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Dodatkowo, w wyniku prac analitycznych na potrzeby wykonania ekspertyzy,
sporzadzono nastepujace opracowania:

1. Sprawozdanie z przeprowadzonych konsultacji z samorzagdami w ramach przygotowania
»Ekspertyzy wspomagajacej opracowanie koncepcji zagospodarowania przestrzennego
Obszaru Metropolitalnego Gdansk - Gdynia - Sopot w zakresie dostepnosci terendw
inwestycyjnych i mozliwo$ci rozwoju mieszkalnictwa”.

2. Analiza polityk przestrzennych gmin OMGGS (powiatow ziemskich) w zakresie
wskazywanych w SUIKZP terenow rozwojowych.

3. Mapy robocze w skali 1:100 000:

Mapa robocza 1 - OMGGS. Srodowiskowe ograniczenia delimitacji terendw
inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa — analiza.

Mapa robocza 2 - OMGGS. Ograniczenia i potencjaly delimitacji terenéw inwestycyjnych
wynikajace z istniejacego i planowanego zagospodarowania — analiza.

Mapa robocza 3 - OMGGS. Ograniczenia i potencjaly delimitacji terenéw rozwoju
mieszkalnictwa wynikajace z istniejgcego i planowanego zagospodarowania — analiza.
Mapa robocza 4 - OMGGS. Ograniczenia i potencjaty delimitacji terenéw inwestycyjnych
— synteza.

Mapa robocza 5 - OMGGS. Ograniczenia i potencjaty delimitacji terenéw rozwoju
mieszkalnictwa — synteza.
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1. WPROWADZENIE

1.1. Cel i zakres ekspertyzy

Celem ekspertyzy, zgodnie z umowa zawartg w dniu 16 czerwca 2015 r. pomiedzy
Stowarzyszeniem ,,Obszar Metropolitalny Gdansk-Gdynia-Sopot” z siedzibg w Gdansku, ul.
Dhugi Targ 39/40, 80-830 Gdansk (Zamawiajacy) i Przedsigbiorstwem Projektowo-
Realizacyjnym DOM Sp. z 0.0. z siedzibg w Starogardzie Gdanskim, ul. Ko$ciuszki 34 G, 83-
200 Starogard Gdanski (Wykonawca) jest (...) przeprowadzenie analizy lokalizacyjnej
(inwentaryzacji) terenéw inwestycyjnych pod funkcje gospodarcze, w dialogu
Z przedstawicielami gmin i powiatow Obszaru Metropolitalnego Gdansk — Gdynia — Sopot
(OMGGS), z uwzglednieniem preferencji i ograniczen dla rozwoju mieszkalnictwa oraz
wskazanie rekomendacji mozliwych do wykorzystania przy formulowaniu kierunkow
I zasad zagospodarowania przestrzennego w planie zagospodarowania przestrzennego
Obszaru Metropolitalnego, bedgcego czescig ,,Planu zagospodarowania przestrzennego

wojewodztwa pomorskiego”.
Analiza lokalizacyjna i wskazane rekomendacje majg przyczyni¢ si¢ do:

e stworzenia warunkéw wpisania polityk przestrzennych poszczegélnych jednostek
samorzadowych w dlugofalowa perspektywe zrownowazonego rozwoju gospodarczego
catego OMGGS;

e wzrostu $wiadomosci jednostek samorzadowych (gmin i powiatéw) OMGGS w zakresie
okreslania priorytetowych funkcji obszarow przeznaczonych do zagospodarowania
W przysztosci;

e lepszej koordynacji poszczegdlnych podmiotéw administracji publicznej w zakresie
efektywnego wykorzystania terendw, zardwno publicznych, jak 1 prywatnych, do
przyspieszenia rozwoju OMGGS i wzrostu jego konkurencyjnosci w stosunku do innych
obszaréw metropolitalnych w Polsce;

e ograniczenia niepozadanych skutkéw lokalizacji funkcji ucigzliwych w sasiedztwie
terenow mieszkaniowych i obszarow cennych przyrodniczo;

e przeciwdzialania negatywnym skutkom niekontrolowanego przyrostu terenow zabudowy
mieszkaniowej, poprzez wskazanie, w ujeciu ponadlokalnym, najbardziej efektywnych
kierunkéw 1 zasad ich rozwoju;

e podniesienia jakosci ekologicznych warunkow zycia mieszkancow, poprzez wskazanie
uwarunkowan S$rodowiskowych ksztaltujacych warunki zycia, w tym zachowania

i ksztaltowania terendow zieleni i rekreacji.

Zakres tematyczny i przestrzenny (rys. 1) ekspertyzy obejmuje, rozpatrywane
komplementarnie, dwa moduly:
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e modul M1: analiza lokalizacyjna terenéw inwestycyjnych w catym OMGGS,
obejmujgcym powiaty grodzkie Gdansk, Gdynia i Sopot oraz osiem powiatow ziemskich:
gdanski, kartuski, leborski, malborski, nowodworski, pucki, tczewski i wejherowski);

e modul M2: predyspozycje i ograniczenia lokalizacji terendw rozwoju mieszkalnictwa
w zasiggu czesci OMGGS - osSmiu powiatow ziemskich: gdanski, kartuski, leborski,
malborski, nowodworski, pucki, tczewski i wejherowski.

granica OMGGS

granice gmin

granice miast w gminach miejsko-wiejskich
granice powiatow

powiaty objete analiza lokalizacyjng terenéw
inwestycyjnych - caty obszar OMGGS

_[IIHH

powiaty objete analizg lokalizacyjng terenéw
rozwoju mieszkalnictwa

Rys. 1 Zakres terytorialny ekspertyzy

(zrédlo: opracowanie wtasne)
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1.2. Metodyka ekspertyzy

Ekspertyze wykonano w nastepujacych etapach:

Etap 1: Analiza ograniczen zagospodarowania przestrzennego w zakresie lokalizacji

terenéw inwestycyjnych i terenéw rozwoju mieszkalnictwa.

1. Identyfikacja ograniczen lokalizacji terenéw inwestycyjnych oraz rozwoju
mieszkalnictwa, obejmujacych:

ograniczenia Srodowiskowe, w tym (zob. tab. 1):

— fizjograficzne;

— ekologiczne;

— ochrony przyrody i krajobrazu;

— ochrony zasoboéw uzytkowych srodowiska przyrodniczego;

— wynikajace ze stanu sozologicznego srodowiska,

ograniczenia wynikajace ze stanu zagospodarowania przestrzennego w tym
obejmujace (zob. tab. 2):

— obszarowe formy ochrony dziedzictwa kulturowego;

— istniejacy 1 planowang - przesadzong infrastrukture komunikacyjng i techniczna;

— stan zagospodarowania i uzytkowania terenow;

— planowane przeznaczenie terendOw wg uchwalonych studiow uwarunkowan

| kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gmin.

2. Kwalifikacja ograniczen na bezwzgledne, warunkowe i uznaniowe (zob. tab. 1 i 2):

ograniczenia bezwzgledne - wynikaja z prawnych zakazow lokalizacji obiektow
budowlanych w obrebie okreslonych terenows;

ograniczenia warunkowe - dotyczg sytuacji, w ktorych prawo powszechne lub
miejscowe dopuszcza lokalizacje obiektow budowlanych na danych terenach,
po spetnieniu okreslonych warunkow,

ograniczenia uznaniowe — wynikaja z ogbélnych przepisow prawa powszechnego,
ktore wskazuja na ograniczenia w zainwestowaniu okreslonych obszarow, ale nie

precyzuja tych ograniczen, pozostawiajac je uznaniu projektantow.

3. Delimitacja terenow z ww. ograniczeniami na mapach roboczych OMGGS w skali
1:100 000:

OMGGS. Srodowiskowe ograniczenia delimitacji terenéw inwestycyjnych i rozwoju
mieszkalnictwa — analiza,;

OMGGS. Ograniczenia i potencjaly delimitacji terenow inwestycyjnych wynikajace
Z istniejgcego i planowanego zagospodarowania — analiza,;

OMGGS. Ograniczenia 1 potencjaty delimitacji terendw rozwoju mieszkalnictwa
wynikajgce z istniejacego i planowanego zagospodarowania — analiza;
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e OMGGS. Ograniczenia i potencjaty delimitacji terenéw inwestycyjnych — synteza.
e OMGGS. Ograniczenia i potencjaly delimitacji terenéw rozwoju mieszkalnictwa —
synteza.

Etap 2: Delimitacja terenow inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa.

1. Okreslenie potencjalow rozwojowych sprzyjajacych lokalizacji terendw
inwestycyjnych oraz wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa
e potencjaly rozwojowe sprzyjajace lokalizacji terenow inwestycyjnych, wynikajace
w szczegblnosci z dostepnosci transportowej oraz specyfiki nadmorskiego potozenia,
e potencjaly  rozwojowe  wspierajgce  rozwoj  mieszkalnictwa,  wynikajgce
W szczegoOlnosci z zasad ksztattowania ekologicznych warunkow zycia i wysokiej

jakosci srodowiska mieszkaniowego.

2. Delimitacja terenoéw inwestycyjnych sposrod obszarow pozbawionych ograniczen
lokalizacyjnych lub posiadajagcych ograniczenia uznaniowe, ze szczegdlnym
uwzglednieniem nastepujacych kryteriow:

e dostepnos¢ komunikacyjna:
— drogowa;
— kolejowa;
— morska;
— rzeczna;
— lotnicza;

e dostepnosé infrastruktury technicznej:
— elektroenergetyczna;
— gazownicza;
— wodno-kanalizacyjna;

e stan antropizacji Srodowiska:
— tereny poinwestycyjne (brown field);

— tereny niezainwestowane, glownie rolnicze i porolnicze (green field);

e sasiedztwo przyrodnicze (jako ograniczenia lokalizacyjne):
— formy ochrony przyrody i krajobrazu;
— elementy osnowy ekologicznej, zwlaszcza korytarze ekologiczne;
— rejony o szczegdlnych walorach przyrodniczych rozwoju funkcji rekreacyjno-
turystycznej;

e sasiedztwo zurbanizowane (jako ograniczenia lokalizacyjne):
— obszarowe formy ochrony dziedzictwa kulturowego;
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— tereny zainwestowania mieszkaniowego;
— tereny zainwestowania rekreacyjno-turystycznego;

— sgsiedztwo terené6w planowanej urbanizacji (modut M2) — komplementarno$é
modutéw M1 i M2.

Delimitacja terenoéw rozwoju mieszkalnictwa sposrod obszarow pozbawionych

ograniczen lokalizacyjnych lub posiadajacych ograniczenia uznaniowe, ze szczegdlnym

uwzglednieniem nastepujacych kryteriow:

dostepnos¢ komunikacyjna:

— drogowa;

— kolejowa;

— sgsiedztwo wezlow i1 przystankow przesiadkowych;

— sgsiedztwo przystankéw komunikacji publicznej (autobusowej i kolejowej);

dostepnosé infrastruktury technicznej:
— wodno-kanalizacyjnej (aglomeracje $cickowe);

— stan istniejacy 1 planowany gazyfikacji (gaz przewodowy);

dostepnos¢ infrastruktury spoleczne;j:

— przedszkola;

— szkoty podstawowe i gimnazja;

— osrodki zdrowia;

— osrodki kultury (np. biblioteki, swietlice, domy kultury);

— infrastruktura sportu powszechnego (lokalizowana poza obiektami szkolnymi);

ekologiczne warunki zycia ludzi okreslone m. in. przez (Przewozniak 2002):

— stan czysto$ci Srodowiska (warunki aerosanitarne i akustyczne, poziom pola
elektromagnetycznego, zanieczyszczenie wod, stan powierzchni ziemi);

— warunki bioklimatyczne;

— powierzchnig i jako$¢ przyrodniczych terenow rekreacyjnych;

— walory krajobrazowe;

sasiedztwo przyrodnicze (jako potencjal lokalizacyjny):

— formy ochrony przyrody i krajobrazu (poza ich otulinami);

— elementy osnowy ekologicznej, zwlaszcza korytarze ekologiczne;

— rejony o szczegélnych walorach przyrodniczych rozwoju funkcji rekreacyjno-
turystycznej;

sasiedztwo zurbanizowane:
— obszarowe formy ochrony dziedzictwa kulturowego;
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— tereny zainwestowania mieszkaniowego zwartych zespolow zabudowy (jako
potencjat lokalizacyjny);

— tereny zainwestowania rekreacyjno-turystycznego (jako potencjat lokalizacyjny);

— sgsiedztwo  planowanych  terenéw  inwestycyjnych  (modut MI1) -

komplementarno$¢ modutow M1 i M2 (jako ograniczenie lokalizacyjne).

3. Prezentacja wynikow delimitacji na zalaczniku Kkartograficznym , OMGGS.
Delimitacja terenow inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa” 1:100 000.

Etap 3: Wskazanie terenow o najlepszych warunkach do rozwoju terenochlonnych
funkcji gospodarczych

1. Identyfikacja terenow 0 najlepszych warunkach do rozwoju terenochlonnych funkcji

gospodarczych (minimalna powierzchnia 20 ha), w tym w podziale na inwestycje:

e przemystu ucigzliwego z zakresu przedsigwzie¢ zawsze znaczaco oddziatujacych na
srodowisko® i zaktadow stwarzajacych ryzyko powaznej awarii przemystowe;;

e lekkiej produkcji, baz, sktadéow 1 uslug z zakresu przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko®;

e terenochlonnych ustug o charakterze metropolitalnym (parki rozrywki, centra
sportowe i rekreacyjne).

2. Sparametryzowany katalog wybranych teren6w inwestycyjnych pod specjalistyczne
oferty gospodarcze, do przygotowania ofertowego w pierwszej kolejnosci (tereny
priorytetowe).

3. Podstawowe parametry uwzglednione w kartach informacyjnych poszczegélnych

terenow ujetych w katalogu:

a) sposob delimitacji terenu,

b) preferowany rodzaj funkcji gospodarczej,

C) orientacyjna powierzchnia terenu,

d) struktura wlasnosci,

e) stan zainwestowania terenu,

f) zabudowa, w tym w najblizszym otoczeniu (w szczegolnosci potozenie wzgledem
terenow mieszkaniowych),

g) kierunki zmian w strukturze przestrzennej i przeznaczeniu terenéw okreslone
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy;,

h) przeznaczenie terenow okreslone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego,

! Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko - Dz. U. Nr 213, poz. 1397 i zmieniajagcym je Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 25 czerwca 2013 r. - Dz. U. z dnia 17 lipca 2013 r., poz. 817)
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i) dostgpnos¢ komunikacyjna (kolejowa, drogowa, do najblizszego wezta, do lotniska,
do portu);
J) dostepno$¢ infrastruktury technicznej, w tym:
- energii elektrycznej,
- sieci gazowej,
- sieci wodno-kanalizacyjnej,
k) uwarunkowania przyrodnicze:
- warunki ekofizjograficzne,
- zagrozenie powodziowe,
- Zagrozenie ruchami masowymi ziemi,
- polozenie wzgledem form ochrony przyrody, w tym obszaréw Natura 2000;
I) warunki agroekologiczne - klasa bonitacyjna gleb;
m) orientacyjna, szacowana wartos¢ gruntu.

4. Prezentacja terené6w o najlepszych warunkach do rozwoju terenochlonnych funkcji
gospodarczych na zalaczniku kartograficznym ,,OMGGS. Delimitacja terenéw
inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa” 1:100 000.

5. Udzial w pracach inwentaryzacyjnych terendéw inwestycyjnych przedstawicieli
gminnych i powiatowych samorzadow oraz instytucji otoczenia biznesu (rowniez
podmiotéw prywatnych), posiadajacych informacje dotyczace oferty inwestycyjnej na
okreslonym obszarze (CO najmniej jedno spotkanie w kazdym z powiatow ziemskich
OMGGS + spotkanie z przedstawicielami tzw. pomorskiego srodowiska biznesowego).

Etap 4: Koncepcja rozwoju terenéw mieszkalnictwa

1. Podzial obszaru metropolitarnego Gdansk-Gdynia-Sopot na rejony zwigzane
z ksztaltowaniem terenéw mieszkalnictwa w tym, w celu wyznaczenia obszaréw
przedysponowanych do rozwoju i uzupeklnienia struktur przestrzennych w zakresie
mieszkalnictwa.

2. Wyznaczenie obszarow uzupelnienia i rozwoju zabudowy mieszkaniowej oraz
sformulowanie dla nich kierunkéw i zasad zagospodarowania.

3. Wyznaczenie optymalnych lokalizacji lokalnych centrow uslugowych, jako osrodkéw
krystalizujacych struktury przestrzenne (jadra kondensacji, miejscowosci satelitarne wraz
ze wskazaniem propozycji sposobu  okreSlania  urbanistycznych  standardow
planistycznych).

4. Wskazanie terenéow, ktore powinny peli¢ funkcje ekologiczne i rekreacyjne (tereny
zieleni); w procesie zagospodarowania powinny by¢ zachowane (ochronione) lub
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uksztattowane jako otwarte tereny zieleni o funkcjach rekreacyjnych, w tym uwzglednienie

sieci powigzan ekologicznych w postaci korytarzy ekologicznych.

5. Rekomendacje dotyczace mozliwosci operacjonalizacji proponowanych zapisow przy
uwzglednieniu narzedzi bedacych w kompetencjach samorzadu wojewodztwa.

Ponadto w toku sporzadzania ekspertyzy jej autorzy:

e odbyli trzykrotnie konsultacje z zespolem projektowym ,,Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa pomorskiego”, W tym ,Planu zagospodarowania
przestrzennego OMGGS”;

e uczestniczyli w warsztatach planistycznych nt. wymiany doswiadczen w planowaniu
zagospodarowania przestrzennego obszaréw metropolitalnych (1 — 2 lipca 2015 r.),
ktorych przedmiotem bylo wypracowanie propozycji rozwigzan projektowych do ,,Planu
zagospodarowania przestrzennego OMGGS”.

1.3. Zrédla informacji

W ekspertyzie uwzgledniono informacje nastepujacych, podstawowych grup:
e baza informacji przestrzennych zgromadzona przez PBPR w ramach prac nad planem

zagospodarowania przestrzennego woj. pomorskiego, w tym OMGGS, w szczegolnosci:

— dane dotyczace uzytkowania gruntéw;

— analizy w zakresie wyposazenia w infrastruktur¢ techniczng: wodociggowa,
kanalizacyjna, gazows, elektroenergetyczna, Cieptownicza;

— dane obiektow topograficznych;

— dane dotyczace obiektow zabytkowych;

— dane dotyczace infrastruktury transportowej, w tym planowane;j;

— zagrozenie powodziowe;

— indywidualne i powierzchniowe formy ochrony przyrody;

— korytarze ekologiczne;

— waloryzacja gleb;

— dane dotyczace rozmieszczenia elektrowni wiatrowych;

— analizy demograficzne;

— dokumenty planistyczne gmin (studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego);

— wnioski ztozone do projektu ,,Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
pomorskiego”;

¢ inne bazy informacji przestrzennych, jak:
— centralna baza danych geologicznych MIDAS (www.dm.pgi.gov.pl);

— centralny rejestr form ochrony przyrody (www.crfop.gdos.gov.pl);
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— informacje nt. wybranych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

(strony internetowe urzedow gmin);

e bazy informacyjne wykonawcéw ekspertyzy: PPR DOM Sp. z 0.0. i BPiWP PROEKO,
zgromadzone w trakcie odpowiednio 24 i 25 lat dziatalnosci projektowej w Regionie
Gdanskim;

e materialy publikowane:

— monograficzne, dotyczace woj. pomorskiego, w tym OMGGS;

— koncepcyjno-planistyczne, dotyczace urbanizacji woj. pomorskiego, w tym OMGGS;

— metodyczne, dotyczgce rozwoju zrOwnowazonego, w tym zrownowazonej urbanizacji
oraz dotyczace ksztaltowania fadu przestrzennego obszaréw metropolitarnych;

— strategiczne, dotyczace formutowania strategii rozwoju: wojewodztwa pomorskiego,
powiatow, obszaréw funkcjonalnych, wybranych miast i gmin;

o akty prawa powszechnego i miejscowego.

Wykaz wszystkich wykorzystanych zrédet informacji zawiera ich spis na koncu
ekspertyzy.

