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XlI. KIERUNKI 1 WSKAZN!KI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA
| UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY WYLACZONE SPOD
ZABUDOWY

Na obszarze zwigzanym z funkcjonowaniem lotniska Gdynia Oksywie obowigzujg szczegdlne warunki
okreslania wysokosci zabudowy.

Przyjeto nastepujace kategorie wskaznikéw intensywnosci zabudowy brutto:

Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow, okreslone w Studium to:
— minimalny % udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
— wysokos¢ zabudowy i wskazniki intensywnosci zabudowy brutto,

— standardy zagospodarowania dotyczgce rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym w zakresie infrastruktury spotecznej oraz ustug podstawowych,

— standardy mieszkaniowe,
— tereny wyltgczone spod zabudowy,
— zasady rozmieszczenia reklam i informacji wizualnej.

1. MINIMALNY % UDZIALU POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ (PBC)

Studium ustala wskazniki minimalnego procentowego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (PBC)
dla obszaroéw o roznym przeznaczeniu wskazanych na Rysunku Studium Nr 2-1.

Dla terendw zieleni przyjeto nastepujace wskazniki PBC:

e tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej (taki, zadrzewienia, zalesienia, uprawy rolne itp.) - min. 90%,
¢ tereny zieleni urzgdzonej (ogrody botaniczne, parki, bulwary, skwery) - min. 80%,

e tereny rozwojowe zieleni urzgdzonej, takze z udziatem terendw sportu i rekreacji — min. 80%.

Na terenach przeznaczonych pod inne funkcje wskazano obszary, dla ktérych wymagane sg
podwyzszone wskazniki PBC w przedziatach 40-60%, 60-80% oraz min. 80%. Na terenach zabudowy
mieszkaniowej, dla ktérych nie wskazano minimalnego % udziatu powierzchni biologicznie czynnej
(PBC) na Rysunku Studium Nr 2-1, zaleca sie, aby wskaznik PBC ksztattowat sie w granicach od 25% -
do 40%.

Wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej na danym obszarze ogranicza mozliwos¢ realizacji
funkcji wskazanych w Studium. Wskazniki wymaganej powierzchni biologicznie czynnej zostaty
usrednione dla poszczegdlnych obszarédw i bedg uszczegdtowione w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego — w tym rowniez wskazane zostang tereny z ograniczeniami w
zagospodarowaniu oraz tereny z zakazem zabudowy — na podstawie szczegotowych analiz
urbanistycznych, z uwzglednieniem uwarunkowan i powigzanh przyrodniczych. Powierzchnie biologicznie
czynng na danym obszarze stanowi suma wyznaczanych w planie miejscowym terenow wod, zieleni,
uzytkow rolnych (100% PBC) oraz powierzchni biologicznie czynnej wymaganej na terenach (dziatkach)
0 innym przeznaczeniu.

Funkcja Strefa centrum Strefa Strefa miejska Strefa Strefa portowo-
miasta Srodmiejska przedmiesé przemystowa
M1, (M1) zabudowa - 0,6 0,5 0,3
M1, (M1) mate domy mieszkalne - 0,8 0,7 0,5
M2, (M2) - 1,5 1,2 0,8
M3, (M3) 25
u..,(U..), 25 1,5 1,2 1,0 1,2
PU, (PU) - 1,5 1,2 1,0 1,2
UC, (UC) 3,0 2,0 1,5 - 1,2

Przez wskaznik intensywnosci zabudowy brutto nalezy rozumie¢ stosunek powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkéw liczonej w zewnetrznym obrysie muréw do powierzchni
terenu. Wskazniki intensywnosci zabudowy brutto przyjeto dla terenéw inwestycyjnych
z uwzglednieniem niezbednych terenéw podstawowych urzadzen ustugowych, zieleni, wypoczynku, oraz
drég o charakterze lokalnym i dojazdowym.

