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CZĘŚĆ II - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
 

X. POLITYKA PRZESTRZENNA W ODNIESIENIU DO CAŁEGO MI ASTA 
 

1. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
 

Ze wzgl ędu na istniej ące uwarunkowania nale Ŝy stwierdzi ć, Ŝe rozwój miasta b ędzie post ępował 
dwutorowo: 

- poprzez intensyfikacj ę i racjonalizacj ę wykorzystania istniejących zasobów oraz 
restrukturyzacj ę istniej ącego zainwestowania:  

- poprzez niezbędną z punktu widzenia realizacji celów wiodących ekspansj ę terytorialn ą 
zainwestowania na kaŜdym (choć w róŜnej skali) z potencjalnych kierunków rozwoju przestrzennego. 

1.1. Intensyfikacja i restrukturyzacja istniej ącego zagospodarowania 

W ramach działań zmierzających do racjonalizacji wykorzystania istniejących zasobów, w tym terenów 
uzbrojonych, zakłada się intensyfikację i "dopełnienie" zagospodarowania istniejącego oraz 
restrukturyzację terenów juŜ zainwestowanych. 

Największą skalą potencjalnych przekształceń objęte będzie Śródmieście, tereny dzielnicy portowo-
przemysłowej na styku ze Śródmieściem oraz tereny wzdłuŜ al. Zwycięstwa, ul. Morskiej i SKM. Obecne 
najwięcej inwestuje się i w ciągu najbliŜszych lat inwestować się będzie wzdłuŜ al. Zwycięstwa 
w Redłowie i Orłowie, wzdłuŜ ulicy Wielkopolskiej w rejonie Wielkiego i Małego Kacka, okolic Dąbrowy, 
a takŜe w Śródmieściu, Grabówku i Leszczynkach.  

1.2. Urbanizacja nowych terenów 

Uwarunkowania przestrzenne, techniczne i ekonomiczne jak równieŜ zaobserwowane tendencje rozwoju 
przestrzennego wskazały juŜ w latach 90-tych na zasadność rozwaŜenia potencjalnego rozwoju Gdyni 
w następujących kierunkach: 

- kierunek Chwarzno-Wiczlino  - północna część Gdyni-Zachód, na zachód i południowy-zachód od 
Chwarzna w granicach adm. Gdyni i dalej w kierunku Bojana i Koleczkowa; 

- kierunek Chwaszczyno  - obejmujący obszar związany z ul. Wielkopolską, od wysokości 
ul. Wrocławskiej na południowy-zachód oraz z ul. Chwaszczyńską po obu jej stronach, to znaczy na 
południe od ul. Chwaszczyńskiej - rejon Kaczych Buków oraz na północ od ul. Chwaszczyńskiej - rejon 
Dąbrowy, do granic administracyjnych miasta; 

- kierunek Kosakowo  - tereny w granicach administracyjnych gminy Kosakowo. 

Podstawowym kierunkiem zorganizowanego rozwoju przestrzennego Gdyni w ubiegłych 20 latach był 
kierunek „chwaszczyński” – rozwój obszaru Wielkiego Kacka i uzupełnianie struktury urbanistycznej 
Dąbrówki i Dąbrowy. Pozostaje aktualna teza o tym, iŜ wszystkie kierunki rozwoju przestrzennego 
(Chwarzno-Wiczlino, Chwaszczyno oraz Kosakowo) stanowią pole przyszłego rozwoju generowanego 
przez Gdynię.  

Spośród tak rozpatrywanych kierunków rozwoju biorąc pod uwagę wszelkie uwarunkowania z nimi 
związane naleŜy uznać, Ŝe: 

Kierunek Kosakowo  jest perspektywicznym kierunkiem rozwoju funkcji stanowiących element struktury 
funkcjonalno-przestrzennej Gdyni, lecz czas, tempo oraz program zagospodarowania w ramach tego 
kierunku związany jest z czynnikami natury zewnętrznej obiektywnej – kwestia przyszłości lotniska 
Gdynia-Kosakowo oraz z czynnikami natury przede wszystkim organizacyjno-politycznymi – wzajemna 
polityka gmin Gdynia i Kosakowo. 