1.4. Wykaz skrotow

W ekspertyzie wykorzystano nastepujace skroty:
BDOT - baza danych obiektow topograficznych
Dz. U. — Dziennik Ustaw
Dz. Urz. Woj. Pom. — Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Pomorskiego
em — elektromagnetyczne (pole)
GDOS — Generalna Dyrekcja (Dyrektor) Ochrony Srodowiska
gm. - gmina
GZWP — gtéwny zbiornik wod podziemnych
KZGW - Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej
m. - miasto
MOF — Miejski Obszar Funkcjonalny
MPZP — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
MS — Minister Srodowiska
MTBIGM — Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskigj
OChK — obszar chronionego krajobrazu
OM - obszar metropolitalny
OMGGS — Obszar Metropolitalny Gdansk — Gdynia - Sopot

0O0S — ocena oddziatywania na $rodowisko
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OPAT — Obwodnica Potnocna Aglomeracji Trojmiejskiej

PBPR — Pomorskie Biuro Planowania Regionalnego

PIG — Panstwowy Instytut Geologiczny

PKM - Pomorska Kolej Metropolitalna

RDLP — Regionalna Dyrekcja Lasow Panstwowych

RDOS — Regionalna Dyrekcja (Dyrektor) Ochrony Srodowiska

RDW - Ramowa Dyrektywa Wodna

rdzen OMGGS — miasta Gdansk, Gdynia i Sopot, tworzace metropoli¢ Trojmiasta
RKP — Regionalny Konserwator Przyrody

RZGW — Regionalny Zarzad Gospodarki Wodne;j

SFD - standardowy formularz danych (obszaru Natura 2000)

SOPO - system ochrony przeciwosuwiskowej

SPN — Stowinski Park Narodowy

SUIKZP - studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (gminy)
t. j. — tekst jednolity

UE — Unia Europejska

WE — Wspolnota Europejska

WIOS — Wojewodzki Inspektorat (Inspektor) Ochrony Srodowiska

WKZ — Wojewddzki Konserwator Zabytkow

WZMiUW - Wojewddzki Zarzad Melioracji i Urzadzen Wodnych;
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2. IDENTYFIKACJA OGRANICZEN DELIMITACJI TERENOW
INWESTYCYJINYCH | ROZWOJU MIESZKALNICTWA

2.1. Ograniczenia Srodowiskowe

W grupie ograniczen $rodowiskowych delimitacji terenéw inwestycyjnych i rozwoju

mieszkalnictwa uwzgledniono:

e ograniczenia fizjograficzne, wynikajagce ze struktury abiotycznej czeSci $rodowiska
przyrodniczego;

e ograniczenia ekologiczne, wynikajace ze struktury biotycznej czeSci Srodowiska
przyrodniczego;

e ograniczenia zwiazane z ochrong przyrody i Krajobrazu, wynikajace z prawnie
ustanowionych i planowanych form ochrony;

e ograniczenia zwiazane z ochrong zasobow uzytkowych Srodowiska przyrodniczego,
wynikajace z prawnej ochrony zasobow;

e ograniczenia zwigzane ze stanem sozologicznym srodowiska, wynikajace z warunkoéw
aerosanitarnych, akustycznych, poziomu pola elektromagnetycznego, zanieczyszczenia
wod itd.

Lacznie uwzgledniono 36 ograniczen (zob. tab. 1), z ktorych na mapie roboczej nr 1,
przedstawiono 31. Dla pozostatych pigciu (numery 18, 19, 27, 34 i 35 w tab. 1) brakuje
jednolitych i wiarygodnych informacji przestrzennych w skali catlego OMGGS. Niektore
ograniczenia uznaniowe uwzglednione zostaly na duzym stopniu uogélnienia — dotyczy to
zwlaszcza ograniczen geotechnicznych zainwestowania 1 przyrodniczych zasobdw
rekreacyjno-turystycznych.

Ograniczenia podzielono na dotyczace:

M1 — teren6w inwestycyjnych (modut M1), w tym (podziat zgodny z Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na s$rodowisko - Dz. U. Nr 213, poz. 1397 i zmieniajacym je
Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 25 czerwca 2013 r. - Dz. U. z dnia 17 lipca
2013 r., poz. 817):

Mla - dotyczace przedsigwzieé¢ (inwestycji) zawsze znaczgco oddzialywujacych na
srodowisko;

M1lb - dotyczace przedsiewzie¢ (inwestycji) mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialtywac¢ na srodowisko;

Do grupy Mla zaliczono takze zaklady stwarzajace zagrozenie wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t. . Dz. U. z dnia 23 pazdziernika 2013 r. poz. 1232 z p6zn. zm.).

M2 — terenéw rozwoju mieszkalnictwa (modut M2);
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M — zarowno terendw inwestycyjnych (modut M1) jak i terendw rozwoju mieszkalnictwa
(modut M2).

Ponadto, ograniczenia zakwalifikowano do bezwzglednych, warunkowych
i uznaniowych, zgodnie z przyjeta metodyka (zob. rozdz. 1.2.).

Szczegolowe zestawienie ograniczen $srodowiskowych zawiera tabela 1, w ktorej oprocz

ww. informacji okreslono:

e podstawy prawne ograniczenia i uzasadnienie jego kwalifikacji do grupy
bezwzglednych, warunkowych lub uznaniowych;

e range przestrzenna ograniczenia, w podziale na:
— regionalna — ograniczenie dotyczy co najmniej 20% powierzchni OMGGS;
— subregionalna - ograniczenie dotyczy migdzy 5 a 20% powierzchni OMGGS;
— lokalna - ograniczenie dotyczy ponizej 5% powierzchni OMGGS i wystepuje
w duzym rozdrobnieniu terytorialnym;
— lokalna/subregionalna - ograniczenie dotyczy ponizej 5% powierzchni OMGGS, ale
wystepuje w skupieniu terytorialnym (czyli jest istotne w okreslonej czesci OMGGS);
e 7rodla informacji i ocene ich wiarygodnosci, przede wszystkim w odniesieniu do

ograniczen uznaniowych;

e uwagi, wynikajace z uwarunkowan formalno-prawnych i z praktyki zawodowej autora
tabeli [M.P].

Ograniczenia srodowiskowe delimitacji terenéw inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa
w zasiggu OMGGS zilustrowano kartograficznie na trzech mapach roboczych w skali
1:100 000:

e mapa robocza 1: ,,Srodowiskowe ograniczenia delimitacji terendw
inwestycyjnych rozwoju mieszkalnictwa — analiza” — mapa ta przedstawia zasiegi
poszczegolnych 31, uwzglednionych ograniczen i pozwala zidentyfikowaé podstawe
zaliczenia danego terenu do objetych ograniczeniami bezwzglednymi, warunkowymi
I uznaniowymi;

e mapa robocza 4: ,,Ograniczenia i potencjaly delimitacji terenow inwestycyjnych —
synteza” — mapa ta przedstawia w odniesieniu do ograniczen srodowiskowych ich podziat
na bezwzgledne, warunkowe i uznaniowe oraz ich odniesienie do modutéw M1a, M1b;

e mapa robocza 5: ,,Ograniczenia i potencjaty delimitacji terenéw rozwoju mieszkalnictwa
— synteza” — mapa ta przedstawia w odniesieniu do ograniczen $rodowiskowych ich

podzial na bezwzgledne, warunkowe i uznaniowe.

Analiza poréwnawcza map roboczych 4 i 5 w zakresie ograniczen s$rodowiskowych

wskazuje, ze:
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ograniczenia inwestycyjne delimitacji terenéw inwestycyjnych (mapa robocza 4) zajmuja
powierzchniowo wicksza cze$¢ catlego OMGGS niz ograniczenia delimitacji terenow
rozwoju mieszkalnictwa (mapa robocza 5);

ograniczenia inwestycyjne delimitacji terenéw inwestycyjnych (mapa robocza 4) maja
wyzszg range (wiecej ograniczen bezwzglednych i1 warunkowych) niz ograniczenia
delimitacji terenow rozwoju mieszkalnictwa (mapa robocza 5);

najwieksze ograniczenia zarowno delimitacji terenow inwestycyjnych (mapa robocza 4),
jak 1 delimitacji terenéw rozwoju mieszkalnictwa (mapa robocza 5), wystepuja na
Pojezierzu Starogardzkim (potudniowa cze$¢ OMGGS), na Zutawach Wislanych
(wschodnia czgs¢ OMGGS) 1 czgsciowo na Pobrzezu Kaszubskim (potnocna czegsé
OMGGS);

gtowny rejon koncentracji terenow bez istotnych ograniczen $rodowiskowych, zaréwno
delimitacji terenow inwestycyjnych (mapa robocza 4), jak i delimitacji terendw rozwoju
mieszkalnictwa (mapa robocza 5), stanowi wysoczyznowe zaplecze Trdjmiasta,
W gminach Zukowo, Przodkowo i cze$ciowo Szemud — rejon ten w najwiekszym stopniu
jest przydatny dla niekonfliktowej sSrodowiskowo metropolizacji przestrzeni.

Dostepnosc¢ terenéw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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Tabela 1. Ograniczenia Srodowiskowe lokalizacji terenow inwestycyjnych (modul M1) i rozwoju terenéw mieszkalnictwa (modut M2) OMGGS

(kolorami oznaczono ograniczenia uwzglednione na mapach roboczych 4 i 5)

Lp. Kryteria oceny Ograniczenia lokalizacyjne: Podstawa prawna ograniczenia Ranga przestrzenna Zrédlo informacji Uwagi
ograniczen M1 - dla modulu inwestycyjnego, I uzasadnienie jego kwalifikacji ograniczenia i ocena ich wiarygodnosci
lokalizacyjnych w tym dla przedsiewzieé
oddzialywujacych na
srodowisko:
M1la - zawsze znaczaco
M1b - potencjalnie znaczaco
M2 - dla modutu mieszkalnictwa
M —dla obydwu moduléw
Warun- Uzna-
kowe niowe
FIZJOGRAFICZNE
1 Obszary narazone na Ustawa prawo wodne (Dz. U. 2013, poz. 21 ze zm.) Lokalna/subregionalna
niebezpieczenstwo
powodzi
la | Obszary niskiego Obszary te uwzglednia si¢ w planach zagospodarowania | Obejmuja gtowne dna dolinne | Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Ograniczenie jest istotne z
prawdopodobienstwa przestrzennego, w tym wojewodztwa, ale ustawodawca 1 stref¢ nadmorska. — ograniczenie pominiete na zatgcznikach uwagi na wzrost zagroze-
powodzi (raz na 500 M nie okreslit, z jakimi ograniczeniami — jest to uznaniowe. kartograficznych. nia zjawiskami ekstremal-
lat) lub z prawdopo- nymi, w zwigzku z
dobienstwem zdarze- globalnymi zmianami
nia ekstremalnego klimatu.
1b | Obszary szczeg6lne- Bezwzgledny zakaz zainwestowania za wzgledu na Obejmujg gtownie dna dolin | Mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka Brak aktualnych
g0 zagrozenia zagrozenie zdrowia i zycia ludzi oraz dobr materialnych. rzecznych i migdzywala rzek powodziowego (opracowanie KZGW), uzyskane od | materiatéw (mapy) dla
powodzig oraz nisko _poloZone tereny PBPR oraz dla niektorych odcinkéw rzek studia catego OMGGS
przymorskie. ochrony przeciwpowodziowej (ze strony
internetowej RZGW w Gdansku)
1c Obszary obejmujace Obszary te uwzglednia si¢ w planach zagospodarowania Obejmujg przede wszystkim Brak informacji kartograficznej dla calego OMGGS | Ograniczenie jest istotne z
tereny narazone na przestrzennego, w tym wojewodztwa, ale ustawodawca doling Wisty i Zutawy — ograniczenie pominigte na zalacznikach uwagi na realne zagroze-
zalanie w przypadku nie okreslit, z jakimi ograniczeniami — jest to uznaniowe. | Wislane. kartograficznych. nie powodziowe catego
zniszczenia lub usz- M dna doliny Wisty i
kodzenia watu prze- praktycznie catych Zutaw
ciwpowodziowego / Wislanych.
przeciwsztormowego
2 Tereny ruchow Rozporzadzenie MS w sprawie informacji dotyczacych Lokalna Opracowywany jest
masowych ruchow masowych ziemi (Dz. U. 2007, Nr 121, poz. 840) ,.System ostony przeciw-
osuwiskowej” (SOPO) —
aktualnie dane tylko dla
Gdanska 1 Gdyni.
2a Tereny, na ktorych Bezwzgledny zakaz zainwestowania ze wzgledu na Obejmuja glownie bardzo Przegladowa mapa osuwisk i obszaréw predyspo- Informacje nt. osuwisk sa
wystepuja ruchy zagrozenie zdrowia i zycia ludzi oraz dobr materialnych. | strome, niestabilne stoki i nowanych do wystepowania ruchéw masowych w | niepetne
masowe ziemi aktywne klify nadmorskie. woj. pomorskim (opracowanie PIG), uzyskana od
(osuwiska) PBPR.
2b Tereny .zagr020ne ' Zainwestowanie mozliwe pod warunkiem udowodnienia, | Obejmuja gtéwnie strome Przegladowa mapa osuwisk i obszaréw predyspo- Informacje maja zastrze-
rL_JCthI masowymi ze nie spowoduje ono uruchomienia ruchdw masowych stoki i martwe Klify. nowanych do wystepowania ruchow masowych w zenie, ze nie mozna ich
Ziemi M woj. pomorskim (opracowanie PIG), uzyskana od | wykorzystywaé w planach
PBPR. Ograniczenie pomini¢te na zatacznikach zagospodarowania
kartograficznych — zob. kolumne z prawej strony. przestrzennego
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3 Tereny o niekorzyst- Ustawa prawo geologiczne i gornicze (t. j. Dz. U. 2014, Subregionalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Niekorzystne warunki
nych warunkach poz. 613 ze zm.). Rozporzadzenie MTBiGM w sprawie Obejmuja gléwnie formy — ograniczenie uwzglednione na zatacznikach | geotechniczne mozna
geotechnicznych ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania dolinne (dna i zbocza), kartograficznych ~ dla  rozleglych  terenéw | przystosowa¢ dla potrzeb

obiektow budowlanych (Dz. U. 2012, poz. 463). zaglebienia terenu oraz stoki | hydrogenicznych, w tym Zutaw Wislanych. inwestycyjnych.
Ww. rozporzadzenie dotyczy lokalizacji konkretnych WySOCzZyznowe 0 znacznych
obiektéw (pozwolenia na budowg), a kryteria uznawania nachyleniach.
warunkow geotechnicznych za niekorzystne w planowa-
niu przestrzennym sg uznaniowe.
EKOLOGICZNE

4 Siedliska Ustawa prawo wodne (Dz. U. 2013, poz. 21 ze zm.). Lokalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR, | Warstwa informacyjna

wodne Bezwzgledny zakaz likwidacji ze wzgledu na ochrong Obejmuija cieki i zbiorniki zgodne z ewidencja gruntow. przekazana przez PBPR
zasoboéw wodnych 1 znaczenie ekologiczne. wodne. uwzglednia tez rowy
melioracyjne.

5 Siedliska Ustawa prawo wodne (Dz. U. 2013, poz. 21 ze zm.). Lokalna/subregionalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Pozgdane wykonanie
torfowiskowe i inne Zgodnie z ustawa obowiazuje utrzymywania lub Obejmuja gtéwnie dna form — ograniczenie uwzglgdnione na zalgcznikach | inwentaryzacji dla calego
hydrogeniczne poprawa stanu ekosystemow wodnych i od wody dolinnych i zaglebienia terenu. | kartograficznych, tylko dla rozleglych terenow, | OMGGS.

zaleznych, ale przepisy ,,ochronne” sg warunkowe. pominigto lokalne.
Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U.

2015, poz. 909) - ochrona gleb organicznych (torfowych i

murszowych wytworzonych w warunkach nadmiernego

uwilgotnienia), ale z mozliwosciag zgody na wylaczenie

gruntow z produkcji rolnej pod warunkiem przeprowa-

dzenia procedury okre§lonej w ustawie.

6 Siedliska Ustawa o lasach (t. j. Dz. U. 2014, poz. 1153 ze zm.). Regionalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR, | W kategorii tej moga by¢

lesne Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. | Wszystkie tereny lesne, bez zgodne z ewidencjg gruntow. tereny bezl_esfne. jaki
2013, poz. 1205). wzgledu na ich powierzchnie. mogg do niej nie byc'. _
Ochrona las6éw, ale z mozliwoscig zgody na wytaczenie z wigczone tereny w ujeciu
produkeji lesnej, pod warunkiem przeprowadzenia ekologicznym lesne.
procedury okre§lonej w ww. ustawie.

7 Korytarze Brak umocowania prawnego poza ogélnym w ustawie o Regionalna Materialy kartograficzne przekazane przez PBPR. | Material wykorzystano,
ekologiczne ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze zm.). Obejmuja gléwnie formy Ww. materiaty majg dyskusyjny charakter, zarowno | ale w zmodyfikowanej

Korytarze uwzgledniane sa w planowaniu przestrzennym | dolinne i ciagi lesne. zasiegl korytarzy jak iich ranga budza szereg pos.tac| pqd wzgledem
Uznaniowo. watpliwosci. Korytarze wyznaczono bez rzetelnych, | zasiegdéw i bez uwzgled-
merytorycznych podstaw. nienia rangi korytarzy.
FORMY OCHRONY PRZYRODY (W TYM KRAJOBRAZU)

8 Park Ustawa o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Lokalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR. Brak zatwierdzonego

narodowy zm.), Rozporzadzenie RM w sprawie utworzenia | Tylko pétnocno-zachodni skraj | Istnieje Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody | planu ochrony
Siowiﬁskiego Parku Narodowego (DZ U. 1966, Nr | OMGGS. (WWV\{CffODQdOSQOVDI) oraz portal mapowy Siowiﬁskiego Parku
42, poz. 254) i Rozporzadzenic RM w sprawie RDOS (WWW.portalms.qdans.k.rdos..gov.pI). Narodowego.
Stowinskiego Parku Narodowego (Dz. U. 2004, Nr Nie weryfikowano zgodnosci materiatéw PBPR z
43, poz. 390). Ww. rejestrami.
Bezwzgledny zakaz inwestycji, poza obiektami stuzagcymi
celom parku.

9 Otulina parku Podstawy prawne jw. Lokalna Jw. Brak zatwierdzonego
narodowego Mozliwe inwestowanie pod warunkiem braku zagrozenia | Tylko pétnocno-zachodni skraj planu ochrony SPN

dla ochrony przyrody parku. OMGGS. uwzgledniajgcego otuline.

10 Rezerwaty Ustawa o0 ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Lokalna Jw. Tylko niektore rezerwaty
przyrody zm.) i zarzadzenia o ustanowieniu poszczegolnych Najczesciej mate posiadaja  zatwierdzone

rezerwatow oraz plany ochrony dla niektorych z nich.
Bezwzgledny zakaz inwestycji, poza obiektami stuzgcymi
celom rezerwatu.

powierzchnie.

plany ochrony.
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11 Otuliny rezerwatow Ustawa 0 ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Lokalna Jw. Tylko nieliczne rezerwaty
przyrody zm.) i zarzgdzenia o ustanowieniu poszczegolnych Najczesciej mate posiadaja otuling.
M rezerwatOw oraz plany ochrony dla niektorych z nich. powierzchnie.
Mozliwe inwestowanie pod warunkiem braku zagrozenia
dla ochrony przyrody rezerwatu.

12 | Parki Ustawa o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Subregionalna Jw. Tylko Park Krajobrazowy
krajobrazowe zm.), Uchwaty Sejmiku Woj. Pomorskiego w sprawie: Rozlegte powierzchniowo »Dolina Stupi”

—Nr 142/VI11/11 Nadmorskiego Parku Krajobrazowego | obszary, kazdy w zasiegu kilku (potudniowo-zachodni
(Dz. Urz. Woj. Pom. 2011, Nr 66, poz. 1457); gmin. skraj OMGGS) posiada

—Nr 143/VII/11 Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego zatwierdzony plan
(Dz. Urz. Woj. Pom. 2011, Nr 66, poz. 1458); ochrony.

—Nr 146/VII/11 Parku Krajobrazowego ,,Dolina Stupi”
(Dz. Urz. Woj. Pom. 2011, Nr 66, poz. 1461);

—Nr 147/V1I/11 Kaszubskiego Parku Krajobrazowego

M1b (Dz. Urz. Woj. Pom. 2011, Nr 66, poz. 1462).

oraz Rozporzadzenie Nr 15/2003Wojewody Pomors-

kiego w sprawie ustanowienia Planu ochrony Parku

Krajobrazowego "Dolina Stupi" (Dz. Urz. Woj. Pom.

2003, Nr 83, poz. 1362).

Bezwzgledny zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zawsze

znaczaco oddziatywujacych na srodowisko 1 mozliwosé

lokalizacji przedsiewzie¢ potencjalnie znaczaco oddziaty-

wujacych na srodowisko, pod warunkiem wykazania w

00S, ze nie wystgpi niekorzystny wplyw na przyrode i

krajobraz parku.

13 | Otuliny parkow Podstawy prawne jw. Subregionalna Jw. Tylko Park Krajobrazowy
krajobrazowych M1lab Mozliwe inwestowanie pod warunkiem braku zagrozenia | Rozlegle powierzchniowo »Dolina Shupi” tacznie z

a, dla ochrony parku. obszary, kazdy w zasiegu kilku otuling posiada zatwier-
gmin. dzony plan ochrony.

14 | Obszary chronionego Ustawa o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Regionalna Jw. System ustanowionych
krajobrazu zm.) i Uchwata Nr 1161/XLVII/10 Sejmiku Wojewddzt- | Rozlegta, rozbudowana sieé OChK jest niepetny

wa Pomorskiego w sprawie obszarow chronionego obszar6w w zasiegu wigkszos- terytorialnie i wymaga
krajobrazu w wojewodztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. ci gmin. znacznych uzupetnien.
Pom. 2010, Nr 80, poz. 1455) — bezwzgledny zakaz
M1b lokalizacji przedsiewzig¢ zawsze znaczaco oddzialtywuja-
cych na srodowisko i mozliwo$¢ lokalizacji przedsiewzie¢
potencjalnie znaczg-co oddziatywujacych na srodowisko,
pod warunkiem wykazania w OOS, Ze nie wystapi
negatywny wptyw na ochrone przyrody i krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu.