Wskazniki intensywnosci zabudowy brutto i wysokosci zabudowy zostaty usrednione dla poszczegdinych
obszaréw i bedg uszczegoétowione - w tym rowniez wskazane zostang lokalne dominanty wysokosciowe
- na podstawie analiz urbanistycznych wykonywanych do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, z uwzglednieniem spdéjnosci kompozycji przestrzennej.

3. STANDARDY ZAGOSPODAROWANIA DOTYCZACE ROZMIESZCZENIA
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM W ZAKRESIE
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ ORAZ USLUG PODSTAWOWYCH

2. WYSOKOSC ZABUDOWY | WSKAZNIKI INTENSYWNOSCI ZABUDOWY

Wysokos$ci i wskazniki intensywnosci zabudowy brutto, okresla sie jako orientacyjne dla réznych
rodzajéw zabudowy w poszczegdlnych strefach funkcjonalnych. Stuzyé one majg do badania chtonnosci
terendw i opracowywania wytycznych programowo-przestrzennych w m.p.z.p.

Przyjeto nastepujgce kategorie wysokosci zabudowy:

— dla zabudowy jednorodzinnej i matych doméw mieszkalnych - do 12 m nad poziom terenu, przy czym
lokalnie wysokos¢ zabudowy moze byC obnizona - w dostosowaniu do parametrow istniejgcej
zabudowy lub krajobrazu,

— dla zabudowy wielorodzinnej realizowanej na terenach tzw. Gdyni Zachdéd oraz jako uzupetnienie
istniejgcej zabudowy wielorodzinnej niskiej — do 18 m nad poziom terenu (do 5 kondygnacji
nadziemnych),

— dla zabudowy wielorodzinnej i ustugowej realizowanej w strefie Srodmiejskiej i centrach ustugowych -
do 24 m nad poziom terenu (do 6-7 kondygnacji nadziemnych), lokalnie do ok. 30 m nad poziom
terenu lub w dostosowaniu do parametrow istniejgcej zabudowy lub krajobrazu.

Przyjeto nastepujace standardy zagospodarowania dla inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
z zakresu infrastruktury spotecznej, ktére odnoszg sie do obszaréw planowanego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego:
e Oswiata

Nalezy zapewni¢ dla:

— przedszkoli teren o wielkosci - 0,9 m? na jednego mieszkanca (m?/Mk); dojécie, bez przekraczania ulic
uktadu podstawowego do 500 m (izochrona dojscia do 10 min) lub dowozenie,

— szkét razem (razem tj. szkoty podstawowe, artystyczne, gimnazja, licea ogolnoksztatcgce i specjalne,
szkoly $rednie techniczne i dla dorostych) teren o wielkoéci - 4,0 m? powierzchni terenu na
mieszkanca, w tym dla:

— szkot podstawowych teren o wielkosci 2,0 m?/Mk; minimalna powierzchnia dziatki -1,0 ha; dojscie,
bez przekraczania ulic o duzym natezeniu ruchu - do 800-1000 m lub dowozenie.
o Zdrowie i pomoc spoteczna
Nalezy zapewni¢ dla:
— ustug zdrowia i pomocy spotecznej: ztobki, przychodnie publiczne, domy pomocy spotecznej, szpitale,

pogotowia noclegownie i dziatalnos¢ weterynaryjna, tereny o wielkosci wynikajgcej z indywidualnej
oceny potrzeb biezgcych i perspektywicznych, w tym dla:

— placéwek podstawowej stuzby zdrowia — 0,2 m*Mk; w promieniu dojécia pieszego do 1800 —
2000 m.
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e Kultura
Nalezy zapewnic dla:

— domoéw i osrodkéw kultury — teren o wielkosci 0,1 m?Mk, w promieniu dojécia do ok. 1000 m.