Ze względu na szanse i uwarunkowania związane z pierwszym czynnikiem oraz uwarunkowania 
związane z czynnikiem drugim naleŜy uznać, Ŝe kierunek Kosakowo jest kierunkiem „czasowo 
zawieszonym” jeśli chodzi o kontrolowaną przez Gdynię ekspansję zagospodarowania przestrzennego. 
ZagroŜeniem dla szans traktowania kierunku Kosakowo jako potencjalnego kierunku kontrolowanego 
rozwoju przestrzennego moŜe być przypadkowość form i funkcji zagospodarowania pojawiających się 
bezpośrednio przy granicy Gdyni z gminą Kosakowo, zwłaszcza w kluczowym dla Gdyni obszarze – 
rejonie Pogórza.  

Kierunek Chwaszczyno  jest kierunkiem, którego zagospodarowanie będzie sukcesywnie postępować, 
a praktyczne szanse Gdyni z nim związane polegają na: 
- racjonalnym zagospodarowaniu terenów znajdujących się na tym kierunku w granicach 
administracyjnych miasta  
- udziale w zagospodarowaniu lub wpływie na organizację zagospodarowania terenów znajdujących się 
bezpośrednio poza granicami miasta na obszarze sołectwa Chwaszczyno (niezagospodarowane lub 
ekstensywnie zagospodarowane tereny pomiędzy obszarami zabudowy na obszarze Gdyni a wsią 
Chwaszczyno).  

Czynnikiem sterującym czas, tempo i formę zagospodarowania na styku z miastem jest fakt, 
Ŝe sołectwo Chwaszczyno (oraz gmina śukowo) zainteresowane jest moŜliwością podłączenia 
do gdyńskiego systemu kanalizacji sanitarnej, co umoŜliwiłoby natychmiastowe uruchomienie 
istniejących tam terenów rozwojowych. Posiadając ten atut w ręku Gdynia posiada istotne (choć nie 
w pełni wystarczające) narzędzie kontroli nad sąsiadującymi terenami oraz posiada narzędzie 
umoŜliwiające uruchomienie tych terenów.  

Kierunek Chwarzno-Wiczlino  stanowi podstawowy potencjalny kierunek urbanizacji ze względu 
na wielkość niezainwestowanych terenów połoŜonych w granicach administracyjnych miasta. Przyjęte 
opracowania planistyczne mają na celu kontrolowanie postępującej rozproszonej urbanizacji tych 
terenów, z drugiej strony podjęto decyzje i działania zmierzające do realizacji elementów uzbrojenia tego 
terenu (rozpoczęto realizację sieci wodociągowej i kanalizacji sanitarnej na obszarze Chwarzna-
Wiczlina). 

GŁÓWNE DECYZJE, W TYM INWESTYCJE WARUNKUJĄCE PEŁNĄ MOśLIWOŚĆ URBANIZACJI 
NOWYCH TERENÓW: 

- zapewnienie moŜliwości odbioru ścieków sanitarnych i deszczowych z terenu Chwarzna-Wiczlina, 
- realizacja układu ulicznego i powiązań terenów rozwojowych z centrum miasta (w tym realizacja 

Trasy Średnicowej Gdyni Zachód - ul. Jana Nowaka-Jeziorańskiego), 
- duŜa róŜnorodna oferta planistyczna terenów dla funkcji mieszkaniowych, usługowych 

i przemysłowych, 
- intensyfikacja zagospodarowania - priorytet rozwoju na obszarach, na których istnieje moŜliwość 

realizacji intensywnej zabudowy, równoległa realizacja infrastruktury technicznej i społecznej, 
- utrzymanie ograniczeń dla inwestycji mieszkaniowych w rejonach podejściowych lotniska Gdynia 

Babie Doły; uruchomienie cywilnego Portu Lotniczego Gdynia-Kosakowo - co sprzyjałoby rozwojowi 
terenów przemysłowo-usługowych w bezpośrednim sąsiedztwie. 