15 Obszary Natura 2000 Ustawa o0 ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Lokalna/subregionalna Jw. Brak zatwierdzonych
majgce znaczenie dla zm.) i Zarzadzenia MS lub RDOS w sprawie zadaf W zasiegu wystepowania Brak informacji nt. wystepowania chronionych planéw ochrony dla
Wspolnoty ochronnych lub planéw ochrony. siedlisk przyrodniczych i siedlisk i gatunkéw dla wszystkich obszarow wszystkich obszaréw, dla

M Mozliwe inwestowanie pod warunkiem wykazania braku | gatunkéw — przedmiotow Natura 2000. niektorych obowiazujg
znaczacego, negatywnego oddziatywania na przedmioty ochrony danego obszaru. plany zadan ochronnych.
ochrony obszaru, na jego integralno$¢ oraz na powigzania
z innymi obszarami Natura 2000.

16 Obszary Natura 2000 Ustawa o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Lokalna/subregionalna Jw. Brak zatwierdzonych
specjalnej ochrony zm.), Rozporzadzenie MS w sprawie obszaréw specjalnej | W zasiegu wystepowania Brak informacji nt. wystepowania chronionych planéw ochrony dla
ptakow M ochrony ptakow (Dz. U. 2011, Nr 25, poz. 133 ze zm.) i gatunkow ptakow i ich siedlisk | gatunkow ptakéw ich stanowisk dla wszystkich wszystkich obszarow, dla

Zarzadzenia Ministra Srodowiska lub RDOS w Gdansku | _ przedmiotéw ochrony obszaréw Natura 2000. niektdrych obowiazuja
w sprawie zadan ochronnych lub planéw ochrony. danego obszaru. plany zadaf ochronnych.
Mozliwe inwestowanie pod warunkiem wykazania braku
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znaczacego, negatywnego oddziatywania na przedmioty
ochrony obszaru, na jego integralno$¢ oraz na powigzania
z innymi obszarami Natura 2000.

17 Indywidualne formy Ustawa o0 ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Lokalna Jw. Dotyczy uzytkow )
ochrony przyrody zm.), rozporzadzenia wojewody lub uchwaty rad gmin o | Najczeéciej mate powierzeh- ekologicznych, stanowisk
ustanowieniu formy ochrony. nie, z wyjatkiem zespolow dokuT’entacyjnygh.l
L . : . s Lo zespotow przyrodniczo-
E?é;ffscwj bezwzgledny zakaz zmian uzytkowania przyrodniczo-krajobrazowych. krajobrazowych.
Wiele potozonych jest w
zasiegu parkow krajobra-
zowych i obszaréw
chronionego krajobrazu.

18 | Strefy ochrony Ustawa o0 ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2013, poz. 627 ze Lokalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Informacja traktowana
stanowisk gatunkow zm.) i Rozporzadzenia MS w sprawie ochrony gatunko- Generalnie w promieniu do — ograniczenie pomini¢te na zatgcznikach przez RDOS w Gdansku
ro$lin, grzybow i wej: 500 m od stanowiska gatunku | kartograficznych. jako poufna, np. w odnie-
zwierzat — grzybow (Dz. U. 2014, poz. 1408); lub cate obiekty wystepowa- sieniu do stref ochrony

— roélin (Dz. U. 2014, poz. 1409); nia. gniazd ptakow.
— zwierzat (Dz. U. 2014, poz. 1348).
Bezwzgledny zakaz zmian uzytkowania.

19 | Siedliska przyrodni- Rozporzadzenie MS w sprawie siedlisk przyrodniczych Lokalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Pod wzgledem formalno-
cze Natura 2000 oraz gatunk(')w deqcych przedmiotem zainteresowania Najcze$ciej mate, rozdrobnio- | — ogranic_zenie pominiete na zatgcznikach prawnym siedliska te nie
poza obszarami Wspblnoty, a takze kryteriow wyboru obszarow | ne powierzchnie. kartograficznych. podlegaja ochrronie, ale
Natura 2000 kwalifikujacych si¢ do uznania lub wyznaczenia jako RDOS w Gdanisku

obszary Natura 2000 (tekst jedn.: Dz. U. z dnia 4 grudnia egzekwuje ochrone,

2014, poz. 1713). pow91u]qc si¢ na prawo
P . . . . wspolnotowe UE.

Tereny mozliwego zainwestowania pod warunkiem

wykazania braku znaczacego negatywnego wplywu na

siedlisko.

20 Planowany park Uchwata Nr 1004/XXXIX/09 Sejmiku Wojewodztwa Lokalna/subregionalna ,Plan zagospodarowania przestrzennego woj. Brak danych z PBPR.

krajobrazowy Pomorskiego w sprawie zmiany planu zagospodarowania Rozlegly powierzchniowo pomorskiego” (2009). Dotyczy Leborskiego
przestrzennego wojewodztwa pomorskiego (Dz. Urz. obszar, w zasiegu kilku gmin. Parku Krajobrazowego.
Woj. Pom. 2009, Nr 172, poz. 3361).
Ograniczenie uznaniowe, gdyz nie wiadomo czy park
zostanie ustanowiony.

21 Planowane obszary Uchwata Nr 1004/XXXIX/09 Sejmiku Wojewodztwa Subregionalna Koncepcja autorska (Kostarczyk, Przewozniak — Brak danych z PBPR.
chronionego Pomorskiego w sprawie zmiany planu zagospodarowania Rozlegte powierzchniowo red. 2002). Dotyczy kilku nowych
krajobrazu przestrzennego wojewodztwa pomorskiego (Dz. Urz. obszary, kazdy w zasiegu OChK i powiekszen

Woj. Pom. 2009, Nr 172, poz. 3361). wielu gmin. istniejacych OChK.
Ograniczenie uznaniowe, gdyz nie wiadomo czy obszary
chronionego krajobrazu zostana ustanowione.

ZASOBY UZYTKOWE SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

22 Gleby chronione I-111 Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t. j. Dz. U. Lokalna/subregionalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR, | Ze wzgledu na brak
klas bonitacyjnych 2015, poz. 909) - ochrona gruntéw z glebami Klas I-111, W czedci pojeziernej lokalna, | dotyczace kompleksow rolniczej przydatnosci gleb. | informacji w skali
(poza obszarami ale z mozliwoscia zgody na wylaczenic gruntow 2 w czgéci pobrzeza Baltyku i OMGGS nt. klas bonita-
administracyjnymi produkcji rolne! , poq warunk'lem przeprowadzenia doliny Wisty subregionalna. cyjnych, uwzgledniono
miast) procedury okreslonej w ustawie. kompleksy rolniczej

przydatnosci gleb 1, 2, 3 i
4orazlzi2z.

23 Lasy Ustawa o lasach (t. j. Dz. U. 2014, poz. 1153 ze zm.). Regionalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR, Lasy poza parkiem
gospodarcze Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. 7 wylaczeniem Zutaw zgodne z ewidencja gruntow. narodowym, rezerwatami

2013, poz. 1205) - ochrona lasoéw, ale z mozliwo$cia Wislanych. przyrody i indywidual-

zgody na wyltgczenie gruntow z produkcji lesnej, pod

nymi formami ochrony
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warunkiem przeprowadzenia procedury okreslonej w przyrody.
ustawie.

24 | Lasy Ustawa o lasach (t. j. Dz. U. 2014, poz. 1153 ze zm.). Lokalna/subregionalna Materialy kartograficzne przekazane przez PBPR. | Dotyczy roznych katego-
ochronne Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. |y granicach administracyj- rii lasow ochronnych,

2013, poz. 1205). . , . nych miast powyzej 50 tys. uwzgledniono wszystkie
M Ochrona laséw, ale z mozliwo$cig zgody na wyltaczenie mieszkaficow, a na pozosta- tacznie.
gruntow z produkcji lesnej, pod warunkiem przeprowa- tych terenach,gl(')wnie w zasic-
dzenia procedury okre§lonej w ww. ustawie. gu podmoklosci, stromych
stokow itp.

25 Udokumentowane Ustawa prawo geologiczne i gornicze (t. j. Dz. U. 2014, Lokalna Centralna baza danych geologicznych MIDAS Materiaty kartograficzne
zloza surowcow poz. 613 ze zm.) - Mozliwo$¢ zainwestowania terenu pod | Njewielkie powierzchnie. autorstwa PIG (www.dm.pgi.gov.pl). przekazane przez PBPR
mineralnych warunkiem spetnienia okreslonych wymogow. (czyli kopaliny wg

ewidencji gruntow)

M niezgodne z bazg MIDAS.
Uwzgledniono ztoza eks-
ploatowane metoda
odkrywkowa.

26 Obszary i tereny Ustawa prawo geologiczne i gornicze (t. j. Dz. U. 2014, Lokalna Centralna baza danych geologicznych MIDAS Brak danych z PBPR.
gornicze M poz. 613 ze zm.) - Mozliwo$¢ zainwestowania terenu pod | Njewielkie powierzchnie. autorstwa P1G (www.dm.pgi.gov.pl)

warunkiem spetnienia okreslonych wymogow.

27 Strefy ochrony Ustawa prawo wodne (Dz. U. 2013, poz. 21 ze zm.) i Lokalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | W skali opracowan
bezposredniej ujec Zarzadzenia Dyrektora RZGW w Gdansku w sprawie Niewielkie powierzchnie, z — ograniczenie pominigte na zatacznikach kartograficznych
wody ustanowienia stref ochronnych poszcezegolnych uje¢ wod. | reguty na zainwestowanych kartograficznych. ekspertyzy (1:100.000) sa

Bezwzgledny zakaz uzytkowania gruntow do celow terenach miejskich i wiejskich. to punkty.
niezwigzanych z eksploatacjg ujecia.

28 Strefy ochrony Ustawa prawo wodne (Dz. U. 2013, poz. 21 ze zm.) i Lokalna/subregionalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR - | Przepisy dotyczace stref
posredniej uje¢ wody Rozporzadzenia Dyrektora RZGW w Gdansku w sprawie Dotyczy 13 uje¢ w gminach zweryfikowane i uzupetnione na podstawie ochronnych poszczeg6l-

ustanowienia stref ochronnych poszczegélnych ujec¢ miejskich: Gdansk, Gdynia, Rozporzadzen Dyrektora RZGW w Gdansku w nych ujeé réznig sie.
M wody. Wg rozporzadzen mozliwo$¢ przeznaczenia Sopot, Reda, Rumia, Wejhero- | SPrawie ustanowienia stref ochronnych
terenow na cele inwestycyjne, pod warunkiem spetnienia | o, oraz w gminach wiejskich | Poszczegélnych ujeé wody (www.bip.rzgw.gda.pl).
okreslonych wymogow. Kolbudy, Zukowo i ujecia
,»Straszyn” (strefa w kilku
gminach).

29 Obszary ochronne Ustawa prawo wodne (Dz. U. 2013, poz. 21 ze zm.) Subregionalna Centralna baza danych geologicznych MIDAS Brak danych z PBPR.
zbiornikow wod Wg ww. ustawy mozna zabroni¢ wznoszenia obiektow Rozlegte obszary obejmujace | @utorstwa PIG (www.dm.pgi.gov.pl). Planowane obszary
srodladowych budowlanych, w szczeg6lnosci lokalizacji inwestycji GZWP i ich otoczenie. ochronne wyznaczone sg
(GZWP) mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko, ale brak w dokumentacjach hydro-

zarzadzen wykonawczych Dyrektora RZGW w Gdansku geologicznych GZWP —
M1la,b dot. obszarow ochronnych GZWP w zasieggu OMGGS. nie sg one zatwierdzone.
Pominigto GZWP nr 111
»,Subniecka Gdanska”
(zbiornik kredowy bez
proponowanego obszaru
ochronnego).

30 Strefy ochrony Ustawa o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i Lokalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR. Jastarnia, Jurata i Leba
uzdrowiskowej obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach Tylko strefy w uzdrowisku Uwzgledniono tylko strefe ,,B”. stanowig uzdrowiska w

M1b M2 uzdrowiskowych (t. j. Dz. U. 2012, poz. 651 ze zm.) i Sopot. rozwoju (nie majg statusu
statut uzdrowiska Sopot. Ograniczenia zroznicowane w uzdrowiska).
zaleznosci od strefy (A, B i C) i charakteru inwestycji.

31 Przyrodnicze zasoby Kryteria uznawania zasobow przyrodniczych za Regionalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Zagadnienie obciazone
rekreacyjno- M1ab rekreacyjno-turystyczne sa uznaniowe, a ich ochrone Duza atrakcyjno$é i przydat- Zagadnienie uwzglednione na poziomie rejonow subiektywizmem ocen.
turystyczne ! reguluja tylko przepisy dotyczace form ochrony przyrody no$¢ srodowiska przyrodnicze- przyrodniczo-turystycznych — koncepcja autorska

oraz ogo6lne zapisy prawa powszechnego o racjonalnym

go wiekszosci OMGGS dla

(Przewozniak 2004).
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‘ (zréwnowazonym) wykorzystaniu zasobéw srodowiska.

rekreacji i turystyki.

32 Obszary
ograniczonego
uzytkowania

STAN SOZOLOGICZNY SRODOWISKA

1232 ze zm.)

Ustawa prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. 2013, poz.

Lokalna

Tylko kilka obszarow
wyznaczonych w caltym
OMGGS.

Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR.
W tkacie procedowania (sierpien 2015 r.) jest
ustanowienie nowego obszaru ograniczonego
uzytkowania dla Lotniska i. L. Waltesy w Gdansku.

Brak wyznaczenia obsza-
rOW ograniczonego
uzytkowania dla wielu
obiektow OMGGS, ktore
powinny je posiadac.

33 Strefy ochronne Ustawa prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. 2013, poz. Lokalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Brak wyznaczenia stref
obiektow ucigzli- 1232 ze zm.) Gtoéwnie strefy wyznaczone w MPZP — uwzgled- ochronnych dla wielu
wych, w tym zakta- niono strefy dla istniejacych zespolow elektrowni obiektow OMGGS, ktore
dow stwarzajacych wiatrowych w u$rednionym zasiegu 500 m od nich. | powinny je posiadac.
zagrozenie powaznej
awarii

34 Strefy M2 Ustawa prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. 2013, poz. Lokalna Brak stref przemystowych wyznaczonych w
przemystowe 1232 ze zm.) zasiggu OMGGS (zadanie starostow powiatow).

35 Obszary przekroczen Ustawa prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. 2013, poz. Lokalna/subregionalna Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS | Normy zanieczyszczen
norm zanieczyszczen 1232 ze zm.) i Rozporzadzenia MS w sprawie: Zasiegi zmienne W porach dnia | Dostepne tylko ogélne dane WIOS w Gdansku — czgsto s3 niespetnione w
srodowiska — dopuszczalnych pozioméw pol elektromagnetycznych w | (pole em, hatas) i roku (zanie- | ograniczenie pominiete na zatacznikach zasiggu OMGGS,

srodowisku oraz sposobow sprawdzania dotrzymywania | czyszczenia powietrza), stabo | kartograficznych. zwlaszcza w odniesieniu
tych pozioméw (Dz. U. 2003, Nr 192, poz. 1883); udokumentowane pomiarowo. do_ hatasu na te_rena_lch
— dopuszczalnych pozioméw niektorych substancji w zainwestowania mieszka-
powietrzu (Dz. U. 2012, poz. 1031); niowego i ustug chronio-
— dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku nych akustycznie.
M2 (t.j. Dz. U. 2014, poz. 112);

— w sprawie sposobu klasyfikacji stanu jednolitych
czesci wod powierzchniowych oraz srodowiskowych
norm jakos$ci dla substancji priorytetowych (Dz. U.
2014, poz. 1482)

— w sprawie kryteriow i sposobu oceny stanu wod
podziemnych (Dz. U. 2008 nr 143 poz. 896)

- -itd.

36 Strefy ucigzliwosci
srodowiskowych
wzdtuz autostrady
oraz istniejgcych i
planowanych drog

ekspresowych

M2

1232 ze zm.) i Rozporzadzenia MS w sprawie:
—  dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku
(t.j. Dz. U. 2014, poz. 112);

— dopuszczalnych pozioméw niektoérych substancji
w powietrzu (Dz. U. 2012, poz. 1031).

Ustawa prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. 2013, poz.

Lokalna

Strefy po ok. 500 m od osi
drog

Zasiggi ucigzliwosci srodowiskowych orientacyjne
- ekwidystanty po 500 m od osi istniejacych i
planowanych drog, przebiegi planowanych drog wg
materiatéw PBPR.

Ucigzliwosci §rodowisko-
we, zwlaszcza halas,
mozna ograniczy¢ przez
zastosowanie ekranow
akustycznych, ale w
decyzjach o srodowisko-
wych uwarunkowaniach
przedsiewzigé przewi-
dziano je tylko w rejonach
istniejacej zabudowy
chronionej akustycznie.

Zrbdto: opracowanie wilasne.

Dostgpno$¢ terendow inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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2.2. Ograniczenia wynikajace ze stanu zagospodarowania przestrzennego

W grupie ograniczen wynikajacych z istniejacego i planowanego zagospodarowania
przestrzennego dla potrzeb delimitacji terenéw inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa
uwzgledniono:

e ograniczenia srodowiska kulturowego, wynikajagce z wystepowania zabytkow oraz

Z ustanowionych form ochrony zabytkow;

e ograniczenia zagospodarowania terenow, wynikajace z istniejacego uzytkowania
gruntéw, na podstawie danych ewidencyjnych;

e ograniczenia planowanego zagospodarowania terenéw, wynikajace z analizy polityk
przestrzennych gmin (na podstawie SUIKZP) oraz wybranych MPZP.

Lacznie uwzgledniono 13 ograniczen (zob. tab. 2), z ktérych czgs¢ podzielono na
szczegotowe ograniczenia, wynikajace ze zréznicowanych uwarunkowan formalno-prawnych
I zr6znicowanej kwalifikacji ograniczen (bezwzgledne, warunkowe, uznaniowe) — dotyczy
ograniczen okreslonych w tab. 2 numerami 1, 2, 4 i 9.

Na mapach roboczych przedstawiono w sumie 11 ograniczen. Grupy ograniczen
okreslonej w tab. 2 numerem 3 nie przedstawiono graficznie, gdyz brakuje jednolitych
I wiarygodnych informacji przestrzennych w skali calego OMGGS. Grupy ograniczen
okreslonej w tab. 2 numerem 13 takze nie przedstawiono graficznie, poniewaz brakuje
jednolitych i wiarygodnych informacji przestrzennych w skali catego OMGGS, a ich analiza
na obszarze catlego OMGGS nie ma uzasadnienia i zostanie ograniczona do wybranych
w wyniku delimitacji terenow.

Ograniczenia podzielono na dotyczace:

M1 — terendéw inwestycyjnych (modut M1);
M2 — terenéw rozwoju mieszkalnictwa (modut M2);

M — zaréwno terenéw inwestycyjnych (modut M1), jak 1 terenow rozwoju mieszkalnictwa
(modut M2).
Ponadto ograniczenia zakwalifikowano do bezwzglednych, warunkowych 1 uznaniowych,
zgodnie z przyjeta metodyka (zob. rozdz. 1.2.).
Szczegotowe zestawienie ograniczen wynikajacych z istniejacego 1 planowanego
zagospodarowania przestrzennego zawiera tab. 2, w ktorej oprocz ww. informacji okreslono:
e podstawy prawne ograniczenia i uzasadnienie jego kwalifikacji do grupy
bezwzglednych, warunkowych lub uznaniowych;
e range przestrzenng ograniczenia, w podziale na:
— regionalna — ograniczenie dotyczy co najmniej 20% powierzchni OMGGS;
— subregionalna - ograniczenie dotyczy miedzy 5 a 20% powierzchni OMGGS;
— lokalna - ograniczenie dotyczy ponizej 5% powierzchni OMGGS i wystepuje
W duzym rozdrobnieniu terytorialnym,;

Dostepnosc¢ terenéw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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— lokalna/subregionalna/regionalna - ograniczenie zréznicowane w zaleznos$ci od
konkretnego obiektu czy obszaru nalezacego do danego ograniczenia,;

zrodla informacji i ocene ich wiarygodnoSci;

uwagi, w tym, np.: wyjasnienie sposobu prezentacji graficznej ograniczenia Czy
wyjasnienie zatozen autorskich kryterium uznaniowosci.

Ograniczenia wynikajace ze stanu zagospodarowania przestrzennego stuzace delimitacji

terenow inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa w zasiggu OMGGS zilustrowano
kartograficznie na dwoch mapach roboczych w skali 1:100 000:

mapa robocza 2 - OMGGS. Ograniczenia 1 potencjaly delimitacji terenow
inwestycyjnych wynikajace z istniejgcego i planowanego zagospodarowania — analiza.
mapa robocza 3 - OMGGS. Ograniczenia i potencjaty delimitacji terenow rozwoju
mieszkalnictwa wynikajace z istniejgcego i planowanego zagospodarowania — analiza.
Niektore z ograniczen wymienionych w tab. 2 dla jednego z modutow, stanowia

jednoczesnie potencjaty rozwojowe dla drugiego z modutdow — poréwnaj tab. 3 i tab. 22.