W odniesieniu do ustug kultury na poziomie dzielnicowym przyjmuje sie wskaznik tgczny o wielkosci -
0,2 m? powierzchni terenu na jednego mieszkanca.

o Tereny ogoélnodostepnej zieleni urzgdzonej i sportu powszechnego
Nalezy zapewnic:

— na terenach mieszkaniowych netto — w bezposrednim sasiedztwie mieszkan tereny zieleni
urzadzonej - zabaw dla dzieci i wypoczynku oséb starszych w wielko$ci minimum 8-10 m?Mk w
zabudowie wielorodzinnej oraz 10 m?/dziatke lub mieszkanie w zabudowie jednorodzinnej,

— na terenach mieszkaniowych brutto, w osiedlach mieszkaniowych — parki i boiska sportowe —
minimum 6 m? na 1 mieszkanca oraz ogrody dzieciece o pow. 0,50-1,50 ha, rozmieszczone w
promieniu 300-600 m od mieszkan,

— urzgdzenia ogolnomiejskie, sytuowane w zaleznosci od warunkow terenowych, obejmujgce: parki
i zielence, tereny sportu powszechnego (boiska, baseny itp.), tereny i urzadzenia rozrywkowe —
teren o wielkosci minimum 4 m? na 1 mieszkanca.

e Ustlugi podstawowe
Nalezy zapewni¢ dla:

— handlu, gastronomii, obiektéw obstugi ludnosci (w tym punkty ustug rzemieslniczych) — teren
o wielkosci - 0,5 m?/Mk, w promieniu doj$cia pieszego do obiektu 500 m (ok. 10 min).

4. STANDARDY MIESZKANIOWE

Przyjeto nastepujgce perspektywiczne (po 2030 r.) standardy dla nowej zabudowy mieszkaniowej:

— 1 mieszkanie na 1 gospodarstwo domowe,
— zabudowa wielorodzinna — 38 m? powierzchni uzytkowej mieszkan / osobe,

— zabudowa jednorodzinna — 76 m? powierzchni uzytkowej mieszkan / osobe.
Przyjete standardy bedg stanowity podstawe do badania chtonnosci terenéw w obszarach rozwojowych.
Zaktada sie, ze w 2020 r. nastgpi zblizenie do pelnej samodzielnosci zamieszkiwania gospodarstw

domowych oraz osiggniecie standardu powierzchni uzytkowej mieszkan na osobe w wielkosci ok. 33 m?
($rednio).

‘ 5. TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Tereny wylgczone spod nowej zabudowy to:

— istniejgce i projektowane obszary ochrony przyrody: rezerwaty przyrody, uzytki ekologiczne oraz
zespoty przyrodniczo-krajobrazowe,

— tereny zieleni lesnej,
— plaze i brzegi klifowe w pasie przybrzeznym, z wylgczeniem wyznaczonych miejsc,
— obszary wdd powierzchniowych (ciekéw i zbiornikow), obszary retencyjne,

— tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej (tgki, zadrzewienia, zalesienia, uprawy rolne itp.), w tym
obszary potozone w strefach istniejgcych ograniczen dla zainwestowania,

— tereny rozwojowe zieleni urzadzonej, takze z udziatem terendw sportu i rekreacii,

— obszary, dla ktérych wymagane jest zachowanie okreslonej wielkosci powierzchni biologicznie
czynnej (PBC) - w czesci odpowiadajgcej tym wymaganiom.

6. ZASADY SYTUOWANIA SZYLDOW, REKLAM | INFORMACJI WIZUALNEJ

Okresla sie ponizsze zasady umieszczania szyldow, reklam i informacji wizualnej w przestrzeni
publiczne;j.

| 6.1. Zasada zachowania hierarchii waznosci informacji wizualnej

Nalezy zachowac pierwszenstwo niezaktoconej czytelnosci informacji zwigzanych z bezpieczenstwem,
w tym bezpieczenstwem ruchu drogowego (znaki drogowe), informacji publicznej i kierunkowej w
ramach Systemu Informacji Miejskiej (SIM), nastepnie informacji o prowadzonej w danym miejscu
dziatalnosci (szyldy), a na koncu zapewni¢ estetyke i czytelnos¢ reklamy komercyjnej, majgcej na celu
sktonienie do nabycia lub korzystania z okreslonych towaréw czy ustug.