ZAGROśENIA: 

- rozproszenie środków inwestycyjnych, a w konsekwencji wymuszanie rozwiązań nieracjonalnych lub 
o niepoŜądanym standardzie, 

- niekontrolowana presja na tereny chronione, 
- niebezpieczeństwo chaosu przestrzennego powstałego wskutek trudności w organizowaniu 

inwestorów dla realizacji wspólnych przedsięwzięć zintegrowanych oraz wskutek trudności 
w kontrolowaniu rozwoju zagospodarowania przestrzennego, 

- zbyt intensywne zagospodarowanie rejonu ul. Łanowej zagraŜające połączeniom ekologicznym 
w rejonie górnej Kaczej, TPK. 
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2. KLUCZOWE KWESTIE WYMAGAJ ĄCE ROZSTRZYGNIĘCIA ORAZ ZASADY 
ICH ROZWIĄZANIA 

 

2.1. Zahamowanie niekontrolowanej urbanizacji - chao tycznego, ekstensywnego, 
nieracjonalnego z punktu widzenia miasta, inwestowani a na obszarze Gdyni Zachód 

Przypadkowość podziałów geodezyjnych terenów jeszcze niezainwestowanych i następnie 
ekstensywne, nieracjonalne zainwestowanie tych obszarów tworzy zagroŜenie: 
- utraty szansy efektywnego wykorzystania terenów zgodnie z ich rentą połoŜenia i szeroko 

rozumianym interesem Miasta; 
- utraty szansy tworzenia ładu przestrzennego i funkcjonalnego w związku z Ŝywiołową urbanizacją 

terenów; 
- ograniczenia terytorialnych moŜliwości kontrolowanego rozwoju do enklaw pozostałych wśród 

Ŝywiołowo, przypadkowo zagospodarowanych terenów; 
- wymuszeń nieracjonalnych ekonomicznie rozwiązań w zakresie uzbrojenia terenu; 
- rozproszenia działań inwestycyjnych Miasta, co skutkuje niemoŜnością angaŜowania większych 

środków w przełamywanie progów. 

W Studium określona została generalna struktura funkcjonalno-przestrzenna terenów rozwojowych 
na obszarze Gdyni-Zachód. Objęcie tych obszarów planami miejscowymi uznane zostało za jeden 
z priorytetów polityki planistycznej Miasta. 

2.2. Dokonanie rozstrzygni ęć w zakresie rozwoju układu drogowego w powi ązaniu 
z okre śleniem zasad polityki transportowej miasta 

W Studium wskazano zarówno zasady polityki transportowej jak i zasady rozwoju i rozszerzania 
głównego układu drogowego Gdyni. Na tym tle wskazano zasady rozwiązań dla zapewnienia 
niezbędnych warunków właściwego funkcjonowania komunikacji masowej. 

W Studium określono równieŜ wymagania parkingowe dla róŜnych funkcji i stref miasta, które stanowią 
wytyczne dla formułowania wymagań w tym zakresie w planach miejscowych i procedurach 
lokalizacyjnych.   

2.3. Konieczno ść zapewnienia atrakcyjnej oferty terenów mieszkaniowyc h kompleksowo 
zagospodarowywanych  

Zapewnienie dogodnych warunków i terenów rozwoju dla róŜnych form i standardów budownictwa 
mieszkaniowego. ZróŜnicowana oferta terenów mieszkaniowych, dostosowana do uwarunkowań 
i walorów połoŜenia powinna być zapewniona w przygotowywanych planach miejscowych. 

Określenie polityki przestrzennej Miasta w zakresie wspierania organizacyjnego, finansowania 
inwestycyjnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego (zbrojenie terenów, rewitalizacja, 
restrukturyzacja kwartałów zabudowy istniejącej). W Studium zdefiniowane zostały zróŜnicowane polityki 
przestrzenne w stosunku do istniejących i nowych terenów rozwojowych dostosowane do ich specyfiki 
i istniejących uwarunkowań.  

2.4. Wskazanie obszarów kluczowych, na których winna s ię skupia ć uwaga miasta 
w kategoriach ochrony najistotniejszych warto ści tworz ących to Ŝsamość miasta, 
sterowania przekształceniami oraz okre ślenia polityki planistycznej miasta 

W Studium wyeksponowano strefy stabilizujące strukturę miasta tzn. strefę osnowy przyrodniczej miasta 
- strefę ekologicznie waŜną, strefę nagromadzenia wartości kulturowych i charakterystycznych obszarów 
budujących toŜsamość miasta – strefę kulturowo waŜną oraz strefę koncentrującą miejsca skupiające 
aktywność publiczną – strefę aktywności publicznej. 

- Strefa ekologicznie wa Ŝna – strefa o bezwzględnym priorytecie celów ochrony wartości przyrodniczo-
krajobrazowych, w tym dla zapewnienia korzystnych warunków aerosanitarnych lub mikroklimatycznych 
dla mieszkańców miasta, obszary wyłączone spod zainwestowania miejskiego lub w których dopuszcza 
się jedynie ściśle określone formy zainwestowania. 