Dostepnosc¢ terenéw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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Tabela 2. Ograniczenia lokalizacji terenéw inwestycyjnych (M1) i rozwoju terenéw mieszkalnictwa (M2) OMGGS wynikajace z dziedzictwa kulturowego oraz z istniejacego i planowanego

zagospodarowania (kolorami oznaczono ograniczenia uwzglednione na mapach roboczych 2 i 3)

Lp. | Kryteria oceny Ograniczenia lokalizacyjne: Podstawa prawna ograniczenia Ranga przestrzenna Zrédlo informacji Uwagi
ograniczen M1 - dla modulu inwestycyjnego, I uzasadnienie jego kwalifikacji ograniczenia i ocena ich wiarygodnosci
lokalizacyjnych | M2 - dla modulu mieszkalnictwa
M — dla obydwu modulow
Bezwz- Warun- Uzna-
gledne kowe niowe
SRODOWISKO KULTUROWE
1 Obszary i obiekty Ustawa o0 ochronie zabytkow i opiece nad
wpisane do rejestru zabytkami (t.j. Dz. U. 2014 poz. 1446 ze
zabythIzv, W trof zm.) Wykorzystano materialy kartograficzne przekazane Niektore zabytki obszarowe, np.
SZCZCEONOSCL SHely przez PBPR strefy otoczenia zabytkow —
otoczenia zabytkow o o ) Klads bani h
e o - — - Lokalna Zestawienie obiektow dostepne na stronie uktadow urbanistycznych czy
la | Obszary posiadajace W niektorych decyzjach o wpisie do rejestru /subreaionalna http://www.ochronazabytkow.gda.pl/rejestr- ruralistycznych obejmujg znaczace
zasady ochrony zabytkoéw okreslone sg doktadne zasady ] g . zabytkow/rejestr-zabytkow-nieruchomych/ - zawiera obszary, np. catlego miasta wraz
okreslone w decyzji zagospodarowania i okre$lone ograniczenia Ograniczona do granicy jedynie spis obicktow, bez ilustracji kartograficzne; z otoczeniem, przez co ranga
0 wpisie do rejestru w zagospodarowaniu przestrzennym. dziatki ?WldénCYJn?J, na lokalizacia obicktd . h do rei bytke przestrzenna ograniczenia moze
Zabvtkow Tub w e ) ) _ ktorej znajduje sie okalizacja obiektow wpisanych do rejestru zabytkow ¢ do subreionalnes
3? S ch MPZP Niektore obiekty i obszary zabytkowe objete obiekt lub obszaru dostepna na stronie: WzZrosngc do subregionainej
ustaleniac iS% hgrﬁfz’ ;;ilgt\?vr}z’;h ooskrgj;g\(/)v gﬁiazy, zakazy wskazanego w decyzji | http:/www.mapy.zabytek.gov.pl/nid/ Wszystkie oblgkgy i lE)bszary .
i Zgbu dowie gosp 0 wpisie do rejestru Brak danych graficznych przedstawiajacych granice ze‘lznalcz.or.lo VSJE n?. folzv Y Sposo
: zabytkow obszarow stref otoczenia zabytkow, przyjeto glerza;] ieczzrélﬁi; waltkagt
1b | Obszary niemajace Niektore decyzje o wpisie do rejestru oznaczenie symbolem jednolitym dla obiektow i g '
okreslonych zasad zabytkow zawieraja jedynie okreslenie granic obszarow
ochrony, nieobjete obiektu czy obszaru chronionego, bez
MPZP wskazania zasad ochrony obowigzujacych
W obrebie zabytku
2 Obiekty archeolo- Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad
giczne wpisane do zabytkami (t.j. Dz. U. 2014 poz. 1446 ze
rejestru zabytkow zm.)
2a Obszary posiadajace W niektorych decyzjach o wpisie do rejestru Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR.
zasady ochronne zabytk()\év 0kres'19n§ Sir doidadne zasgdy . Lokalna lokalizacja zabytkow archeologicznych wpisanych do
okreslone w zagospodarowania i okreslone ograniczenia . . rejestru zabytkéw dostepna na stronie:
decyzji o wpisie do w zagospodarowaniu przestrzennym. Ograniezona 0 9TaNICY | 1 tp:/iwww. mapy. zabytek gov.plinid |
rejestru zabytkow Niektore obickty i ob byik biet / . _ Wszystkie obszary zaznaczono
3 y 10bszary Zabylkowe 0bjete archeologicznego Brak danych graficznych przedstawiajgcych granice iednak 5b niezaleznie od
lub w ustaleniach MPZP. w ktérveh okredl K K I ; ] : w jednakowy sposob niezaleznie o
> » W KIOTYCh OXTCSIONo haxazy, zakazy | wpisanego do rejestru | obszaréw (ze wzgledu na skalg opracowania kwalifikacii iczeni
MPZP i ograniczenia w zagospodarowaniu . e : - walltikacji ograniczenia.
. . zabytkow wraz ze strefy | zalacznikow kartograficznych) przyjeto oznaczenie
i zabudowie. ochronna, jesli zostata | symbolem.
2b | Obszary niemajace Niektore decyzje o wpisie do rejestru ustanowiona.
wskazania zasad zabytkow zawieraja jedynie okreslenie granic
ochrony, nieobjete obiektu czy obszaru chronionego, bez
MPZP wskazania zasad ochrony obowigzujacych
W obrebie zabytku.
3 Zinwentaryzowane Ustawa o0 ochronie zabytkow i opiece nad Lokalna Niektore gminy posiadajg informacje¢ przestrzenng Ze wzgledu na brak jednolitej
stanowiska zabytkami (t.J. Dz. U. 2014 poz. 1446 ze Ograniczona do granicy | W dokumentach studiéw gmin lub w MPZP. informacji dla catego obszaru oraz
archeologiczne zm.) stanowiska Brak informacji kartograficznej dla catego OMGGS. ze wzgledu na ilo$¢ obiektow

archeologicznego.

Na stronie internetowej WKZ znajduje si¢ jedynie spis
obiektow — zestawienie wedtug gmin, bez wizualizacji
przestrzennej.

zrezygnowano z ich wizualizacji.
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4. Parki kulturowe Ustawa 0 ochronie zabytkow i opiece nad Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR.

zabytkami (t.j. Dz. U. 2014 poz. 1446 ze
zm.). Lokalna/subregionalna
(w zaleznosci od

4.1 | Parki kulturowe Plany ochrony parkéw kulturowych, przyjete wielko$ci parku Brak danych graficznych przedstawiajacych granice
ustanowione, odpowiednimi uchwatami Rad Gmin Iub kulturowego) obszarow, przyjeto oznaczenie symbolem.
posiadajace plany MPZP. Ograniczona do granicy
ochrony i MPZP parku kulturowego

4.2 | Parki kulturowe Nieprzewidywalny zakres ograniczen Brak danych na dzien sporzadzania ekspertyzy —
planowane/rozwaza w lokalizacji zabudowy ograniczenie pominigte na zatgcznikach
ne i w zagospodarowaniu. kartograficznych.

ZAGOSPODAROWANIE I UZYTKOWANIE TERENU

5 Istniejaca zabudowa Brak umocowania prawnego. Lokalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR - Przyjeto zalozenie, Ze tereny
i zainwestowanie— Kryterium uznaniowe. uzytkowanie gruntow wg ewidencji gruntow. zabudowane z funkcja
zabudowa o funkcji mieszkaniowa stanowig barier¢ dla
mieszkalnej lokalizacji potencjalnych terenow

inwestycyjnych.

6 Istniejgca zabudowa Brak umocowania prawnego. Lokalna Materiaty kartograficzne przekazane przez PBPR - Przyjeto zalozenie, ze tereny
| zainwestowanie — Kryterium uznaniowe. uzytkowanie gruntow wg ewidencji gruntow. zabudowane bez funkcji
zabudowa o funkcji mieszkaniowej stanowig barierg dla
ustugowe;j, rozwoju mieszkalnictwa
produkcyjnej, (ksztaltowanie ekologicznych
magazyny i sklady warunkow zycia).

7 rejony . ‘ Brak umocowania prawnego. Lokalna/subregionalna | Wyznaczono na podstawie analiz przekazanych przez | Przyjeto zalozenie, ze rejony, na
chgra_kteryzp] gce sig Kryterium uznaniowe. PBPR — mapa udziatu procentowego terenow ktorych wystepuje obecnie
najwigksza iloscia zabudowanych w podziale na kwadraty o boku 250m zabudowa rozproszona o funkgcji
zabudowy _ mieszkaniowej stanowig barier¢
rozproszonej w delimitacji terenow

inwestycyjnych w zwartych
kompleksach powyzej 20ha.

8 Rejony Prawo miejscowe w postaci uchwat rad gmin Lokalna Materialy kartograficzne przekazane przez PBPR,
obowigzujacych i miasta w sprawie uchwalenia MPZP. dotyczace lokalizacji elektrowni wiatrowych.

MPZP dla celow Bezwzgledny zakaz lokalizacji zabudowy
energetyki mieszkaniowej w zasiggu stref.

wiatrowe;j

(istniejace

elektrownie

wiatrowe wraz ze

strefg ochronng)

9a | Tereny zamkniete Ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne, Materiaty kartograficzne i informacje przekazane przez

ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu PBPR oraz informacje wtasne autorow ekspertyzy.
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2015 poz. 199),

decyzje administracyjne wlasciwych ministrow

i kierownikow urzgdow centralnych.

Zakaz inwestowania z wyjatkiem obiektow Lokalna/subregionalna

z zakresu obronnosci i bezpieczenstwa [regionalna

panstwa. ; —_— (w zaleznosci od

9b Strefy ochronne Brak unormowania prawnego d|<’=} ustanawiania wielko$ci terenu Brak informacji kartograficznych. Informacja o utworzeniu stref
terenow stref ochronnych terendw zamknigtych. zamknigtego i jego | Wizualizacje kartograficzna dla obiektu w Redzikowie | Ochronnych nie jest publicznie
zamknietych Inwestowanie must by¢ POdPQrZ@dkOmee ewentualnej strefy (gm. Shupsk) oraz Mitocin (gm. Cedry Wielkie) dostgpna; niejasne sa kryteria ich

celom obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ochronnej) wykonano na podstawie opisowych danych tworzenia.

jest mozliwe pod warunkiem dostosowania
parametréw inwestycji do okre§lonych

wyjsciowych.
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w decyzji o ustanowieniu strefy ochronnej

10

Planowana zabudo-
wa o funkcji miesz-
kalnej lub z dopusz-
czeniem funkcji

mieszkaniowej (np.
MU, UM, ML, UT)

11

Planowana zabudo-
wa o funkcji produk-
cyjnej, produkcyjno-
uslugowe;,
magazynow
i sktadow (bez
zabudowy
mieszkaniowej
towarzyszacej)

12

Rejony
planowanych
urzadzen
produkujacych
energie ze zrodet
odnawialnych wg
obowigzujacych
MPZP i SUIKZP
gmin

13

Tereny objete
planami miejscowy-
mi dla potrzeb
powyzszych funkcji,
tj.: zabudowy

o funkcji
mieszkaniowej,
ustugowe;j,
produkcyjnej,
magazyndw

i sktadow oraz
terenow zabudowy
funkcji mieszanych

terenu zamknigtego.
PLANOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU wg polityk przestrzennych gmin (SUIKZP)
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu Lokalna Wyznaczono na podstawie obowigzujacych SUIKZP Kierunki zmian w przeznaczeniu

przestrzennym (t.j. Dz. U. 2015 poz. 199).
Kryterium uznaniowe.

Brak wymogo6w prawnych dla ilosci
i wielkosci rezerw terenowych — polityka
uznaniowa samorzadu gminnego.

gmin oraz czgsciowo na podstawie MPZP.

terenow moga podlegac
modyfikacjom.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu Lokalna
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2015 poz. 199).

Kryterium uznaniowe.

Brak wymogo6w prawnych dla ilo$ci
i wielkosci rezerw terenowych — polityka
uznaniowa samorzadu gminnego.

Wyznaczono na podstawie obowigzujacych SUIKZP
gmin oraz cz¢$ciowo na podstawie MPZP.

Kierunki zmian w przeznaczeniu
terenow moga podlegac
modyfikacjom.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu Lokalna
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2015 poz. 199).

Kryterium uznaniowe.

Brak wymogoéw prawnych dla ilo$ci
i wielkosci rezerw terenowych — polityka
uznaniowa samorzadu gminnego.

Wyznaczono na podstawie obowigzujacych SUIKZP
gmin oraz cz¢sciowo na podstawie MPZP i materiatow
kartograficznych przekazanych przez PBPR.

Kierunki zmian w przeznaczeniu
terenow mogg podlegac
modyfikacjom.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu Lokalna
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2015 poz. 199).

Kryterium uznaniowe.

Brak jednolitej informacji dla catego OMGGS —
ograniczenie pomini¢te na zatgcznikach
kartograficznych.

Zmiana MPZP jest mozliwa,
jednakze nalezy bra¢ pod uwage
skutki formalno- prawne

(W szczegodlnoscei finansowe) dla
budzetow gmin.

Zrodto: opracowanie wiasne.
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3. DELIMITACJA TERENOW INWESTYCYJNYCH
3.1. Potencjaly rozwojowe

W delimitacji terenéw inwestycyjnych uwzgledniono potencjaty sprzyjajace rozwojowi
inwestycji w czterech podstawowych kategoriach (zob. tab. 3):
e transport;
e infrastruktura techniczna;
e istniejace zagospodarowanie i uzytkowanie terenu,

e planowane zagospodarowanie terenu wedlug polityk przestrzennych gmin.

W kategorii transport wskazano 9 kryteriow zwigzanych z réznymi formami transportu
(drogowego, kolejowego, lotniczego i morskiego), sprzyjajacych rozwojowi réznych
dziatalnosci gospodarczych. W kategorii infrastruktura techniczna wskazano 3 Kryteria,
w tym wszystkie zwigzane z istniejaca 1 potencjalng dostepnoscia do zrodet energii (gazu
ziemnego i energii elektrycznej), co jest szczeg6lnie istotne w dziatalnosci produkcyjnej
0 charakterze energochtonnym. W Kkategoriach istniejacego i planowanego zagospodarowania
i uzytkowania terenu wskazano w sumie (W obu Kkategoriach) 4 kryteria, ktore zwigzane sg
Z istniejagcym lub potencjalnym zainwestowaniem gospodarczym na obszarach preferowanych

przez poszczegdlne samorzady gminne.
Ponadto dla kazdego wskazanego w tab. 3 potencjatu okre§lono:

e zasieg oddzialywania potencjalu, w podziale na:
— lokalny, dotyczacy potencjatow o zasiegu oddziatywania w skali OMGGS, co
najwyzej W skali wojewodztwa;
— ponadlokalny — krajowy, dotyczacy potencjatow o zasiggu oddzialywania w skali
kraju, sprzyjajacych dziatalnosciom o zasiegu ponadregionalnym,
— ponadlokalny — migdzynarodowy, dotyczacy potencjaldw o migdzynarodowym
znaczeniu dla dziatalno$ci o zasiegu migedzynarodowym,;
e zrodla informacji o danych niezbednych do konstrukcji potencjatu;
e uwagi.

Potencjaty sprzyjajace delimitacji terenéw inwestycyjnych zilustrowano kartograficznie na
mapie roboczej — z przedstawieniem kazdego potencjalu wymienionego w tab. 3:

e mapa robocza 3 - OMGGS. Ograniczenia i potencjaly delimitacji terenow inwestycyjnych
wynikajace z istniejgcego i planowanego zagospodarowania — analiza. 1:100 000.

Analiza pokrycia przestrzeni OMGGS ze zdiagnozowanymi potencjatami wskazuje, ze
dotycza one 22% powierzchni OMGGS. Potencjaly o migdzynarodowym zasiegu
oddziatywania znajduja si¢ wylacznie w obszarze rdzenia OMGGS oraz w jego bezposrednim
sasiedztwie (gminach osciennych).

Dostepnosc¢ terenow inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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Potencjaly sprzyjajace delimitacji terenow inwestycyjnych zilustrowano kartograficznie
takze na mapie roboczej 4 (w sposob syntetyczny), tacznie z ograniczeniami srodowiskowymi
omoOwionymi w rozdziale 2 niniejszego opracowania, przedstawiajac je w jednakowy sposéb,
bez rozrdznienia graficznego poszczegdlnych potencjatow:

e mapa robocza 4 - OMGGS. Ograniczenia i potencjaly delimitacji terenow inwestycyjnych
—synteza. 1:100 000.

Analiza poréwnawcza ograniczen i1 potencjatdéw wskazuje, ze mozliwos¢ lokalizacji
nowych terenéw inwestycyjnych na obszarach nie posiadajacych ograniczen jest bardzo
mata, biorgc pod uwage rozwazang W niniejszym opracowaniu wielkos¢ terenu (min. 20
ha) - stwierdzi¢ nalezy, ze praktycznie nie wystepuje. Wickszo$¢ terenow znajdujacych sig
w granicach wyspecyfikowanych potencjalow inwestycyjnych posiada $rodowiskowe
ograniczenia lokalizacyjne, omoéwione w rozdziale 2, zatem poszukiwania terendw
inwestycyjnych musza skoncentrowac si¢ na obszarach posiadajacych ograniczenia,
okreslone jako uznaniowe (zgodnie z przyjeta metodyka - zob. rozdz. 1.2.).

Dostepnosc¢ terenow inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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Zrédla informacji o danych niezbednych do

Lp. Opis potencjalu sprzyjajacego lokalizacji Zasieg oddzialywania ” . Uwagi
. konstrukcji potencjalu
potencjalu
TRANSPORT
1 Potozenie w odleglosci do 3 km od istniejacych Ponadlokalny - krajowy Przebiegi drog istniejacych, projektowanych oraz Ze wzgledu na ograniczong ustawowo dostgpnos¢
i projektowanych weztéw autostrady Al, drog ekspresowych weztow drogowych (istniejacych i projektowanych) na | samej drogi przyjeto odlegtosé od weztow.
S6 1 S7 oraz Obwodnicy Trojmiasta, Obwodnicy podstawie materiatdéw przekazanych przez PBPR.
Metropolitalnej, OPAT, obwodnicy Zukowa.
2 Potozenie w odlegto$ci do 1km w pasie wzdluz drég krajowych Lokalny Przebiegi drog istniejacych i projektowanych na Kryterium okres$lajace mozliwos¢ lokalizacji
1 wojewodzkich. podstawie materiatdéw przekazanych przez PBPR. terenow inwestycyjnych w zasiegu projektowanego
bezposredniego zjazdu z drogi, wazne takze w
aspekcie dostepnosci do drog wyzszej kategorii
(ekspresowych i autostrad).
3 Potozenie w odlegtosci do 1 km od stacji i przystankow Ponadlokalny - krajowy Lokalizacja stacji i przystankow kolejowych na Kryterium wazne w szczego6lnosci dla dziatalnosci
kolejowych na czynnych liniach kolejowych. podstawie materiatdéw przekazanych przez PBPR. wykorzystujacych transport kolejowy.
4 Potozenie w odlegtosci do 5 km od portow w Gdansku i Gdyni. | Ponadlokalny - miedzynarodowy | Lokalizacja portow na podstawie materialow Kryterium wazne w szczego6lnosci dla dziatalnosci
przekazanych przez PBPR. zwigzanych z gospodarka morska.
5 Potozenie w odlegtosci do 3 km od portow i przystani o Ponadlokalny — krajowy Lokalizacja portow i przystani na podstawie Dotyczy portdw i przystani posiadajacych
potencjale gospodarczym (miedzynarodowy) materiatow przekazanych przez PBPR. mozliwos$ci przetadunku towardéw, w tym
projektowanych do rozwoju takich funkcji, dotyczy
portéw 1 przystani w miejscowosciach: Leba,
Wtadystawowo, Tczew, Malbork.
6 Potozenie w granicach najlepszej dostgpnos$ci do istniejacego Ponadlokalny - migdzynarodowy | lokalizacja portu lotniczego oraz przebiegi drog na Kryterium sprzyja dostgpnosci terendw
portu lotniczego (Port Lotniczy im. Lecha Watesy) — okreslono podstawie materiatow przekazanych przez PBPR inwestycyjnych prowadzacych dziatalno$ci na arenie
odlegtoscia Skm od lotniska, ograniczone od strony Trojmiasta miedzynarodowe;j
odlegtosciag 3km od wezldw Obwodnicy Trojmiasta (droga S6)
okreslone jest jako najlepsza dostepnos¢ do portu lotniczego
7 Potozenie w granicach dobrej dostgpnosci kolejowej do Ponadlokalny - miedzynarodowy | przebiegi linii kolejowej oraz planowanych Kryterium sprzyja dostepnosci terendw
istniejacego portu lotniczego (Port Lotniczy im. Lecha Walesy) przystankow PKM na podstawie materialow inwestycyjnych prowadzacych dziatalno$ci na arenie
—do 500m od przystankow PKM przekazanych przez PBPR miedzynarodowej
8 Potozenie w granicach dobrej dostgpnosci do istniejacego portu | Ponadlokalny - mi¢gdzynarodowy Czas dojazdu do istniejacego portu lotniczego (Port
lotniczego (Port Lotniczy im. Lecha Walesy) - okreslono Lotniczy im. Lecha Watesy) do 15min).
obszarem ograrjiczpnym 8 km od weztow drog: od wschodu Kryterium sprzyja dostepnosci terenéw
Obwodnicy Trojmiasta, od potudnia Obwodnicy Potudniowej inwestycyjnych prowadzacych dzialalnosci na arenie
i projektowanej Obwodnicy Metropo!ltalnej i Obwodplcy ' miedzynarodowe;.
Zukowa, od p6tnocy Obwodnicy Trojmiasta oraz projektowane;j
drogi S6, od zachodu Obwodnicy Metropolitalnej oraz
odlegto$¢ 500m od istniejacej drogi krajowej nr 20.
9 Potozenie nieruchomosci w granicach dobrej dostgpnosci do Ponadlokalny - miedzynarodowy | Zasieg portu lotniczego na podstawie materiatow Kryterium sprzyja dostgpnosci terenéw

potencjalnego portu lotniczego (Kosakowo) 5km od lotniska

przekazanych przez PBPR.

inwestycyjnych prowadzacych dziatalnosci na arenie
miedzynarodowe;j.
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INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

10 Potozenie w zasiegu dostepnosci do gazu przewodowego. Lokalny Wykorzystano materiaty dostgpne na stronie: Kryterium dotyczy terenow inwestycyjnych o
http://www.gdansk.psgaz.pl/ dotyczace miejscowosci specyfice produkcji wymagajacej dostepnosci do
posiadajacych dostep do sieci gazowe;. sieci gazowej.