e Ograniczanie lokalizacji reklam wolnostojgcych w liniach rozgraniczajgcych droég publicznych i
terendw kolejowych — nie dotyczy wyznaczonych miejsc i form przewidzianych w przyjetym dla Gdyni
systemie aranzacjilwyposazenia przestrzeni publicznych (meble uliczne, wiaty przystankowe, kioski,
stupy ogtoszeniowe itp.) i Systemie Informacji Miejskiej.

e Ustalenie minimalnych odlegtosci usytuowania wolnostojgcych reklam od skrzyzowan (liczac od
wlotow ulic na skrzyzowania):
- minimum 20 m dla obiektéw o powierzchni do 3 m? i stupéw ogtoszeniowych,
- minimum 50 m dla pozostatych obiektéw.

e Ustalenie minimalnej odlegtosci usytuowania wolnostojgcych reklam od jezdni — minimum 10 m od
kraweznika jezdni.

e Ustalenie minimalnych odlegtosci miedzy reklamami i elementami informacji wizualnej, ktére nie
tworzg zorganizowanych zespotéw:
- 100 m miedzy takimi obiektami o powierzchni powyzej 9 m?,
- 50 m miedzy takimi obiektami o powierzchni pomiedzy 3 i 9 m?,
- 50 m od pomnikéw i miejsc pamigci,
- 20 m miedzy mniejszymi obiektami oraz od znakéw drogowych i znakéw SIM.

6.2. Zasada ograniczania wielkosci i Srodkow wyrazu

Nalezy wprowadzi¢ ograniczenia srodkow wyrazu, wielkosci reklam i no$nikéw informacji wizualnej w
poszczegodlnych strefach miasta, z zachowaniem niezaktéconych stref o szczegdlnych wartosciach
krajobrazowych.

e Wykluczenie lokalizacji reklam wolnostojacych na obszarach objetych formami ochrony przyrody,
terenach lesnych, obszarach wéd powierzchniowych, terenach zieleni urzgdzonej, terenach ogrodéw
dziatkowych i cmentarzy - za wyjgtkiem szyldéw oraz miejsc i form przewidzianych w przyjetym dla
Gdyni Systemie Informacji Miejskiej.

e W strefie centrum miasta i w strefie Srodmiejskie;:

- ograniczenie wielkosci wolnostojgcych reklam i no$nikéw informacji wizualnej do 3 m? z
dopuszczeniem zwigkszenia limitu powierzchni do 9 m* w lokalizacjach wybranych na podstawie
studiow dla obszaréw lub przestrzennie wyodrebnionych odcinkéw ulic,

- ograniczenie wielkosci reklam na budynkach do 24 m?.

o W strefie miejskiej:
- ograniczenie wielkosci wolnostojgcych reklam i nosnikéw informaciji wizualnej do 18 m?,
- ograniczenie wielkosci reklam na budynkach do 36 m?.

e Woykluczenie stosowania o$wietlenia pulsacyjnego wszelkich szyldéw i reklam; wykluczenie
stosowania szyldow i reklam o zmiennym natezeniu oswietlenia takich jak telebimy i tablice LCD — za
wyjatkiem lokalizacji wybranych na podstawie analiz widocznosci, niezakidcajacych odbioru innych
elementéw informacji wizualnej.
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6.3. Zasada podporzadkowania reklam i informacji wizualnej wartosciom krajobrazu

i architektury

Nalezy zachowaé pierwszenstwo czytelnosci architektury budynkow i ich zespotow przed formami
reklamowymi. Muszg one by¢ podporzgdkowane funkcji budynkéw, podziatom fasad, ich kolorystyce,
detalom architektonicznym.

