku
zostaly szybko wyréwnane przez matych i drobnych przedsiebiorcow, co swiadczy o duzej
preznosci i aktywnosci mieszkancow.

« W wyniku ograniczenia aktywnosci niektérych podmiotow gospodarczych powstaty mozliwosci
innego zagospodarowania terendéw przemystowych i portowych, z ktérych najwieksze to:
- ukiad torowy nabrzezy portowych obstugujacych przetadunki wegla tzw. ,Miedzytorze”
- teren po Przedsiebiorstwie Potowdw Dalekomorskich DALMOR
- teren po Fabryce Farb i Lakierow Okretowych POLIFARB.

- Kolejny impuls rozwojowy dla miasta pojawia sie w zwigzku z mozliwosciami zwiekszenia
intensywnosci uzytkowania terendéw portowych — budowg nowego terminalu promowego przy
Nabrzezach: Finskim i Polskim, ozywieniem wymiany w handlu miedzynarodowym, rozbudowg
weztdw komunikacji na styku lagd-morze.

« Gdynia ma mozliwosci wykorzystania szans wynikajacych z organizacji w Trojmiescie waznych
imprez miedzynarodowych (jedng z najwazniejszych bedg mistrzostwa Europy w pitlce noznej
EURO 2012). Wigze sie to z koniecznoscig rozbudowy bazy hotelowo-gastronomicznej,
ustugowej, obstugi turystyki, poszerzenia i podniesienia standardu oferty turystycznej miasta.

« W obrebie srédmiescia Gdyni wystepujg rezerwy terenowe wynikajgce stad, ze przedwojenne
plany zabudowy nie zostaly w catosci zrealizowane. Ich wykorzystanie moze, poprzez
uzupelnianie programu uzytkowego, pozwoli¢ na poprawe funkcjonowania srédmiescia (np.
poprzez realizacje parkingbw strategicznych). Z drugiej strony nalezy wzig¢ pod uwage
zgtaszany przez mieszkancow niedostatek powierzchni placowych i zieleni rekreacyjnej.

Zasoby mieszkaniowe Gdyni na koniec 2005 r. wynosity 98,8 tys. mieszkan o powierzchni 5913 tys. mz;
przecietna wielkos¢ 1 mieszkania - 59,8 m?2, przecietne zageszczenie - 2,56 osoby/l mieszkanie,
na 1 osobe przypada srednio 23,3 m2 powierzchni uzytkowej. W rzeczywistosci warunki mieszkaniowe
$g nieco gorsze, poniewaz jak wykazaty wyniki spisu powszechnego z 2002 r. ok. 5% zasobOw stanowig
mieszkania z réznych przyczyn niezamieszkate, lokale oczekujgce na zasiedlenie, na zmiane lokatora
lub witasciciela oraz lokale w trakcie remontu.

Struktura wieku zasobéw mieszkaniowych

Genetyczne uwarunkowania sposobu zagospodarowania przestrzeni mieszkaniowej w Gdyni pozwalajg
na wyréznienie nastepujacych podokreséw w rozwoju miasta:

Okres wczesnej urbanizacji - lata 1920-1945

Planowa budowa miasta w obszarze $rodmiescia. Powstanie duzych osiedli w Grabdéwku, Obtuzu,
Chyloni i Malym Kacku. Realizacja w duchu post-howardowskich miast-ogrodéw - przyktad Kamienna
Goéra, Dziatki Lesne. Rdéwniez zywiotowa parcelacja gruntow i zabudowa dzialek budowlanych bez
okreslonej wizji urbanistycznej dla catego miasta.

Okres powojennej odbudowy - lata 1946-56

Odbudowa struktur zniszczonych w okresie wojny z uwzglednieniem zasad Karty Atenhskiej, przy bardzo
swobodnym ich traktowaniu. Pojawily sie pierwsze regulacje dotyczace intensywnosci zabudowy
i normowania powierzchni mieszkaniowej na jednego mieszkanca. Zasieg odbudowy ograniczat sie
do obszaréw zainwestowanych w przesziosci, bez ekspansji na zewnatrz.

Okres intensywnej urbanizacji lat 60-tych i 70-tych

Pojawienie sie technologii wielkiej ptyty w budownictwie wielorodzinnym - druga potowa lat 60-tych.
Udziat budownictwa wielorodzinnego zrealizowanego w Gdyni wedtug oszczednosciowych normatywow
jest wysoki i wynosi okoto 40% mieszkan.

Okres budownictwa bez normatywu - lata 80-te i pocz  atek lat 90-tych.

W latach 90-tych w nastepstwie kryzysu, jaki dotknat spéldzielczos¢ mieszkaniowg typu
wielorodzinnego, gtéwnego kreatora budownictwa mieszkaniowego w minionych 30-latach, praktycznej
likwidacji ulegly dotychczasowe zasady projektowania budowlanego i urbanistycznego. Wprowadzenie
mechanizmow wolnego rynku do gospodarki mieszkaniowej ujawnito nowy czynnik, rzutujgcy na jakosé
zagospodarowania przestrzeni, a mianowicie - cene gruntu. Po pierwotnej fazie dos¢ rozluznionych
norm terenowych, obserwowano tendencje do zageszczania terendw - co stalo sie cechg
charakterystyczng ostatnich lat.

o roku 2000.

Drugg potowe lat 90-tych charakteryzuje rozwdj rynku firm developerskich oferujgcych realizacje
zarobwno mieszkan w ramach zabudowy wielorodzinnej jak i w formie doméw jednorodzinnych
usytuowanych w kompleksach zabudowy o malej i s$redniej skali. Urbanistyka tego okresu
charakteryzuje sie dopasowywaniem struktury zabudowy do nabytych nieruchomosci z jednoznaczng
opcja na maksymalizacje powierzchni do sprzedazy lub wynajmu. Efektem tego jest uszczuplanie
projektowanych wczesniej terenéw ustug osiedlowych i zieleni. Odczuwalny jest niedostatek terenéw
przeznaczanych na rekreacje i inne cele publiczne wokét enklaw zabudowy developerskiej. Jedng
znowych form zabudowy sg tzw. apartamentowce - zespoly intensywnej, wysokiej zabudowy
Z programem ustugowo-rekreacyjnym w obrebie zespotu.

Okres budownictwa w drugiej potowie lat 90-tych i p
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