Na strefę ekologicznie waŜną składają się: 
- kompleksy leśne w tym Trójmiejski Park Krajobrazowy, 
- rezerwaty przyrody, uŜytki ekologiczne oraz obszary Natura 2000, 
- plaŜe i brzegi klifowe w pasie przybrzeŜnym, 
- obszary wód powierzchniowych (cieków i zbiorników), 
- obszary korytarzy ekologicznych, w tym: tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej, łąk, zadrzewień, 

upraw rolnych oraz tereny, dla których wymagane jest zachowanie określonej powierzchni 
biologicznie czynnej 

- tereny rozwojowe zieleni urządzonej, takŜe z udziałem terenów sportu i rekreacji; 
- tereny ujęć wody i ich strefy ochronne. 

- Strefa kulturowo wa Ŝna, w tym obszary nagromadzenia wartości kulturowych materialnych 
i niematerialnych istotnych dla toŜsamości Miasta, gdzie w zaleŜności od oceny tych wartości ustalono 
strefy i zasady ochrony konserwatorskiej. 
Na strefę kulturowo waŜną składają się: 
- obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytków oraz postulowane do wpisania do rejestru zabytków, 
- obszary do objęcia róŜnymi strefami ochrony konserwatorskiej na podstawie ustaleń planów 

miejscowych, w tym przestrzenie o wyrazistej toŜsamości charakterystyczne dla Gdyni, 
- stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytków oraz wskazane do objęcia ochroną 

na podstawie ustaleń planów miejscowych, 
- obszary waŜnych osi kompozycyjnych (w tym wnętrz urbanistycznych), 
- zespoły dworsko-parkowe i cmentarze historyczne. 

- Strefa aktywno ści publicznej  – istniejące i potencjalne przestrzenie publiczne ogólnomiejskie, strefa 
postrzegana przez większość mieszkańców oraz strefa penetracji przybyszów, przestrzeń toŜsamości 
i identyfikacji miasta. 

 Na strefę aktywności publicznej składają się: 
- obszary przestrzeni publicznych, 
- obszar centrum miasta, 
- zespoły handlowo-usługowe ponaddzielnicowe, centra usługowe dzielnicowe i lokalne, obszary 

ciągów usługowych wzdłuŜ głównych ulic miasta, 
- obszary waŜnych wnętrz urbanistycznych i główne punkty widokowe, 
- tereny węzłów integracyjnych transportu miejskiego. 

Uzupełnieniem i rozszerzeniem dokonanych rozstrzygnięć są rozpisane sektorowo polityki 
przestrzenne . 

2.5. Wskazanie obszarów szczególnych szans rozwojowych, k tórych w pełni racjonalne 
wykorzystanie stanowi jeden z istotnych warunków po Ŝądanego rozwoju miasta 

Obszary szczególnych szans  – obszary wskazane w Studium, których właściwe zagospodarowanie 
stanowić będzie (moŜe) o wykorzystaniu renty połoŜenia i realizacji szczególnie poŜądanego przez 
Miasto programu uŜytkowego. Obszary te winny być chronione przed przypadkowym 
zagospodarowaniem oraz takim zagospodarowaniem, które równie dobrze moŜe i ma szanse zaistnieć 
w innym miejscu, właściwym z punktu widzenia interesu Miasta. 
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Jako obszary szczególnych szans rozwojowych  wskazano: 
- tereny rozwojowe istotne w związku z moŜliwością realizowania nowego programu uŜytkowego: 

- Strefa Rozwoju Centrum Miasta (w tym południowa część tzw. Międzytorza wyłączona z granic 
administracyjnych Portu Gdynia) - koegzystencja funkcji usługowych, obsługi biznesu, sektora 
gospodarczego, funkcji śródmiejskich z uzupełniającą funkcją mieszkaniową; 

- Międzytorze (część w granicach administracyjnych Portu Gdynia) – strategiczna rezerwa dla 
rozwoju funkcji portowych; 

- rejon Basenu Prezydenta z pirsem Dalmoru - funkcje obsługi turystyki, kultury i rozrywki, usługi 
z zakresu sztuka-nauka-informacja-media, reprezentacyjne przestrzenie biurowe, funkcja 
mieszkaniowa jako funkcja uzupełniająca; 