Plany rozwoju sieci gazowej sg dostosowywane do
zapotrzebowania odbiorcéw i mozliwosci rozbudowy
sieci.
11 Potozenie w obszarze przewidywanym do gazyfikacji. Lokalny Wykorzystano materiaty dostepne na stronie: Kryterium dotyczy terenow inwestycyjnych
http://www.gdansk.psgaz.pl/ dotyczace planowanej 0 specyfice produkcji wymagajacej dostgpnosci do
gazyfikacji miejscowosci. sieci gazowej.
12 Potozenie w dobrej dostepnosci do sieci elektroenergetycznej Ponadlokalny - krajowy Wykorzystano materiaty przekazane przez PBPR Kryterium dotyczy terenow inwestycyjnych
wysokich napi¢¢ — mozliwos¢ bezposredniego wiaczenia w w zakresie istniejacej sieci elektroenergetyczne;. 0 specyfice produkcji energochtonne;j.
stacje elektroenergetyczng. Na zalgczniku kartograficznym oznaczono stacje
elektroenergetyczne o zasiggu krajowym 400/110kV
ZAGOSPODAROWANIE I UZYTKOWANIE TERENU

13 | Istniejaca zabudowa i zainwestowanie — zabudowa o funkcji Lokalny Wykorzystano materiaty kartograficzne przekazane Tereny zabudowane (takze obecnie nieuzytkowane)
ustugowe;j, produkcyjnej, magazyny i sktady, w tym tereny przez PBPR- uzytkowanie gruntéw wg ewidencji stanowig potencjat rozwojowy terenow
nieuzytkowane. gruntow. inwestycyjnych na obszarach tzw. ,, brown field”

PLANOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU wg polityk przestrzennych gmin

14 Planowana zabudowa o funkcji produkcyjnej, produkcyjno- Lokalny Wyznaczono na podstawie obowigzujacych SUIKZP. | Zgodno$¢ terenow rozwojowych z polityka
ustugowej, magazynéw i sktadow (bez zabudowy przestrzenng gmin.
mieszkaniowej towarzyszacej).

15 | Planowana zabudowa - obszary planowanej zabudowy Lokalny Wyznaczono na podstawie obowigzujacych SUIKZP. | Zgodno$¢ terendw rozwojowych z polityka

wielofunkcyjnej. przestrzenng gmin.

16 Planowana zabudowa o funkcji ustugowe;j. Lokalny Wyznaczono na podstawie obowigzujacych SUIKZP. Zgodnos¢ terenow rozwojowych z polityka

przestrzenna gmin.

Zrodto: opracowanie wiasne.
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3.2. Wyniki konsultacji z przedstawicielami samorzadéw

W trakcie opracowania niniejszej ekspertyzy wykonano badanie ankietowe wsrod samorzadow
gminnych i powiatowych potozonych w granicach OMGGS. Tres¢ ankiety skierowanej do
wszystkich samorzadow (z wyjatkiem powiatow grodzkich: Gdansk, Gdynia, Sopot) byla
nastegpujaca:

Na 55 gmin z o$miu powiatow ziemskich potozonych w granicach OMGGS, ankiete ztozyto 18

gmin. Tereny inwestycyjne wskazane przez samorzady jako preferowane zestawiono w tab. 4.

(kolorem szarym zaznaczono samorzady, ktore nie ztozyty ankiety)

Dostepnosc¢ terenow inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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Tabela 4 Wyniki ankiety preferencji rozwojowych samorzadéw gminnych z obszaru OMGGS w zakresie terenow inwestycyjnych.

Lp. | Gmina Wskazane tereny inwestycyjne, w tym z przeznaczeniem pod: Inne wskazane tereny
Przemyst ucigzliwy Lekka produkcja, bazy, sklady | Terenochlonne ushugi
i ustugi o0 charakterze metropolitalnym
Powiat gdanski
1 gm. Cedry Wielkie
2 | gm. Kolbudy
3 | gm. Pruszcz Gdanski Przejazdowo dwa tereny (47 i | Goszyn — park rekreacyjny
85 ha)
Rusocin 52 ha
Cieplewo 43 ha
Rekcin 32 ha
Borkowo 50 ha
4 m. Pruszcz Gdanski Tzw. Baltycka Strefa | Cukrownia Pruszcz — pow. ok.
Inwestycyjna 111 19 ha
Rejon ul. Kopernika
5 gm. Przywidz
6 gm. Pszczotki
7 gm. Suchy Dab
8 gm. Trabki Wielkie

Dostepnos¢ terenéw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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Powiat kartuski

9 gm. Chmielno
10 | m. i gm. Kartuzy
11 | gm. Przodkowo
12 | gm. Sierakowice
13 | gm. Somonino
14 | gm. Stezyca
15 | gm. Suleczyno --- --- Ostréw Mausz — planowany | ---
osrodek przygotowan
paraolimpijskich MAUSZ -
pow. 20,77 ha
16 | m. i gm. Zukowo Wies Barniewice —161,9ha | --- --- -
Wie$ Czaple — 63 ha
Korytarz inwestycyjny
pomigdzy droga krajowa nr
20 a obwodnicag
metropolitalna:
e Tuchom —ok. 28 ha
Matkowo — ok. 82 ha
o Miszewo — ok.
108 ha
Powiat leborski
17 | gm. Cewice

Dostepnos¢ terenéw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot




36

18 | m. Lebork - Teren w obszarze Lebork- | --- -
Wschod — ok. 36 ha
Rejon ul. Majkowskiego — ok.
20 ha
Rejon ul. Pionierow — ok.
10 ha
Rejon ul Jana Pawta IT — ok.
5 ha
Rejon ul. Abrahama - ok.
10 ha
19 | m. Leba Tereny zabudowy
ustugowej,
mieszkaniowej oraz
ustug turystyki o
powierzchniach od
4,82 ha do 9,08 ha
tacznie wskazano 9
odrgbnych terenow
20 | gm. Nowa Wies Leborska
21 | gm. Wicko Planowany park
rozrywki z
kompleksem
rekreacyjnym m.
Charbrowo — ok. 16
ha
Powiat malborski
22 | gm. Malbork

Dostepnos¢ terenéw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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23 | m. Malbork

24 | gm. Mitoradz

24 | m. i gm. Nowy Staw

26 | gm. Lichnowy

27 | gm. Stare Pole

Powiat nowodworski
28 | m. Krynica Morska
29 |lm. i gm. Nowy Dwor
Gdanski

30 | gm. Ostaszewo

31 | gm. Stegna

32 | gm. Sztutowo

Powiat pucki

33 | m. Hel

34 | m. Jastarnia

35 | gm. Kosakowo

36 | gm. Krokowa Kartoszyno Kartoszyno Wierzchucino Obiekty rekreacyjno
— sportowe 0
catorocznym
przeznaczeniu —m.
De¢bki i Biatogora

Dostepnos¢ terenéw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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37 | gm. Puck
38 | m. Puck
39 | m. i gm. Wihadystawowo Wiadystawowo — pow. ok. | Wiadystawowo — pow. ok. 50 | Wiadystawowo — pow. ok. 2,8
120 ha ha ha
Powiat tczewski
40 | m.igm. Gniew
41 | gm. Morzeszczyn
42 | m.igm. Pelplin
43 | gm. Subkowy
44 | gm. Tczew
45 | m. Tczew Tzw. Nowe Centrum Tczewa — | Tzw. Poligon - 147,19 ha -
18,6 ha
Tzw. Sady — 51,1 ha
Powiat wejherowski
46 | gm. Choczewo Wskazano 4 roztgczne tereny | --- -
w miejscowosci Choczewko o
pow. od 2,18 ha do 7,46 ha
47 | gm. Gniewino
48 | gm. Linia
49 | gm. Luzino
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50

gm. Leczyce

Obrgb Godgtowo — pow.
28,2852 ha

51

m. Reda

52

m. Rumia

1 Strefa
35,0486 ha

Dabrowskiego —
2. Projektowana strefa
inwestycyjna 1 — 53,5212 ha

3. Projektowana strefa
inwestycyjna 2 — 37,1149 ha

4, Projektowana strefa
inwestycyjna 3 — 41,8168 ha

Park  rekreacyjny ,,Ujecie
Wody Rumia Janowo” -
18,2246 ha

53

gm. Szemud

Rejon m.  Koleczkowo-
Kielno-Dobrzewino — pow.
ok. 60 ha

m. Donimierz — pow. ok.
16,5 ha

Rejon m. Koleczkowo-Kielno-
Dobrzewino — pow. ok. 60 ha

m. Donimierz — pow. ok. 16,5
ha

54

gm. Wejherowo

Lezyce — pow 21,4624 ha

Goscicino (dwa tereny):
— pow. 26,9902 ha

- pow. 42,3358 ha

Kapino — pow. 113,0941

55

m. Wejherowo

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie ztozonych ankiet.
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W  pracach inwentaryzacyjnych terendw inwestycyjnych zapewniono udzial

przedstawicieli powiatowych i gminnych samorzadow oraz instytucji otoczenia biznesu
(rowniez podmiotow prywatnych), posiadajacych informacje dotyczace oferty inwestycyjnej
na okreslonym obszarze. Odbyto si¢ po jednym spotkaniu w kazdym z powiatow ziemskich
OMGGS w dniach:

powiat malborski - 14 lipca 2015r.
powiat wejherowski - 29 lipca 2015 r.
powiat leborski - 5 sierpnia 2015 r.
powiat pucki - 6 sierpnia 2015 r.

powiat kartuski - 7 sierpnia 2015 r.
powiat nowodworski - 11 sierpnia 2015 r.
powiat gdanski - 13 sierpnia 2015 r.
powiat tczewski - 17 sierpnia 2015 r.

oraz jedno spotkanie z przedstawicielami tzw. pomorskiego srodowiska biznesowego dnia 25
sierpnia 2015 r.

Syntetyczne wnioski z dyskusji podczas spotkan w powiatach ziemskich oraz podczas

spotkania z przedstawicielami otoczenia biznesu sa nast¢pujace:

powierzchnia 20 ha dla preferowanych terenéw inwestycyjnych w skali OMGGS jest zbyt
duza; wigkszo§¢ samorzadow gminnych nie jest w stanie wskaza¢ takiego terenu na
obszarze swojej gminy (stanowisko samorzadow);

zdaniem przedstawicieli otoczenia biznesu istnieje potrzeba przygotowania oferty terenow
inwestycyjnych o wielkosci co najmniej 500 ha dla tzw. ,,duzego i ucigzliwego” inwestora,
gdyz w tym zakresie obszar potnocnej Polski zdecydowanie przegrywa w konkurencji
z poludniem Polski i nie wykorzystuje potencjatu zaplecza portowego;

wazniejsza jest segregacja funkcji 1 dobre wyposazenie w infrastruktur¢ techniczng +
dostepnos$¢ komunikacyjna niz sama powierzchnia terendw inwestycyjnych;

samorzady pozytywnie postrzegaja funkcjonowanie w ramach OM 1 upatrujg w tym szanse
dalszego rozwoju; niektore obawiajg si¢ jednak o swoje peryferyjne potozenie i o to, ze
miasta rdzenia OMGGS ,,wchlaniajg” to co najlepsze;

trzeba uszanowa¢ prawo gmin do samostanowienia 1 decydowania o swoim
zagospodarowaniu przestrzennym, ingerencja samorzadu wojewddztwa nie moze wkraczac
w kompetencje gmin;

istnieje potrzeba dostarczenia gminom narzg¢dzi przeciwdzialania chaosowi w przestrzeni,
chociazby poprzez zapisy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ktory
W etapie  uzgodnien projektu zmiany studium uwarunkowan 1  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego moze okaza¢ si¢ wsparciem na niepohamowane checi
rozwoju zagospodarowania przestrzennego;

zdaniem niektorych samorzadéw plan zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa

powinien narzuci¢ warunki do inwestowania w poszczegdlnych obszarach regionu;

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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— gminy potozone w sasiedztwie rdzenia OMGGS sprzeciwiaja si¢ ograniczeniom/
blokadom (np. tworzonym przez samorzad wojewddzki w nowym planie
zagospodarowania przestrzennego) dla rozwoju mieszkalnictwa na swoim obszarze;

— samorzady gminne wg ich wilasnych spostrzezen majg staba, niewystarczajaca wiedze
0 konkretnych zamierzeniach samorzadu wojewddztwa, o mozliwo$ciach dofinansowania
dziatan na poziomie gminnym

— przyczyng wielu nieprawidtowosci w sposobie zagospodarowania przestrzennego gmin jest
stabos$¢ regulacji prawnych, gminom bardzo trudno jest skutecznie odmawia¢ wydawania
decyzji o warunkach zabudowy, nawet w sytuacjach ewidentnych sprzeczno$ci
z ustalonymi kierunkami rozwoju gmin wynikajacymi np. ze SUIKZP;

— w obecnym systemie prawnym dot. planowania przestrzennego bardzo trudne jest
przygotowanie oferty inwestycyjnej elastycznej, a jednoczesnie do$¢ Kkonkretnej
I odpowiadajacej na ewentualne zapotrzebowanie pojawiajacego si¢ inwestora;

— istotnym problemem dla mozliwosci rozwojowych gmin s3 ograniczenia w skali
ponadlokalnej (np. kwestia zasiegdw stref ograniczonego uzytkowania wokoét lotniska
wojskowego w Kréolewie Malborskim czy ,,blokada” inwestycyjna terenow w zwigzku ze
specustawg dot. energetyki jadrowej w Zarnowcu);

— gminy powiatow wschodniej czesci OMGGS (nowodworski i malborski) chciatyby, aby
w dokumentach wojewddzkich potozy¢ odpowiedni nacisk na ochrong walorow
krajobrazowych Zutaw oraz na optymalne wykorzystanie potencjatu dla rolnictwa (obszar
strategiczny rozwoju rolnictwa) i dla turystyki (Zamek w Malborku, rzeka Nogat, Petla
Zulawska, polozenie nadmorskie) takze turystyki przygranicznej i w rozwijaniu
wspotpracy zagranicznej, rowniez gospodarczej (bliskos¢ Kaliningradu);

— samorzady podkres$laja wage powiazan komunikacyjnych wiazacych powiaty/gminy
zrdzeniem OMGGS (takze tych realizowanych lub planowanych — przesadzonych),
postrzegajac to jako glowny potencjal rozwojowy, szczegdlnie w zakresie terenow
inwestycyjnych;

— nie bez znaczenia na ewentualne pomysty dotyczace rozwoju powiatu, czy poszczegdlnych
gmin, ma kadencyjno$¢ samorzaddéw; ,presja polityczna” na dorazne sukcesy ma

negatywny wpltyw na strategiczne decyzje rozwojowe

Ztozone ankiety oraz szczegotowe informacje na temat kazdego spotkania zawarte sg
w materiatach  roboczych  stworzonych na  potrzeby niniejszego  opracowania,
tj..,,Sprawozdanie z przeprowadzonych konsultacji z samorzgdami w ramach przygotowania
<Dostepnos¢ terenow inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa w Obszarze
Metropolitalnym Gdansk — Gdynia — Sopot. Ekspertyza wspomagajaca opracowanie
Koncepcji przestrzennego zagospodarowania Obszaru Metropolitalnego Gdansk - Gdynia —
Sopot>”.
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3.3. Delimitacja autorska

Podstawowa zasadga wyznaczenia terenow inwestycyjnych, mogacych stanowi¢ oferte
dla terenochtonnych funkcji gospodarczych w OMGGS byto:

1. Brak ograniczen rozwoju zabudowy dla modutu M1 zidentyfikowanych w niniejszym
opracowaniu i opisanych w rozdziale 2 i istnienie potencjalu sprzyjajacego rozwojowi
inwestycji (zob. tab. 3) - w pierwszym etapie delimitacji eksperckiej.

2. Wystepowanie ograniczen rozwoju zabudowy okreslonych jako uznaniowe (zgodnie
Z przyjeta metodyka - zob. rozdz. 1.2.) dla modutu M1 zidentyfikowanych w niniejszym
opracowaniu i opisanych w rozdziale 2 i istnienie potencjatu sprzyjajacego rozwojowi
inwestycji (zob. tab. 3) - w drugim etapie delimitacji eksperckiej.

Preferowane byly tereny, w obrebie ktérych zlokalizowano wigcej niz jeden potencjat
rozwojowy z roznych kategorii. W wyniku takiej analizy (tzw. delimitacji eksperckiej)
zdelimitowano wstepnie 18 rejonéw, w ktorych lokalizacja terenochtonnych funkcji
gospodarczych jest najkorzystniejsza. Szczegdétowa analiza uwarunkowan kazdego rejonu
lokalizacji potencjalnych terenow inwestycyjnych doprowadzita do okreslenia 22 terenow
(zob. tab. 5 6), w tym:

e predysponowanych dla inwestycji przemystu ucigzliwego z zakresu przedsiewzigé zawsze
znaczaco oddziatujacych na srodowisko i zaktadow stwarzajacych ryzyko powaznej awarii
przemystowej — 5 terenow;

e predysponowanych dla inwestycji lekkiej produkcji, baz, sktadéow oraz ustug z zakresu
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko — 12 terenéw,

e predysponowanych dla inwestycji terenochtonnych ustug o charakterze metropolitalnym
(parki rozrywki, centra sportowe i rekreacyjne) — 5 terenow.

Kolejny etap delimitacji terenow dotyczyt szczegétowej analizy wynikow
przeprowadzonych konsultacji ekspertyzy z samorzadami gminnymi i instytucjami otoczenia
biznesu (zob. rozdziat 3.2). Podczas spotkan i w tresci ztozonych ankiet ujawnione zostaty
potencjalne tereny inwestycyjne (przy czym brane pod uwage byty jedynie wskazane tereny
o0 powierzchni min. 20 ha), przygotowane przez gminy jako oferty inwestycyjne, dla ktorych
sporzadzono MPZP. Sktonito to autoréw ekspertyzy do przeprowadzenia dodatkowej analizy,
polegajacej na sprawdzeniu ustalen MPZP obowigzujagcych w obrgbie potencjalow
sprzyjajacych lokalizacji terenow inwestycyjnych okreslonych w tab. 3. Zatem jako tereny
zdelimitowane w wyniku konsultacji z samorzadami gminnymi i instytucjami otoczenia
biznesu uznano takze tereny potozone w obszarze zidentyfikowanych potencjatow
rozwojowych (zob. tab. 3) posiadajace MPZP, w ktorych jako przeznaczenie terenu wskazano
tereny zabudowy produkcyjnej, magazynow i sktadow, zabudowy ustugowej (z wytaczeniem
ustug publicznych) lub tgczone produkcyjno-ustugowe. Uznano, ze dla tych terendéw, poprzez
sporzadzenie planéw miejscowych samorzady gminne dokonaly niwelacji ograniczen
warunkowych (zgodnie z przyjeta metodyka - zob. rozdz. 1.2.), np. uzyskano zgode Ministra
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Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze

| tereny te nalezy traktowac jako przygotowane prawnie do zainwestowania.

W wyniku powyzszej analizy (wynikajacej z konsultacji ekspertyzy z samorzadami
gminnymi i instytucjami otoczenia biznesu) zdelimitowano 13 kolejnych terenow (zob. 5
i 6), wtym:

e predysponowane dla inwestycji przemystu ucigzliwego z zakresu przedsiewzig¢ zawsze
znaczaco oddzialujacych na srodowisko i zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awarii przemystowej — 1 teren;

e predysponowane dla inwestycji lekkiej produkcji, baz, sktadéw oraz ustug z zakresu

przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko — 12 terenoéw.

Wskazany powyzej podziat terenow na rodzaje funkcji gospodarczej ma charakter
umowny. Zaklada si¢, ze w terenach predysponowanych dla inwestycji przemystu
ucigzliwego z zakresu przedsigwzig¢ zawsze znaczaco oddziatujacych na $rodowisko
i zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej mozliwa
jest realizacji inwestycji z zakresu lekkiej produkcji, baz, sktadow oraz ushug z zakresu
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na $rodowisko. Jedynie tereny
predysponowane dla inwestycji terenochtonnych ustug o charakterze metropolitalnym (parki
rozrywki, centra sportowe irekreacyjne), ze wzgledu na specyfike funkcjonowania, nie
powinny by¢ przeznaczane na funkcje produkcyjne, bazy, sktady, magazyny, itp.