Ksztatt i wielkos¢ szyldow i reklam oraz miejsce ich umieszczenia na budynku powinny byé
dostosowane do architektury budynku, a takze uwzglednia¢ funkcje budynku i ewentualne
wspotistnienie z informacjami wizualnymi juz zamontowanymi.

Gdy ilos¢ drobnych szyldow na budynku (np. informujgcych o kancelariach adwokackich, biurach
notarialnych, gabinetach lekarskich) jest wieksza niz jeden, powinny by¢, w miare mozliwosci, tej
samej wielko$ci i winny by¢ zgrupowane w jednym wyznaczonym miejscu na elewacji, a w przypadku
szyldow nad witrynami lokali sklepowych lub ustugowych, powinny by¢ tej samej wysokosci i
usytuowane w jednym wyznaczonym pasie nad witrynami.

Dopuszczenie lokalizacji szyldéw i reklam na budynkach jedynie w pasie kondygnacji przeznaczonej
na ustugi (ponizej linii gzymsu lub w przypadku braku gzymsu ponizej linii parapetéw okien
pierwszego pietra mieszkaniowego nad kondygnacjg ustugowg) oraz na s$cianach szczytowych
pozbawionych okien.

Dopuszczenie lokalizacji szyldéw i reklam nad budynkami, przy ograniczeniu ich wysokosci w
proporcji do wysokosci budynku w przedziale od 1/6 do 1/10 w zaleznosci od strefy, przy czym
ograniczenie wysokosci nie dotyczy flag i masztow flagowych.

Reklama na budynku nie powinna zakrywaé istotnych elementéw wystroju architektonicznego
elewacji takich jak: okna, portale, gzymsy, balustrady, detale, sztukaterie itp.

Wykluczenie umieszczania reklam na ogrodzeniach, balustradach, murach oporowych itp.

Wykluczenie lokalizowania reklam zastaniajacych pomniki, obiekty wpisane do rejestru zabytkéw,
pomniki przyrody, jak rowniez wytypowanych otwaré widokowych np. w kierunku krajobrazow
otwartych lub wartosciowych architektonicznie zespotéw zabudowy.

Dopuszczenie na budynkach objetych ochrong konserwatorskg jedynie szyldéw i reklam zwigzanych
z prowadzong na miejscu dziatalnoscig, przy czym na budynkach wpisanych do rejestru zabytkow
dopuszczenie szyldéw i reklam jedynie w ich pierwotnej lokalizacji i w zblizonej do pierwotnej formie.

Wprowadzenie dodatkowych ograniczen w obszarze historycznego ukfadu urbanistycznego
srodmiescia Gdyni wpisanego do rejestru zabytkdow i w obszarach ochrony dziedzictwa kulturowego
poprzez:

- dopuszczenie stosowania jedynie elementéw o najwyzszych standardach estetyczno-technicznych;

- dopuszczenie stosowania elementow wolnostojgcych jedynie w skali mebla miejskiego,
adresowanych do odbiorcow pieszych,

- ustalenie lokalizacji, wielkosci i formy szyldu lub reklamy na budynkach objetych ochrong
konserwatorskg w oparciu analizy projektowe catej elewacji budynku lub pierzei zabudowy,

- nosniki reklamowe, ktorych jeden z wymiarow przekracza 2,0 m powinny by¢ indywidualnie
zaprojektowane w dostosowaniu do charakteru i architektury budynku,

- dopuszczenie stosowania reklam wolnostojgcych jedynie jako indywidualnie zaprojektowanych form
reklamowych, zwigzanych z prowadzong na miejscu dziatalno$cig, z preferencjg dla masztow
flagowych, stuzgcych jako nosnik flagi.