- rejon połoŜony na południe od Skweru Kościuszki do podnóŜa Kamiennej Góry - zespół usług 
kultury (istniejący Teatr Muzyczny, Muzeum Miasta Gdyni, Muzeum Marynarki Wojennej, 
planowany Teatr Miejski, Biblioteka-Multiteka Miejska), funkcje obsługi turystyki i rozrywki, 
funkcje towarzyszące marinie Ŝeglarskiej, reprezentacyjne przestrzenie publiczne, zieleń 
i rekreacja jako funkcje uzupełniające; 

- rejon Chwarzna (tereny miejskie połoŜone na południe od osiedla Chwarzno) – obszar wskazany 
dla campusu uniwersyteckiego lub zabudowy mieszkaniowej w ramach przedsięwzięcia 
zintegrowanego; 

- rejon ogrodów działkowych im. Grudzińskiego i im. Domagalskiego w Małym Kacku (na wschód 
od cmentarza komunalnego przy ul. Spokojnej) - obszar moŜliwego rozszerzenie terenu 
cmentarza lub realizacji zabudowy mieszkaniowej o wysokim standardzie; 

- tereny rozwojowe zieleni urządzonej, takŜe z udziałem terenów sportu i rekreacji: 
- Park Kolibki - dzieli się na część wschodnią - nadmorską - przewidzianą do utworzenia parku 

botanicznego oraz część zachodnią - wysoczyznową - przeznaczoną dla rozwoju tras 
spacerowych, róŜnych form sportu i rekreacji oraz stanowiący rezerwę dla perspektywicznego 
rozwoju ogrodu botanicznego; 

- rejon planowanego Parku Donas w dzielnicy Dąbrowa - funkcje sportu, rekreacji i rozrywki, 
alternatywna lokalizacja cmentarza komunalnego na części obszaru. 

Jako obszary rozwoju funkcji metropolitalnych opartych na nauce i wiedzy  (Metropolia nauki 
i wiedzy) na terenie Gdyni naleŜy wymienić: 

- rejon Pomorskiego Parku Naukowo-Technologicznego oraz sąsiadujący obszar Redłowa 
Przemysłowego wraz terenami rozwojowymi połoŜonymi wzdłuŜ al. Zwycięstwa i na południe od 
ul. Stryjskiej (rozwój parku naukowo-technologicznego, inkubatory przedsiębiorczości, instytucje 
badań i kształcenia – preferowane specjalizacje: IT technologie, biotechnologia i ochrona 
środowiska, wzornictwo przemysłowe, media, przemysły wysoko zaawansowanych technologii);  

- w/w obszary szczególnych szans rozwojowych: rejon Basenu Prezydenta z pirsem Dalmoru oraz 
rejon połoŜony na południe od Skweru Kościuszki wraz z Molem Południowym (placówki 
muzealne, kulturalne i Biblioteki-Multiteki Miejskiej, instytucje badań i kształcenia, centrum 
kongresowe – preferowane specjalizacje: centrum upowszechniania wiedzy i wymiany idei, 
usługi z zakresu sztuka-nauka-informacja-media);  

- tereny istniejących instytucji badań i kształcenia oraz uczelni wyŜszych, w tym w szczególności 
campus uniwersytecki Akademii Morskiej, campus Akademii Marynarki Wojennej (posiadający 
status terenu zamkniętego), Akademickie Centrum Medycyny Morskiej i Tropikalnej AMG; 

- w/w obszar szczególnych szans rozwojowych w rejonie Chwarzna (stanowiący potencjalną 
rezerwę dla rozwoju instytucji badań i kształcenia wraz z zapleczem mieszkalnym – campus 
uniwersytecki).  

 

2.6. Stworzenie przesłanek dla racjonalnej współpracy  i współdziałania gmin i miast 
Trójmiejskiego Obszaru Metropolitalnego w zakresie pl anowania przestrzennego 

W Studium wskazano pola współpracy z gminami ościennymi w zakresie planowania 
i zagospodarowania przestrzennego (rozwój terenów osiedleńczych Obszaru Metropolitalnego, rozwój 
układów transportu i infrastruktury technicznej, ochrona środowiska i krajobrazu, usługi poziomu 
metropolitalnego, regulacje granic administracyjnych). 