Dodatkowo, w trakcie analiz, zdelimitowano dwa duze powierzchniowo tereny, jako
bardzo atrakcyjne dla lokalizacji terenochtonnych funkcji gospodarczych, lecz posiadajace
ograniczenia prawne W zagospodarowaniu tych terendw. Dotyczy to terendw lotnisk
w Kosakowie i w Pruszczu Gdanskim, ktore stanowig obecnie tereny zamkniete, wojskowe
wazne dla obronnos$ci i bezpieczenstwa Panstwa. W kierunkach rozwojowych tych terenow,
zarOwno ze strony witasciciela terendw, ale takze gmin, na obszarze ktorych polozone sg te
tereny, przewidywane sg inne, nowe mozliwosci rozwojowe. W sytuacji decyzji o zniesieniu
terenu zamknigtego w tych obszarach, stanowi¢ one be¢da bardzo atrakcyjng rezerwe
inwestycyjna, w szczeg6lnosci dla lokalizacji produkcji, baz, sktadow i magazyn(')wz.
Dodatkowo sa to jedne z nielicznych zdelimitowanych terenéw 0 charakterze brown field.

Sposrod 35 wszystkich zdelimitowanych terendw wybrano 14 terenéw wskazanych do
umieszczenia w katalogu terendw inwestycyjnych OMGGS 0 najlepszych warunkach do
rozwoju terenochlonnych funkcji gospodarczych wskazanych do przygotowania
ofertowego w pierwszej kolejnosci, sa to tzw. tereny priorytetowe, w tym:

e predysponowane dla inwestycji przemystu ucigzliwego z zakresu przedsigwzie¢ zawsze
znaczaco oddzialujacych na srodowisko 1 zaktadow stwarzajacych ryzyko powaznej awarii

przemystowej — 2 tereny;

% Na terenie obecnego lotniska wojskowego w Kosakowie inwestowanie mozliwe w przypadku rezygnacji
z realizacji lotniska cywilnego na tym terenie.
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e predysponowane dla inwestycji lekkiej produkcji, baz, sktadow oraz ustug z zakresu
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko — 8 terenow;

e predysponowane dla inwestycji terenochtonnych ustug o charakterze metropolitalnym
(parki rozrywki, centra sportowe i rekreacyjne) — 4 tereny.

Kryteria wyboru terenéw priorytetowych wskazanych do przygotowania ofertowego

w pierwszej kolejnosci byty nastepujace:

1) odpowiednia wielko§¢ terenu umozliwiajaca lokalizacj¢ roznorodnych funkcji, takze
Z mozliwoscig podziatu terenu,

2) brak ograniczen $rodowiskowych, lub ograniczenia srodowiskowe zostaly zniwelowane
poprzez wydanie stosownych decyzji administracyjnych (tereny przygotowane prawnie do
zabudowy),

3) najkorzystniejsze potozenie wzgledem glownych korytarzy transportu ladowego oraz
zazwyczaj dodatkowa mozliwo$¢ wykorzystania transportu morskiego lub lotniczego,

4) mozliwo$¢ nawigzania do istniejacych terenéw zabudowy produkcyjnej lub ustugowej —
zwigkszenie istniejacego potencjalu inwestycyjnego,

5) najkorzystniejsze potozenie wzgledem infrastruktury technicznej, z mozliwo$ciag
rozbudowy poszczegdlnych sieci,

6) brak ograniczen ze strony zabudowy kolidujacej z lokalizacjg dziatalno$ci produkcyjnej (w
szczegolnosci o funkcji mieszkaniowej),

7) zgodnos¢ planowanych inwestycji z polityka przestrzenng gmin wyrazong w SUIKZP oraz
z obowigzujacymi MPZP.

Wszystkie tereny ujete w katalogu terendw inwestycyjnych OMGGS posiadaja tzw. Karty

informacyjne (zob. rozdziat 3.4).

Na zataczniku kartograficznym - OMGGS Delimitacja terenow inwestycyjnych i rozwoju
mieszkalnictwa (1:100 000) wyznaczono:

e rejony lokalizacji terenow inwestycyjnych 0 najlepszych warunkach do rozwoju
terenochtonnych funkcji gospodarczych, ujetych w katalogu terenow inwestycyjnych
OMGGS wskazanych do przygotowania ofertowego w pierwszej kolejnosci (tereny
priorytetowe) w podziale na tereny wynikajace z delimitacji eksperckiej 1 wynikajace
z konsultacji ekspertyzy z samorzadami i instytucjami otoczenia biznesu;

e pozostate potencjalne tereny inwestycyjne dla rozwoju terenochtonnych funkcji
gospodarczych w podziale na tereny wynikajace z delimitacji eksperckiej i wynikajace
z konsultacji ekspertyzy z samorzadami i instytucjami otoczenia biznesu;

e potencjalna rezerwa terenu inwestycyjnego, mozliwa do realizacji w przypadku decyzji
0 zniesieniu terenu zamknigtego.
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Tabela 5 Katalog terenéw inwestycyjnych o najlepszych warunkach do rozwoju
terenochlonnych funkcji gospodarczych wskazanych do przygotowania

ofertowego w pierwszej kolejnosci (tereny priorytetowe)

N : )
zra;].a Lokalizacja Powlerz- . Stan . Preferowany rodzaj S_po.sob .
Kartog. chnia [ha] | zainwestowania | fnkcji gospodarczej delimitacji
; ; tereny lekka produkcja, S
1. owiat pucki o . .
P P 247 niezainwestowane | bazy, sktady i ustugi Silslrglrt:a;;a
m. Wiadys1aWOW0 (green fleld) p
owiat m. Gdynia, inwestycje
2. P . Y tereny terenochtonnych delimitacja
m. Gdynia, 131 niezainwestowane k K
T (green field) ustug o charakterze ekspercka
owiat m. Gdynia, inwestycje
3. P i tereny terenochtonnych delimitacja
m. Gdynia, 50 niezainwestowane K K
S (green field) ustug o charakterze ekspercka
dzielnica Ortowo metropolitalnym
) ) lekka produkcja, konsultacje
4 powiat kartuski tereny bazy, sklady i ushugi | z samorzadami
' gm. Zukowo 143 niezainwestowane i instytucjami
miejsc. Barniewice (green field) otoczenia
biznesu
5 powiat m. Gdansk’ tereny lekka produkcja, delimitaci
' m. Gdansk, 50 niezainwestowane | bazy, sklady i ustugi | delimitacja
o . - ekspercka
dzielnica Matarnia (green field)
5 powiat m. Gdansk’ tereny lekka produkcja, delimitaci
' m. Gdansk, 161 niezainwestowane | bazy, skfady i ustugi | delimitacja
L . - ekspercka
dzielnica Matarnia (green field)
; powiat m. Gdansk’ tereny lekka produkcja, delimitaci
' m. Gdansk, 33 niezainwestowane | bazy, sktady i ustugi | delimitacja
o ) - ekspercka
dzielnica Matarnia (green field)
) ) lekka produkcja, konsultacje
8 powiat kartuski tereny bazy, sktady i ustugi | z samorzagdami
' gm. Zukowo 60 niezainwestowane i instytucjami
miejscl Czaple (gl’een fleld) Otoczenia
biznesu
9 powiat m. Gdansk’ tereny lekka produkcja, delimitaci
' m. Gdansk, 80 niezainwestowane | bazy, sklady i ushugi | delimitacja
o ) - ekspercka
dzielnica Kokoszki (green field)
10 powiat m. Gdansk’ tereny lekka produkcja, delimitaci
" | m. Gdansk, 50 niezainwestowane | bazy, sklady i ustugi | delimitacja
o ] - ekspercka
dzielnica Kokoszki (green field)
powiat m. Gdansk’ tereny przemyst ucigzliwy L
11. ] S delimitacja
m. Gdansk, 163 niezainwestowane
s . - ekspercka
dzielnica Rudniki (green field)
12. | powiat m. Gdansk’ 256 tereny inwestycje delimitacja
m. Gdansk, niezainwestowane | terenochlonnych ekspercka
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dzielnica Orunia, (green field) ustug o charakterze
Sw Wojciech, metropolitalnym
Lipce
powiat tczewski, . przemyst ucigzliwy
13. ereny o
.rIT.] (':Z-I(;(\;\TEW/ gm. 129 niezainwestowane Sﬁlslrglrt:alf ;a
o (green field) P
miejsc. Zajaczkowo
_ _ teren inwestycje
14. | powiat tczewski, 184 zainwestowany terenochtonnych delimitacja
m. Tczew i poinwestycyjny | ushug o charakterze ekspercka
(brown field) metropolitalnym

Zrbdlo: opracowanie wilasne.
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Tabela 6. Wykaz innych zdelimitowanych terenéw inwestycyjnych dla rozwoju terenochlonnych funkcji gospodarczych

Numer na . .
zal. karto- Lokalizacja POV.VIerZ_ . Stan . Sposéb delimitacji PrEfe.r.owany rOdzaJ. Uwagi
graf. chnia [ha] zainwestowania funkcji gospodarczej
15. ) konsultacje z lekka produkcja, bazy, | teren zlokalizowany w granicach
powiat leborski 3 ni[aezr;)i/nwestowane samorzadami i sktady i ustugi korytarza ekologicznego rangi
m. Lebork (green field) mstytuc!am_l regionaln_ej , objety MPZP dla funkcji
otoczenia biznesu produkcyjno-ustugowych
16. powiat . konsultacje z lekka produkcja, bazy,
wejherowski 110 neireezr;)ilnwestowane samorzadami i sktady i ustugi teren objety MPZP dla funkcji
m. Rumia (green field) instytucjami produkcyjno-ustugowych
: otoczenia biznesu
17 powiat m. ¢ przemyst ucigzliwy teren ogrodoéw dziatkowych, ze wzgledu
Gdynia 212 ereny ¢ delimitacja na aktualny stan prawny stanowi
m. Gdynia ?;z::]n;/iv;z)o wane ekspercka potencjalng rezerwe dla funkcji
dzielnica Obluze produkcyjno-ustugowych
18. powiat m. lekka produkcja, bazy, ] ]
Gdynia konsultacje z sktady i ushugi teren wskazany w SUIKZP m. Gdyni, dla
m. Gdynia te_ren)_/ samorzadami i rozZWoju funkcji us%ug nauki, ustug
o 62 niezainwestowane | : AN zdrowia, produkcyjno-ustugowych;
dzielnica: (green field) Instytucjami obszar, dla ktorego miasto zamierza
Chwarzno - otoczenia biznesu sporzadzic MPZP
Wiczlino
19. powiat kartuski konsultacje z lekka produkcja, bazy,
gm. Zukowo 65 ﬁg?{nwestowane samorzadami i sktady i ustugi obszar objety MPZP 7 przeznaczeniem na
miejsc. (green field) instytucjami funkcje produkcyjno-ustugowe
Chwaszczyno otoczenia biznesu
20. powiat m. tereny delimitacia lekka produkcja, bazy, obszar nieposiadajgcy ograniczen dla
Gdynia 49 niezainwestowane K kj sktady i ustugi rozwoju funkcji gospodarczych wg
m. Gdynia (green field) eKspercka przyjetych w ekspertyzie kryteriow

Dostepnos¢ terenow inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot




48

dzielnica Wielki
Kack
21. powiat kartuski tereny o lekka produkcja, bazy, . , _
. o delimitacja : - teren zlokalizowany w Zukowskim
gm. Zukowo 95 niezainwestowane sktady i ustugi .
miejsc. Banino (green field) ekspercka Korytarzu Inwestycyjnym
22. powiat m. przemyst uciagzliwy
Gdansk tereny e ,
m. Gdanisk 444 niezainwestowane delimitacja obszar, na ktorym rozpoczgto procesy
e ) . ekspercka inwestycyjne
dzielnica Stogi/ (green field)
Przerobka
23. powiat gdafiski consultact lekka produkcja, bazy,
gm. Pruszcz tereny onsuftacje z. sklady i ustugi . .
Gdaniski 38 niezainwestowane _sarnorzq_dan_n i obsza_r objety MP_ZP Z przeznaczeniem na
o (green field) instytucjami funkcje produkcyjno-ustugowe
g"el?'c-d g otoczenia biznesu
rzejazdowo
24. powiat gdafiski consultact lekka produkcja, bazy,
gm. Pruszcz tereny onsultacje z- skfady i ustugi . .
Gdanski 105 niezainwestowane | Sdmorzadami i obszar objety MPZP z przeznaczeniem na
. (green field) instytucjami funkcje produkcyjno-ustugowe
?'el?’c-d g otoczenia biznesu
rzejazdowo
25. powiat gdafiski lekka produkcja, bazy,
gm. Pruszcz teren konsultacje z sktady i ustugi
Gdanski 28 nieza)i/nwestowane samorzadami i obszar objety MPZP z przeznaczeniem na
miejsc. (green field) instytucjami funkcje produkcyjno-ustugowe
Borkowo/Strasz g otoczenia biznesu
yn
26. . , i i
powiat gdanski tereny I:;)Ir:lS()Lilztagja ?nzi ; Isiﬂ(g pir?l(:?fcija’ bazy, obszar cze$ciowo objety MPZP
gm. Pruszcz 80 niezainwestowane inst tu?’ami y & z przeznaczeniem na funkcje
Gdanski (green field) yuicl produkcyjno-ustugowe

otoczenia biznesu

Dostepnos¢ terenow inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot




49

miejsc. Rusocin

27. | powiat gdanski consultac lekka produkcja, bazy,
gm. Pruszcz tereny Sggli)t;;agg;zi ; sklady i ustugi obszar cze$ciowo objety MPZP
Gdanski 43 niezainwestowane instytufjami z przeznaczeniem na funkcje
miejsc. (green field) otoczenia biznesu produkcyjno-ustugowe
Cieplewo
28. . . iazli
powiat tczewski te_ren)_/ delimitacja przemyst ucigZliwy . . . .
158 niezainwestowane ekspercka obszar specjalnej strefy ekonomicznej
m. Tczew (green field) P
29. powiat tczewski tereny delimitacia lekka produkcja, bazy, obszar nieposiadajacy ograniczen dla
T 54 niezainwestowane eks erck; sktady i ustugi rozwoju funkcji gospodarczych wg
m. Tczew (green field) P przyjetych w ekspertyzie kryteriow
30. | powiat tczewski konsultacje z lekka produkcja, bazy,
gm. Tczew 120 ;ei:aezrgnwestowane samorzadami i sklady i ustugi obszar objety MPZP z przeznaczeniem na
miejsc. (green field) instytucjami funkcje produkcyjno-ustugowe
Swarozyn g otoczenia biznesu
3L | powiat tczewski lekka produkcja, bazy, o .
m. Tczew tereny delimitacia sktady i ustugi obszar nieposiadajacy ograniczen dla
g o 63 niezainwestowane ] rozwoju funkcji gospodarczych wg
ekspercka
miejsc. (green field) P przyjetych w ekspertyzie kryteriow
Gniszewo
32. . . .
powiat teren . Lo Inwestycje obszar proponowany do rozwoju
malborski zainwestowany i delimitacja terenochtonnych ustug AR .
99 . . K K harakt W oparciu o istniejace funkcje
Malbork poinwestycyjny eKspercka O charaxterze turystyczne, sportowe i rekreacyjne
m. Via (brown field) metropolitalnym ’
33. powiat teren lekka produkcja, bazy,
malborski 70 Zai_nwestowa_ny i delimitacja sktady i ustugi obszar czgSciowo objety specjalng strefa
Malbork poinwestycyjny ekspercka ekonomiczng, czeSciowo zainwestowany
m. iafbor (brown field)
34. powiat tczewski 213 tereny konsultacje z przemyst ucigzliwy obszar objety MPZP z przeznaczeniem na

gm. Pelplin

niezainwestowane

samorzadami i

funkcje produkcyjno-ustugowe,
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najblizsza (green field) instytucjami cze$ciowo z przeznaczeniem na
miejscowosé otoczenia biznesu lokalizacj¢ elektrowni
Rajkowy
35. lekka produkcja, bazy, obszar wskazany na funkcje produkcyjno-
powiat tczewski te_ren)_/ delimitacja sktady i usthugi uslunge w SUIKZP,. nieposig_dajqcy
Gni 68 niezainwestowane ekspercka ograniczen dla rozwoju funkc;ji
m. Lniew (green field) P gospodarczych wg przyjetych
w ekspertyzie kryteriow
36. lekka produkcja, bazy, teren lotniska wojskowego
powiat pucki teren konsultacje z sktady i ustugi i po‘genqalnego ‘pprtu lotniczego
gm. Kosakowo zainwestowany i samorzadami i cywilnego , mozliwy do N
i 412 oinwestveyin nstvtuciami zagospodarowania w przypadku decyzji
teren lotniska (pbrown fi)élég g otogzen{a biznesu 0 zniesieniu terenu zamknigtego
Kosakowo i rezygnacji z realizacji lotniska
cywilnego
37. powiat gdanski coneultaci lekka produkcja, bazy,
m/gm. Pruszcz ;ZrienTNestowan i se?rrr]lsoli;agfi ‘inzl ; sktady i ustugi teren lotniska, mozliwy do
Gdanski 360 y 2 zagospodarowania w przypadku decyzji

teren lotniska
Pruszcz Gdanski

poinwestycyjny
(brown field)

instytucjami
otoczenia biznesu

0 Zniesieniu terenu zamknigtego

Zrbdto: opracowanie wilasne.
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W ramach opracowania ekspertyzy, 25 sierpnia 2015 r. w siedzibie Agencji Rozwoju
Pomorza odbyto si¢ spotkanie konsultacyjne z przedstawicielami pomorskiego $rodowiska
biznesowego, na ktérym zaprezentowano wyniki dotychczasowych prac zespotu autorskiego
ekspertyzy w zakresie poszukiwania terenow inwestycyjnych na obszarze OMGGS. W toku
dyskusji pojawita si¢ potrzeba wskazania potencjalnego obszaru/obszarow w OM lokalizacji
strefy przemystowej o powierzchni powyzej 500 ha, jako oferta dla przemystu ucigzliwego
(przetworstwa paliw, produkcji chemicznej, farmaceutycznej, itp.). Zgodnie z przyjeta
w ekspertyzie metodologia, w ramach opracowania nie wyspecyfikowano obszaréw tak

duzych powierzchniowo, z uwagi na wyst¢pujgce ograniczenia (zob. rozdz. 2).

W odpowiedzi na sformulowane zapotrzebowanie autorzy ekspertyzy wskazali dwa
rejony (zob. rys.2 i rys. 3) dla potencjalnego rozwoju strefy przemystowe;j*:

— Rejon nr 1 — powierzchnia: ok. 1300 ha; lokalizacja na granicy trzech gmin: m. Gdansk,
gm. Pruszcz Gdanski, gm. Cedry Wielkie;
— Rejon nr 2 — powierzchnia: ok. 1000 ha; lokalizacja w gm. Pruszcz Gdanski.

Obszary te charakteryzuja si¢ najlepszymi warunkami wynikajagcymi z kumulacji
potencjatow, takich jak: blisko$¢ rdzenia OMGGS, dogodne potozenie wzgledem gldéwnych
ciggébw komunikacyjnych, korzystne dla inwestowania uksztalttowania terenu, duza
powierzchnia terenow niezabudowanych, mozliwo$¢ skupienia kilku mniejszych terenow
inwestycyjnych w jednym obszarze. Jednoczesnie na obszarach tych wystepujg ograniczenia
wynikajgce z uwarunkowan srodowiskowych (gleby wysokich klas bonitacyjnych, obszarowe
formy ochrony przyrody — OChK oraz niekorzystne warunki geotechniczne), a takze
istniejacego i planowanego zagospodarowania. Inwestowanie na wskazanych obszarach jest

teoretycznie mozliwe, w przypadku zniesienia istniejacych ograniczen.

% Wskazane obszary nalezy traktowaé jako orientacyjne. Dla wyznaczenia konkretnych terenow nalezy
przeprowadzi¢ szczegdtowe analizy.
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Rys 2. Orientacyjna lokalizacja terenow w ramach Rejonu nr 1
Zrédlo: opracowanie wilasne

Rys. 3 Orientacyjna lokalizacja terenow w ramach Rejonu nr 2
Zrédto: opracowanie whasne
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3.4. Karty informacyjne terenéw inwestycyjnych ujetych w katalogu

Dla wybranych terenéw inwestycyjnych (zob tab. 5), zakwalifikowanych jako tzw. tereny
priorytetowe (o najlepszych warunkach do rozwoju terenochtonnych funkcji gospodarczych
wskazanych do przygotowania ofertowego w pierwszej kolejnosci) opracowano szczegotowe

karty informacyjne, wedtug jednolitego wzoru okreslonego w tab. 7.

Przyjeta metoda opisu terendow w kartach informacyjnych katalogu terenow
inwestycyjnych pozwala na zbudowanie rankingu ofert inwestycyjnych w zaleznosci od
ustalonych priorytetow rozwojowych OMGGS lub potrzeb konkretnej inwestycji. Dla
instytucji zarzadzajacych funduszami umozliwi to takze dostosowanie do zasobow
finansowych, przeznaczonych np. na uzbrojenie terenéw. Waga poszczegdlnych kryteridow
powinna zosta¢ ustalona w sytuacji przekazania danych przez potencjalnego inwestora
w zaleznosci od typu planowanej przez niego dziatalnosci.