7. WYTYCZNE DOTYCZACE ZASAD OKRESLANIA W MPZP USTALEN STUDIUM
W ZAKRESIE KIERUNKOW | WSKAZNIKOW ZAGOSPODAROWANIA
| UZYTKOWANIA TERENOW

1. Wskazniki dotyczgce powierzchni biologicznie czynnej, zgodnie z ustaleniami zawartymi w rozdz. XIl|

ust. 1, sg wigzgce przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla
obszaréw wskazanych na rysunku Studium. Wymagana powierzchnia biologicznie czynna na danym
obszarze stanowi sume wyznaczanych w planie miejscowym terenéw wod, zieleni, uzytkow rolnych
(100% PBC) oraz powierzchni biologicznie czynnej wymaganej na terenach (dziatkach) o innym
przeznaczeniu.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uscisli¢ granice terendéw
wylgczonych spod zabudowy, uwzgledniajgc istniejgce uwarunkowania, w tym istniejgcg zabudowe i
istniejgce wydzielenia dziatek budowlanych, kierujgc sie zasadg ograniczania rozproszonej
zabudowy, przy czym na terenach wskazanych na Rysunku Studium Nr 2-4 jako tereny wyfgczone
spod zabudowy:

— przeznaczonych na tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej (tgki, zadrzewienia, zalesienia,
uprawy rolne itp.), dopuszcza sie lokalizacje niezbednej zabudowy siedliskowej, w przypadku,
gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza $rednig
powierzchnie gospodarstwa rolnego w Gdyni,

— okreslonych jako tereny zieleni urzadzonej i tereny rozwojowe zieleni urzgdzonej, takze z
udziatem terendw sportu i rekreacji, dopuszcza sie lokalizacje niezbednej zabudowy siedliskowej
oraz dopuszcza sie realizacje zabudowy wynikajgcej z docelowego przeznaczenia terenu - na
warunkach okredlonych w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
z zachowaniem wymaganej powierzchni biologicznie czynnej.

Wskazniki dotyczgce wysokosci i intensywnosci sg usrednione. Uszczegdtowienie tych wskaznikow
oraz wskazanie lokalnych dominant wysokosciowych bedzie nastepowato w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetych zatozeh urbanistycznych i
kompozycyjnych uwzgledniajgcych zagospodarowanie terenéw otaczajgcych.

Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dotyczagce lokalizacii
infrastruktury spotecznej powinny zosta¢ poprzedzone analizg istniejgcego i planowanego
zagospodarowania terendw w obszarze rozwojowym pod katem jego wyposazenia w ww. obiekty
oraz wykonaniem koncepcji struktury przestrzennej ze szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji
lokalnych obiektow infrastruktury spotecznej niezbednych dla obstugi obszaru rozwojowego, w tym
terendw ogolnodostepnej zieleni urzadzonej (m.in. parkéw i skweréw) oraz terendw sportu
powszechnego.

Wskazniki urbanistyczne i standardy stuzg przede wszystkim do badania chtonnosci terenéw
i opracowywania wytycznych programowo-przestrzennych w réznych rejonach miasta. Sg podstawg
do programowania i projektowania elementdéw infrastruktury transportowej, inzynieryjnej oraz
infrastruktury spotecznej.

Dopuszcza sie odstepstwa od wymagan okreslonych wskaznikami parkingowymi okreslonymi w
rozdz. XVI Transport ust. 2 pkt 2.5 w sytuacji gdy:

— inwestycja realizowana bedzie na obszarze objetym ochrong konserwatorskg lub formami
ochrony przyrody i realizacjia wymaganej liczby miejsc postojowych bytaby sprzeczna
Z przyjetymi zasadami ochrony,

— inwestycja dotyczy adaptacji badz przebudowy zabudowy istniejgcej, a brak miejsca nie pozwala
na realizacje petnego wymaganego programu, w tym na realizacje wymaganej liczby miejsc
postojowych,

— inwestycja wigze sie z realizacjg ogolnodostepnego parkingu strategicznego w strefie
srodmiejskiej (dopuszcza sie zwiekszenie liczby miejsc postojowych).
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