Dane zawarte w tabelach sg informacjami obiektywnymi, zwigzanymi z elementami
zagospodarowania terenu oraz wynikajace ze stanu faktycznego i prawnego gruntéw, nie
uwzgledniaja, tzw. czynnikow pozaplanistycznych, np. aktualnej sytuacji politycznej czy
wsparcia finansowego dzialalnosci, ktore mogg mieé¢ kluczowe znaczenie dla lokalizacji
konkretnej inwestycji.
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Tabela 7 Wzoér opisu poszczegoélnych kryteriow w kartach informacyjnych katalogu terenéw

inwestycyjnych
Nr
te:enu N1 Sposéb Lokalizacja terenu Powierzchnia
zal. L
kartograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
,,delimitacja
nr ekspercka” lub wskazano lokalizacje terenow w podziale administracyjnym
ter enow . konsultacje z podano obreby ewidencyjne oraz nr dzialek na podstawie publicznie powierzchnia
prioryteto | samorzgdami i dostgpnych baz danych ewidencyjnych; kazdorazowo przystepujgc do przyblizona, wedlug_
wych 1- instytucjami planowania inwestycji nalezy przeanalizowaé stan prawny gruntu - obrysu terenu na mapie
14 otoczenia aktualne podzialy geodezyjne
biznesu”

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

kategorie terenow:
,, inwestycje z zakresu przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczqco oddzialywac¢ na srodowisko
i zakladow stwarzajgcych ryzyko powaznej awarii przemystowej”

., inwestycje lekkiej produkcji, baz, skladow oraz ustug z zakresu przedsiewzie¢ mogqgcych
potencjalnie znaczqco oddzialywaé na srodowisko”

., inwestycje terenochtonnych ustug o charakterze metropolitalnym (parki rozrywki, centra sportowe
i rekreacyjne)”

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

podano nr uchwal wlasciwych rad gmin w sprawie uchwalenia obowigzujqcych dokumentow
planistycznych oraz wskazano przeznaczenie terenow wediug MPZP oraz kierunek zmian
W strukturze przestrzennej i przeznaczeniu terenu wedtug SUiKZP

kazdorazowo przystepujgc do planowania inwestycji nalezy przeanalizowa¢ aktualnosé wskazanych
dokumentow

Struktura wlasnosci

podano wystepujgce na danym terenie rodzaje wlasnosci w podziale na grupy rejestrowe
wg klasyfikacji zawartej w rozdziale 1 §17 rozporzqdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow

Stan zainwestowania
terenu

kategorie terenow:
., tereny niezainwestowane (green field)”

,, teren zainwestowany i poinwestycyjny (brown field)”

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnoSci
polozenie wzgledem
terenow mieszkaniowych)

tereny przeanalizowano pod wzgledem wystgpowania zabudowy, okreslono takze rodzaj tej
zabudowy na podstawie danych ewidencyjnych oraz podano odlegtosé od najblizszej
miejscowosci/dzielnicy (ze zwartq zabudowg mieszkaniowg)

Dostepnosé
komunikacyjna:
a) kolejowa
b) drogowa
c) do wezla
d) do lotniska
e) do portu

a) dostgpnosé¢ do najblizszej stacji kolejowej

b) potozenie wzgledem gtownych drog, mozliwosci obstugi terenu

C) odleglos¢ do najblizszego wezta drogi ekspresowej lub autostrady
d) odlegltos¢ drogowa do portu lotniczego w Gdansku

e) odleglos¢ drogowa do najblizszego portu

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:

a) energia
elektryczna
b) gaz

c) sie¢ wodno-
kanalizacyjna

przeanalizowano lokalizacje istniejqcych sieci infrastruktury technicznej na danym obszarze
i W najblizszym otoczeniu

a) przeanalizowano odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV, przebieg linii wysokich
i najwyzszych  napie¢  wzgledem badanego obszaru, wystepowanie istniejgcych — sieci
elektroenergetycznych na badanym obszarze oraz najblizszym otoczeniu

b) przeanalizowano wystegpowanie istniejgcych sieci gazowych na badanym obszarze
i W najblizszym otoczeniu

C) przeanalizowano lokalizacje sieci wodociggowej i kanalizacyjnej na badanym obszarze

i W najblizszym otoczeniu
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Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

okreslono podstawowe cechy fizjograficzne i ekologiczne terendw, istotne w aspekcie ich
planowanego zagospodarowania (na podstawie opracowar ekofizjograficznych oraz innych
materiatow archiwalnych oraz na podstawie wiedzy z autopsji), przedstawiono informacje nt.
obszarow zagrozenia powodzig (wg Map zagrozenia powodziowego i map ryzyka powodziowego
oraz dla niektorych odcinkow rzek studia ochrony przeciwpowodziowej) oraz wymieniono najblizsze
formy ochrony przyrody (na podstawie materiatéow RDOS w Gdarsku), z podaniem ich minimalnej
odleglosci (wg pomiaru na mapie 1:100.000).

Klasa bonitacyjna gleb

wymieniono Kklasy bonitacyjne gleb (wg ewidencji gruntéw) oraz pogrubiono przewazajgce
powierzchniowo

Orientacyjna
wartos$¢ gruntu

Przyjeto, ze przedmiotem wyceny jest nieruchomosé o wielkosci ok. 10 ha

Tabela 8. Karta informacyjna terenu oznaczonego nrl na zalaczniku kartograficznym

Nr
telienu a1 Sposob Lokalizacja terenu Powierzchnia
zal. S
kartograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat pucki, gmina miasto Wladystawowo, obreb 09, dzialki:
delimitacia cz.71/20, 71/8, 71/9, 71/10, 71/7, cz.71/5, 73/3, 73/6, 73/2, 71/2, 71/1,
eks erckja 73/1, 73/5, 73/4, 72, 71/6, 21/3, 74, 75, 65/6, 65/7, 65/8, 65/9, 64, 65/10,
1 P 21/2 247
obreb 08: cz.47, 48, 49, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 65, 45, 44, 43, 42, cz.41,
€z.50,

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, skladow oraz ustug z zakresu przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr Uchwata Nr XLII/302/02 Rady Miejskiej we Wiadystawowie z dnia 30
stycznia 2002r.): teren 0znaczony: dopuszczenie specjalnej aktywnosci gospodarczej;

MPZP (Uchwata nr XLVI/433/2013 Rady Miejskiej Wtadystawowa z dnia 25 wrzes$nia 2013r):
tereny ustugowo-produkcyjne, tereny ustugowe;

MPZP (Uchwata Nr XXVII/281/2008 Rady Miejskiej Wtadystawowa z dnia 26 listopada 2008r.):
tereny rolne.

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe 1,4, 5,6, 719 lub 10 lub 15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnosci
polozenie wzgledem
terenoéw mieszkaniowych)

teren niezabudowany, graniczacy z terenem zamknietym (wojskowym), istniejaca zabudowa przy
poludniowe;j i potnocnej granicy obszaru, zwarta zabudowa miasta Wiadystawowo w odleglosci ok
400 m w kierunku p6tnocno - wschodnim

Dostepnosé a) najblizsza stacja kolejowa w odlegtosci ok. 2,5km
komunikacyjna: b) steren potozony bezposrednio przy drodze powiatowej nr 1509G klasy L — ul. Dr Augusta
a) kolejowa Octkera (wg obowigzujacego MPZP planowane podniesienie klasy drogi do Z, odlegto$¢ do
b) drogowa drogi wojewddzkiej ok 2 km.
c) do wezla c) odlegtos¢ do najblizszego wezta drogi ekspresowej OPAT - ok. 23 km
d) do lotniska d) odlegtos¢ do portu lotniczego w Gdansku ok. 54 km
e) do portu e) odlegtos¢ do portu we Wihadystawowie ok 2,5 km.
Dostepnosé infrastruktury
technicznej: . a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV ok 700 m, linia ee 110 ok 700 m od wschodniej
a) energia granicy obszaru, wystepuja sieci elektroenergetyczne SN i nN
elektryczna b) sie¢ gazowa zlokalizowana w drodze powiatowej nr 1509G
b) gaz C) istniejgca sie¢ wodno-kanalizacyjna w pdtnocnej cze$ci terenu
c) sie¢ wodno-
kanalizacyjna
Uwarunkowania e lekko sfalowana wierzchowina wysoczyzny morenowej, 0 Kkorzystnych warunkach
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przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

geotechnicznych (nosne grunty i brak terenéw hydrogenicznych), z brakiem istotnych ograniczen
ekologicznych (grunty rolne i porolne);

e brak zagrozenia powodziowego;

¢ najblizsze formy ochrony przyrody: Nadmorski Park Krajobrazowy (w odleglosci 1,4 km, na
pograniczu otuliny NPK), rezerwat przyrody ,,Stone Laki” w odleglosci 1,4 km, obszary Natura
2000 ,,Zatoka Pucka PLB220005 i ,,Zatoka Pucka i Potwysep Helski PLH220032 (w odlegtosci
1,4 km).

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntoOw na cele nierolnicze nie dotycza gruntow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i le§nych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
wartos¢é gruntu

okoto 100PLN/m?

Tabela 9. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 2 na zalaczniku kartograficznym

Nr
telienu N2 1 Sposéb Lokalizacja terenu Powierzchnia
zal. D00 : -
kartograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat: m. Gdynia gmina: m. Gdynia, obreb Gdynia: dziatki:133/30,
233/1, 101/30, 124/30, 125/30, 63/30, 126/30, 131/23, czgs¢ 118/23,
2 delimitacja 131/23, 91/19, 90/21, 89/20, 30/21, 36/19, 129/21, 124/20, cze$¢ 130/21, 131
ekspercka 125/23, 123/20, 122/20, 22, cze$¢ 13/3, 234/2, 234/1, 11/1, 9/3, 12/3,
10/2, 11/2, 38/1, 237/6, 237/2, 237/5, 16/1, 17/1, 4/1, 18/1, 238/2, czgsé
238/1, 6/1, czes¢ 14/2,234/3

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje terenochtonnych ustug o charakterze metropolitalnym (parki rozrywki, centra sportowe
i rekreacyjne)

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (uchwata nr X1/190/15 Rady Miasta Gdyni z dnia 26 sierpnia 2015r.): teren oznaczony
ZP,US, i ZL — tereny zieleni urzadzonej, ustug sportu i rekreacji, zieleni lesnej;

MPZP: brak MPZP

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe 1, 2, 3, 4, 5,15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnosci
polozenie wzgledem
terenéw mieszkaniowych)

teren czeSciowo zainwestowany, w cze$ci polnocnej zabudowa ustug sportu i rekreacji — golf park,
restauracja, w czesci potudniowej Adventure Park Gdynia, pojedyncze zabudowania o charakterze
mieszkaniowym, ogrodki dziatkowe, w czesci Srodkowej wieza widokowa ze stacja GSM

Dostepnosé
komunikacyjna:
a) kolejowa
b) drogowa
c) do wezla
d) do lotniska
e) do portu

a) teren polozony przy linii kolejowej, najblizszy przystanek kolejowy Gdynia Ortowo
w odlegtosci ok 200 my;

b)  obstuga drogami gminnymi, dostep do drogi wojewodzkiej nr 468 (al. Zwycigstwa) przez ul.
Bernadowska i ul. Spétdzielcza;

c) odlegtos¢ do najblizszego wezta drogi ekspresowej — wezet Gdynia Wielki Kack na drodze S6
— Obwodnicy Trojmiasta ok. 8,5 km;

d) odlegtos¢ do portu lotniczego w Gdansku ok 20 km;

e) odlegtos¢ do portu w Gdyni ok 10 km.

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna
b) gaz
c) sie¢ wodno-
kanalizacyjna

a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV ok 250m od poludniowej granicy GPZ
Kamienny Potok, GPZ Redtowo ok 1,7 km 0o poéinocnej granicy obszaru, przez obszar
przebiega linia ee 110kV oraz linie SN i nN;

b) na terenie zlokalizowana jest sie¢ gazowa;

C) naterenie wystgpuje sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Uwarunkowania
przyrodnicze

o strefa krawedziowa wysoczyzny morenowej, o duzym zrdéznicowaniu warunkow
fizjograficznych (znaczne nachylenia i deniwelacje terenu), teren silnie przeksztalcony
antropogenicznie (dawny motocros), czgsciowo ze zbiorowiskami le§nymi i semilesnymi oraz
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e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

zaro$lami;

e Dbrak zagrozenia powodziowego;

e teren przylega do Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego i potozony jest catkowicie w jego
otulinie, najblizsze obszary Natura 2000: ,Klify i Rafy Ramienne Ortowa” PLH220105 oraz
,,Zatoka Pucka” PLB220005 (w odlegtosci 1,1 kmi 0,5 km).

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdOw na cele nierolnicze nie dotycza gruntow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
warto$¢ gruntu

okoto 110PLN/m?

Tabela 10. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 3 na zalaczniku kartograficznym

Nr
terenu na Sposéb Lokalizacja terenu Powierzchnia
i:llztograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
3 delimitacja powiat: m. Gdynia gmina: m. Gdynia, obreb Gdynia: dziatki: 75/5, 50
ekspercka 71/8, 115/8, 114/8, 68/8, 116/8, 43/1, 46/1, 45/1, 27/13, 35/1, 42/2

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje terenochtonnych ushug o charakterze metropolitalnym (parki rozrywki, centra sportowe
i rekreacyjne) — na obszarze tym od wielu lat planowano ogrod botaniczny

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr X1/190/15 Rady Miasta Gdyni z dnia 26 sierpnia 2015r.): ZP,US,UN,UK,ZL:
tereny zieleni urzadzonej, ustug sportu i rekreacji, ustug nauki, ustug kultury, zieleni le$ne;j;

MPZP (Uchwata nr XLV/1021/10 Rady Miasta Gdyni z dnia 25 sierpnia 2010 r.): ZP/UN, UK,UT,
ZL — zielen urzadzona, ustugi nauki i szkolnictwa wyzszego, ustugi kultury, ustugi turystyki — ogrod
botaniczny z ustugami towarzyszacymi

Struktura wlasnosci

grupa rejestrowa 4

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnosci
polozenie wzgledem
terenow mieszkaniowych)

zabytkowa zabudowa historycznego zespotu Kolibki w czgéci potnocno-zachodniej obszaru

Dostepnosé a) dostepnos¢ do najblizszej stacji kolejowej — Gdynia Ortowo ok 150m;

komunikacyjna: b) teren potozony przy drodze wojewodzkiej nr 468 (al. Zwycigstwa), dojazd od al. Zwycigstwa i
a) kolejowa ul. Swigtopetka;
b) drogowa €) odlegtos¢ do najblizszego wezta drogi ekspresowej wezet Gdynia Wielki Kack na drodze S6 —
c) do wezla Obwodnicy Trdjmiasta ok. 8,5km;
d) do lotniska d) odlegtos¢ do portu lotniczego w Gdansku ok 20 km;
e) do portu e) odlegtos¢ do portu w Gdyni ok 10 km.

Dostepnosé infrastruktury

technicznej: a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV ok 250m od potudniowej granicy GPZ
a) energia Kamienny Potok, GPZ Redtowo ok 1,7 km od podtnocnej granicy obszaru, przez obszar

elektryczna przebiegaja linie SN i nN;

b) gaz b) na terenie zlokalizowana jest sie¢ gazowa;
c) sieé wodno- C) na terenie wystepuje sie¢ wodno-kanalizacyjna.

kanalizacyjna

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

o sfalowana wierzchowina wysoczyzny morenowej, 0 korzystnych warunkach geotechnicznych
(nos$ne grunty i brak terendow hydrogenicznych), opadajaca klifem ku morzu, z bogata,
zrdéznicowang szatg roslinna, od muraw po zbiorowiska lesne i naklifowe; od wielu lat planowano
tu ogrdd botaniczny ,,Kolibki”, w tym na bazie istniejgcej szaty roslinnej;

e brak zagrozenia powodziowego;

e przylega do obszaru Natura 2000 ,,Klify i Rafy Ramienne Ortowa” PLH220105 (obejmuje klif),
w odlegtosci kilkudziesigciu m od obszaru Natura 2000 ,,Zatoka Pucka” PLB220005.

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotycza gruntdow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
warto$¢ gruntu

okoto 120PLN/m?

Tabela 11. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 4 na zalaczniku kartograficznym

Nr
;(:;enu a1 Sposob Lokalizacja terenu Powierzchnia
kal:tograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
konsultacje z
4 seilrr]rsli)rtzua(éi_:rrrﬁli ! powiat Kartuski, gm. Zukowo, obreb Barniewice: cz. 256/3, 256/4, cz. 143
ooy | 257,290, cz. 2913, cz. 289, 288/2, 288/5, 28813, 288/4
biznesu

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, sktadow oraz ustlug z zakresu przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwala nr XXXI1/344/2013 Rady Miejskiej w Zukowie z dnia 26.04.2013r.): obszar
dynamicznego rozwoju gospodarczego;

MPZP (Uchwata nr XXIX/510/2009 Rady Miejskiej w Zukowie z dnia 20 lutego 2009 r.): tereny
produkcyjne, magazynow i sktadow, tereny ushlug komercyjnych, zielen le$na, tereny zieleni
urzadzonej, wody $rodladowe.

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe 1,7 i 6 lub 9 lub10 lub15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnoSci
poloZzenie wzgledem
terenoéw mieszkaniowych)

Teren wolny od zabudowy, tereny zwartej zabudowy mieszkaniowej — wie$ Barniewice
zlokalizowana na zachod oraz zabudowa m. Gdanska — Osowa na péinoc od analizowanego obszaru

Dostepnosé a) dostepnos¢ do najblizszej stacji kolejowej PKM — Gdansk Rebiechowo ok 450 m
komunikacyjna: b)  w obszarze i otoczeniu drogi lokalne ul. Barniewicka i Debowa;
a) kolejowa c) odlegtos¢ do najblizszego wezta drogi ekspresowej — wezel Owczarnia na S6 —Obwodnicy
b) drogowa Trojmiasta ok 700 m;
c) do wezla d) teren potozony na obszarze najlepszej dostepnosci do portu lotniczego w Gdansku- mniej niz
d) do lotniska 5 km;
e) do portu e) odlegtos¢ do portu w Gdansku ok 20 km.

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna
b) gaz
c) sieé wodno-
kanalizacyjna

a) linia ee WN ok 3 km na zachdd od terenu, najblizsze stacje GPZ w odlegltosci — Lotnisko ok 2
km i Kokoszki ok 5 km;

b) sie¢ gazowa zlokalizowana w najblizszym otoczeniu terenu,;

C) sie¢ wodno- kanalizacyjna w otoczeniu terenu.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

o lekko sfalowana wierzchowiny wysoczyzny morenowej i rowninny sandr, o korzystnych
warunkach geotechnicznych (nosne grunty i brak terenéw hydrogenicznych, poza lokalnymi,
niewielkimi podmoktosciami), z brakiem istotnych ograniczen ekologicznych (grunty rolne
i porolne, tylko sporadycznie niewielkie zbiorowiska le$ne/semilesne);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsza forma ochrony przyrody - Trojmiejski Park Krajobrazowy (w odlegtosci 1,7 km, na
pograniczu jego otuliny), brak obszaréw Natura 2000 w zasiegu 3 km.

Klasa bonitacyjna gleb

Rllla, Rlllb, RIVa, RIVD, RV, RV, LV

Orientacyjna
wartos¢ gruntu

okoto 130PLN/m?

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa

w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Tabela 12. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 5 na zalaczniku kartograficznym nr 5

Nr
te:enu na Sposéb Lokalizacja terenu Powierzchnia
za1. B ..
kartograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb 23: 11/3, 11/2, 11/1, 17, 18, 19,
delimitacia 20, 21/3, 21/2, 21/1, 22, 23, 24, cz. 15, 16/1, 16/2, 16/3, 16/4, 25, 26, 27,
5 eks erckja 28, 29, 30, 31, 32, cz. 36, 37, 50, 51, cz. 55, cz. 53, 59, cz. 61, 73, 74, 75, 50
P 76/1, 76/2, 76/4, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86/1, 86/2, 87, 88, 89/1,cz.
35, cz. 12, cz. 13

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, skladéw oraz ustug z zakresu przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska z dnia 20.12.2007 r): zabudowa
ustugowa, czgsciowo teren lotniska;

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XVI/488/2003 z dnia 04.12.2003): ustugi z zielenia
dostepna,

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XVII/517/2003 z dnia 11.12.2003r.): funkcje wydzielone
ucigzliwe

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1, 4, 7

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnoSci
poloZzenie wzgledem
terenéw mieszkaniowych)

dwa zespoly zabudowy zagrodowej — w zachodniej i we wschodniej czeSci obszaru, istniejaca
zabudowa mieszkaniowa w sasiedztwie terenu, po stronie zachodniej

Dostepnos¢ a) teren zlokalizowany bezposérednio przy przystanku PKM Gdansk Rebiechowo;
komumkacyj_na: b) w otoczeniu drogi lokalne, dojazd od ul. Nowatorow;
a) kolejowa c) odleglos¢ do najblizszego wezta drogi ekspresowej — wezet Matarnia na drodze S6
b) drogowa Obwodnicy Trojmiasta —ok 6,7 km, w przypadku przedtuzenia ul. Stowackiego — ok 4km;
¢) do wezla d) obszar potozony bezposrednio przy porcie lotniczym w Gdansku;
d) do lotniska e) odlegtos¢ do portu morskiego w Gdansku ok 19,5km.
e) do portu
Dostepnosé infrastruktury
technicznej: a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV — Lotnisko ok. 900m, Kokoszki ok 4 km, linia
a) energia ee WN ok 3 km na zachdd od terenu, na terenie oraz w najblizszym otoczeniu zlokalizowane
elektryczna sg linie ee SN i nN;
b) gaz b) na terenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowane sa sieci gazowe;
c) sie¢ wodno- €) sie¢ wodno — kanalizacyjna w najblizszym otoczeniu.

kanalizacyjna

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e rOwnina wierzchowiny wysoczyzny morenowej 1 sandru, o korzystnych warunkach
geotechnicznych (nosne grunty i brak terenéw hydrogenicznych), z brakiem istotnych ograniczen
ekologicznych (grunty rolne i porolne); istotne uwarunkowania sozologiczne (hatas od lotniska);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsza forma ochrony przyrody - Trojmiejski Park Krajobrazowy (w odlegtosci 2,5 km), brak
obszaréw Natura 2000 w zasiggu 3 km.

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotycza gruntdéw rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
wartos$¢ gruntu

okoto 120PLN/m?

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Tabela 13. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 6 na zalaczniku kartograficznym

Nr
te:enu a1 Sposéb Lokalizacja terenu Powierzchnia
Zzai. P ..
kartograf SIS (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb 3: 296, 297/19, 299/17, 298,
312, cz. 313/4, 300/2, 301/2, 302/4, 303/20, 303/9, 303/8, 302/3, 301/1,
300/1, 307, 308, 309, 310, 311/4, 311/6, 311/7, cz. 311/8, cz. 315, 320/6,
6 delimitacja powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb 23: 1/1, 1/2, 9, 11/5, 3, 2,4, 5 ,6, 161
ekspercka 7/1,7/2, 8, 10, 33, cz. 35, cz. 89/2, 34, 76/3, cz. 16/5, cz. 14, cz. 13, cz.
12,
powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb 24: cz. 2/2, cz. 4, cz. 11, cz.
12/6, cz. 18/2, cz. 19/10

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, sktadow oraz ustug z zakresu przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska z dnia 20.12.2007 r): zabudowa
ustugowa, zabudowa produkcyjno-ustugowa;

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XV1/488/2003 z dnia 04.12.2003): ustugi z zielenig
dostepna, zabudowa ustugowa, zbiornik retencyjny,

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XVI1/517/2003 z dnia 11.12.2003r.): funkcje wydzielone
ucigzliwe;

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XLII/967/2013 z dnia 26.09.2013r): zabudowa

produkcyjno-ustugowa, ustugowa, zabudowy ustugowej z zielenig towarzyszaca, tereny sportu
i rekreacji.

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1, 3, 4, 7, 15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (w szczego6lnoSci
polozenie wzgledem
terenoéw mieszkaniowych)

na terenie znajduja si¢ dwa zespotly zabudowy zagrodowej, w sgsiedztwie istniejaca zabudowa
produkcyjno-ustugowa; na poélnoc od obszaru teren zwartej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Dostepnosé
komunikacyjna:
a) kolejowa
b) drogowa
c) do wezla
d) do lotniska
e) do portu

a) teren potozony bezposrednio przy linii kolejowej PKM, przystanki: Gdansk Port Lotniczy
i Gdansk Rebiechowo;

b) potozenie przy koncowym odcinku ul. Stowackiego, drogi lokalne: ul. Spadochroniarzy,
Azymutalna i Radiowa;

C) potozenie w zasiegu 3 km od wezta Owczarnia na drodze S6 — Obwodnicy Trojmiasta i mniej
niz 5 km od wezta Matarnia;

d) potozenie bezposrednio przy porcie lotniczym w Gdansku;

e) odlegto$¢ do najblizszego portu ok 19 km.

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna
b) gaz
c) sie¢ wodno-
kanalizacyjna

a) potozona bezposrednio przy GPZ Lotnisko i ok 4km od GPZ Kokoszki, na obszarze oraz w
najblizszym otoczeniu zlokalizowane sg linie ee SN i NN;

b) na terenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowane sg sieci gazowe;

C) na terenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowane sg sieci wodno-kanalizacyjne.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e rownina wierzchowiny wysoczyzny morenowej 1 sandru, o korzystnych warunkach
geotechnicznych (nosne grunty i brak terenow hydrogenicznych), z brakiem istotnych ograniczen
ekologicznych (grunty rolne i porolne); istotne uwarunkowania sozologiczne (hatas od lotniska);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsza forma ochrony przyrody to Trojmiejski Park Krajobrazowy (w odlegtosci 1,1 km, na
pograniczu jego otuliny), brak obszarow Natura 2000 w zasiggu 3 km.

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdOw na cele nierolnicze nie dotycza gruntow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa

w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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rolnych i le§nych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
warto$¢ gruntu

okoto 120PLN/m?

Tabela 14. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 7 na zalaczniku kartograficznym

Nr
telienu a1 Sposob Lokalizacja terenu Powierzchnia
i:u:tograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb Klukowo: 335/3, cz. 336, 350,
349, 348/1, 348/2, 345/1, 345/2, 346, 347, 344, 354, 355, 356, 357, 358,
delimitacja 359, 360, 361, cz. 151, 352, 353/3, 353/1, 353/2, 365/1, 365/2, 371/5,
7 ekspercka 371/6, 371/7, 440/1, 440/2 441, 442, 444]1, 444/2, 444/3, 443, 445/1, 33
445/2, 445/3, 446, 448/1, 448/2, 448/3, 447, 449/1, 449/2, 449/3, 450,
451, 452, 453, 454, 455/2, 456/1, cz. 456/2, 456/3, 457/2, 458/2, 459/2,
460/2, 461/4, 462/3, 462/4, 463/4, 464/2, 465/2, 466/2, 467/2, 329/2, 330

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, skladow oraz ustug z zakresu przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska z dnia 20.12.2007 r): zabudowa
produkcyjno-ustugowa;

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XXIV/683/2008 z dnia 26.06.2008): tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowe;j;
MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XXXV/1054/2005 dnia 17.02.2005): tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowe;j

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr LV/1230/2014 z dnia 26.06.2014): tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowe;j

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 4, 7, 13, 15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczegolnoSci
polozenie wzgledem
terenoéw mieszkaniowych)

teren niezabudowany, sgsiadujacy bezposrednio ze zwartg zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng
od strony pélnocnej i wschodniej, oraz istniejagcg zabudowa produkcyjno-ustugowsa od strony
zachodniej i potudniowo-wschodniej

Dostepnosé

. ) a) polozenie w bliskiej odlegtosci od linii kolejowej — PKM przystanek Port Lotniczy ok 400 m,

komumkacyj_na: bezposrednio przy linii kolejowej nr 235

a) kolejowa b) teren potozony bezposrednio przy ul. Stowackiego — drodze wojewddzkiej nr 472

b) drogowa C) polozenie ok 2,5 km od wezta Matarnia na drodze S6 — Obwodnicy Trojmiasta

¢) do qul_a d) teren potozony w obszarze najlepszej dostepnosci do portu lotniczego w Gdansku

d) do lotniska e) odlegtos¢ do portu w Gdansku ok 19 km

e) do portu
Dostepnosé infrastruktury
technicznej: . a)  w sgsiedztwie stacji GPZ 110/15kV — Lotnisko, na obszarze oraz w najblizszym otoczeniu

a) energia zlokalizowane sg linie SN i NN;

elektryczna b)  w najblizszym otoczeniu zlokalizowane sg sieci gazowe;
b) gaz C)  naterenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowane sa sieci wodno-kanalizacyjne.
c) sie¢ wodno-

kanalizacyjna

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e rOwnina wierzchowiny wysoczyzny morenowej i sandru, o korzystnych warunkach
geotechnicznych (nosne grunty i brak terenéw hydrogenicznych), z brakiem istotnych ograniczen
ekologicznych (grunty rolne i porolne); istotne uwarunkowania sozologiczne (halas od lotniska);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsza forma ochrony przyrody - Trojmiejski Park Krajobrazowy (w odlegtosci 0,9 km, na
pograniczu jego otuliny), brak obszaréw Natura 2000 w zasiggu 3 km.

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotycza gruntdow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
warto$¢ gruntu

okoto 120PLN/m?

Tabela 15. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 8 na zalaczniku kartograficznym

Nr
t(;l;enu a1 Sposob Lokalizacja terenu Powierzchnia
Zai1. . -
kartograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
konsultacje z | powiat kartuski, gm. Zukowo, obreb Czaple: 143/1, 143/4, 143/3,
samorzadami i | 143/5, 143/7, 143/8, 143/6, 143/9, 144, 145/1, 145/2, 145/3, 145/4,
8 instytucjami 145/5, 146/1, 146/2, 147, 148, 149/1, 149/2, 150, 151/1, 151/2, 151/3, 60
otoczenia 152, 153/1, 153/2, 153/3, cz. 154/5, 154/3, cz. 156, cz. 157, cz. 158/3, cz.
biznesu 163/1, cz. 165

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, sktadéow oraz ustug z zakresu przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwala nr XXXI1/344/2013 Rady Miejskiej w Zukowie z dnia 26.04.2013r.): obszar
dynamicznego rozwoju gospodarczego;

MPZP (Uchwata nr LII/639/2014 Rady Miejskiej w Zukowie z dnia 31 pazdziernika 2014r.): teren
oznaczony U,P — tereny zabudowy ustugowej, rzemiosta, magazynéw i sktadow

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 4, 7

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnoSci
poloZzenie wzgledem
terenéw mieszkaniowych)

w potnocno-zachodniej czgéci zlokalizowana zabudowa zagrodowa, pojedyncza zabudowa zwigzana
z gospodarka rolna, od potudnia teren graniczy ze zwarta zabudowa miejscowosci Czaple, w czgsci
pénocno-wschodniej sasiadujaca zabudowa produkcyjno-ustugowa

Dostepnosé & Hlis o ; i i
g a) ﬁcr;]s;tt;pnosc do najblizszych stacji kolejowych Pepowo Kartuskie ok 2km, Regbiechowo ok 2
a) kolejowa b) obstuga terenu drogami lokalnymi ul. Stoneczna, Czaple, Graniczna;
b) drogowa c) odlegtos¢ do najblizszego wezta Matarnia na drodze S6 — Obwodnica Trojmiasta ok 6km;
c) do WQZl_a d) teren potozony w obszarze najlepszej dostgpnosci do portu lotniczego w Gdansku;
d) do lotniska e) odlegtos¢ do portu w Gdansku ok 19,5.
e) do portu

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna
b) gaz
c) sieé wodno-
kanalizacyjna

a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV Lezno lub Kokoszki ok 3km, linia ee 110kV ok
2km, na obszarze zlokalizowane linie ee SN i nN;

b)  naterenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ gazowa;

C) naterenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

o lekko sfalowana wierzchowiny wysoczyzny morenowej i rowninny sandr, o korzystnych
warunkach geotechnicznych (no$ne grunty i brak terenéw hydrogenicznych, poza lokalnymi,
niewielkimi podmoktosciami), z brakiem istotnych ograniczen ekologicznych (grunty rolne
i porolne);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsza forma ochrony przyrody - Trojmiejski Park Krajobrazowy (w odlegtosci 4 km), brak
obszaréw Natura 2000 w zasiggu 3 km.

Klasa bonitacyjna gleb

RIVa, RIVb, RV, PsIV

Orientacyjna
wartos¢ gruntu

okoto 130PLN/m?

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa

w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Tabela 16. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 9 na zalaczniku kartograficznym

Nr
te:enu a1 Sposéb Lokalizacja terenu Powierzchnia
i:u:tograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb 24: 53, 55, 56, 57, 58, 59, 64,
65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76/1, 76/2, 76/3, 77/1, 77/2,
7713, 7714, 77/5, 7716, 77/7, 77/8, 77/9, 78, 84, 86, 85, 83, 81, 82, 100,
101, 102, 103/1, 103/2, 80/1, 80/2, 104/1, 105/3, 105/1, 105/2, 104/2,
9 delimitacja 104/3, 117/1, 117/2, 313, 317/2, 317/1, 318/1, 318/2, 319/1, 319/2, 80
ekspercka 319/5, 319/4, 320/1, 320/2, 321/2, 321/4, 321/1, 321/5, 323/1, 323/2,
322/1, 322/2, cz. 389/4, 389/5, cz. 390, 393/3, 394/5, 394/6, 393/4,
393/5, 394/3, 394/4, 393/6, 393/7, 347/2, 347/3, 348/2, 349, 350/2, 405,
391/3, 392/1, 392/2, 392/3, cz. 391/4, cz. 482, 483, 395, 396, 397, 398,
399, 400, 401, 402, 403, 404, 405

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, sktadow oraz ustug z zakresu
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko”

przedsigwzig¢ mogacych

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska z dnia 20.12.2007 r): zabudowa
produkcyjno-ustugowa;

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr XXVIII/904/2004 z dnia 30.09.2004): tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowej, cmentarz dla zwierzat, ustugi z duzym udziatem zieleni, zielen
krajobrazowa.

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1, 4,5, 7, 15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (w szczego6lnoSci
polozenie wzgledem
terenow mieszkaniowych)

w potnocnej czgsci obszaru zlokalizowane ogrody dziatkowe, w sasiedztwie obszaru pojedyncza
zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny produkcyjno-ustugowe

Dostepnosé
komunikacyjna: a) najblizszy przystanek linii PKM - Gdansk Rebiechowo ok. 3 km;
a) kolejowa b) potozony przy drodze powiatowej 2145G — ul. Nowatorow;
b) drogowa c) odlegtos¢ do najblizszego wezta mniej niz 5 km od wezta Matarnia na Obwodnicy Trojmiasta;
c) do wezla d) teren potozony w obszarze najlepszej dostepnosci do portu lotniczego w Gdansku;
d) do lotniska e) odlegtos¢ do portu w Gdansku ok 17,5km.
e) do portu

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna
b) gaz
c) sie¢ wodno-
kanalizacyjna

a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV — Kokoszki — ok 2,5km, linia WN w odleglosci
ok 3km, na obszarze zlokalizowane linie ee SN i nN;

b) na terenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ gazowa;

C) naterenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e rOwnina wierzchowiny wysoczyzny morenowej 1 sandru, o korzystnych warunkach
geotechnicznych (nosne grunty i brak terenéw hydrogenicznych), z brakiem istotnych ograniczen
ekologicznych (grunty rolne i porolne); znaczny udzial powierzchniowy ogrodéw dziatkowych;
istotne uwarunkowania sozologiczne (hatas od lotniska);

e brak zagrozenia powodziowego;

¢ najblizsza forma ochrony przyrody - Trojmiejski Park Krajobrazowy (w odlegtosci 2,7 km), brak
obszaréw Natura 2000 w zasiggu 3 km.

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotycza gruntdéw rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
wartos$¢ gruntu

okoto 120PLN/m?

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa

w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Tabela 17. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 10 na zalaczniku kartograficznym

Nr
te:enu a1 Sposéb Lokalizacja terenu Powierzchnia
i:u:tograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb 24: 123, 124, 125/2, 162, 163,
160, 161, 158, 159, 157, 172, 189, 188, 187, 186, 154, 156, 185, 153,
delimitacja 155, 152, 151, 149, 150, 144, 143, 145, 366, 363/1, 363/2, 364/1, 364/2,
10 ekspercka 364/3, 365, 140/1, 140/2, 141, 146, 147, 377, 378, 379, 380/1, 380/2, 50
P 380/3, 380/4, 142/2, 142/4, 142/5, 142/6, 142/3, 196, 197, 520, 221, 220,
219, 215, 213, 258, 257, 256, 148, cz. 231, cz. 230, 210/1, 210/2, 211,
212, cz. 22, 207, 208, 205/2, 209, 521, 183, 184/3, 184/2, 184/1

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje lekkiej produkcji, baz, skladow oraz ushug z zakresu
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko”

przedsiewzig¢ mogacych

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska z dnia 20.12.2007 r): zabudowa
produkcyjno-ustugowa;

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska Nr X111/420/2003 z dnia 25.09.2003r.): strefa produkcyjno-
ustugowa, zielen ekologiczna;

MPZP (Uchwala Rady Miasta Gdanska Nr VI11/137/2007 z dnia 29.03.2007): tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowe;j.

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1, 4,5,7,9, 15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (w szczego6lnoSci
polozenie wzgledem
terenéw mieszkaniowych)

teren w znacznej czesci zajmujg ogrody dziatkowe, w sasiedztwie obszaru pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa oraz zabudowa produkcyjno-ustugowa; najblizsze osiedle zwartej zabudowy
mieszkaniowej znajduje si¢ w odlegtosci ok 2km na wschod

Dostepnos¢ a)  najblizszy przystanek linii PKM - Matarnia ok. 3 km;
komunikacyjna: b)potozony przy drodze powiatowej 2145G — ul. Nowatordw;
a) kolejowa C) potozenie czgéciowo w strefie 3 km od wezta Matarnia na Obwodnicy Trojmiasta, ok. 4 km od
b) drogowa wezta Karczemki na Obwodnicy Tréjmiasta;
c) do we;zl_a d)teren potozony w obszarze najlepszej dostgpnosci do portu lotniczego w Gdansku;
d) do lotniska e) odleglo$é¢ do portu w Gdansku ok 16 km.
e) do portu

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna
b) gaz
c) sieé wodno-
kanalizacyjna

a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV — Kokoszki — ok 1 km, linia WN w odlegtosci
ok.1 km, na obszarze zlokalizowane linie ee SN i nN;

b)  w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ gazowa;

€) naterenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

o lekko sfalowana wierzchowiny wysoczyzny morenowej i rowninny sandr, o korzystnych
warunkach geotechnicznych (no$ne grunty i brak terenéw hydrogenicznych, poza lokalnymi,
niewielkimi podmoktosciami), z brakiem istotnych ograniczen ekologicznych (grunty rolne
i porolne); znaczny udzial powierzchniowy ogrodéw dziatkowych; istotne uwarunkowania
sozologiczne (hatas od lotniska);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsza forma ochrony przyrody - Trojmiejski Park Krajobrazowy (w odlegtosci 2,2 km), brak
obszaréw Natura 2000 w zasiggu 3 km.

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotycza gruntow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
warto$¢ gruntu

okoto 120PLN/m?

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa

w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Tabela 18. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 11 na zalaczniku kartograficznym

Nr
terenu na
zal.
kartograf
icznym

Sposéb
delimitacji

Powierzchnia
terenu [ha]

Lokalizacja terenu
(Powiat, gmina, obreby)

delimitacja
ekspercka

11

powiat m. Gdansk, m. Gdansk, obreb 300: cz. 75/51, 145/1, 134/2,
147/2, 152, 147/1, 146/5, 184/3, 148/1, 148/2, 148/3, 149/1, 149/2, 151,
150/1, 184/2, 150/4, 150/5, 150/6, 229/1, 229/4, 229/3, 230/1, 230/3,
230/4, 231, 228/2, 228/1, 185/2, 186/1, 224/2, 224/1, cz. 188/1, 207/3,
207/6, 207/8, 207/9, 225/1, 327, 225/2, 226/2, 227/4, 2277, 227/5,
22716, 22713, 226/1, 215/2, cz. 215/4, 21412, cz. 214/4, 216/2, cz. 216/1,
217/2, cz. 217/1, 218/3, 232, 238/1, 238/2, 239, 240, 241, 242, 243, 244,
245, 246, 247, 248, 237, 236, 235, 234/1, 234/2, 234/3, 324/1, 324/2,
233/1, 233/2, 233/3, 233/4, 220/3, 220/4, 220/5, 220/6, 220/8, 220/10,
218/4, 218/5, 218/6, 220/9, 202/4, 221, 222, 249/13, 249/12, 249/9,
249/5, 249/4, 249/8, 249/11, 249/14, 249/10, 249/15, 249/16, 249/17,
257/5, 250/4, 250/5, 257/10, 256/5, 257/15, 256/4, 257/16, 257/8, 257/6,
257/15, 259, 258/11, 258/3, 258/4, 258/5, 258/6, 258/7, 258/13, 258/16,
258/15, 257/11, 257/12, 258/14, 257/13, 254/1, 254/2, 257/4, 256/3, 255,
251/2, 252/4, 250/3, 251/1, 252/1, 252/2, 252/3

163

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje z zakresu przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko
i zaktadow stwarzajacych ryzyko powaznej awarii przemystowe;j

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska z dnia 20.12.2007 r): zabudowa
produkcyjno-ustugowa;

MPZP (Uchwata Rady Miasta Gdanska nr L/1721/2006 z dnia 27.04.2006 r.): strefa produkcyjno-
ustugowa, urzadzenia zrodtowe infrastruktury technicznej - waly przeciwpowodziowe,
przepompownie §ciekoOw 1 melioracyjne;

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1, 2, 4,7, 15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczego6lnosci
polozenie wzgledem
terenéw mieszkaniowych)

na terenie wystepuje nieliczna zabudowa zagrodowa; wicksze skupisko zabudowy mieszkaniowej
zlokalizowane jest na potnoc w odlegtosci ok. 400m; w sasiedztwie terenu zlokalizowana jest
rafineria, zabudowa produkcyjno-ustugowa oraz oczyszczalnia $ciekow

Dostepnosé
komunikacyjna:
a) kolejowa
b) drogowa
c) do wezla
d) do lotniska
e) do portu

a) poza dostepnoscia 1 km do stacji i przystankow kolejowych - najblizsza stacja kolejowa
(towarowa) Gdansk Olszynka w odlegtosci ok. Skm;

b)  dojazd do obszaru ul. Benzynowa od strony drogi wojewodzkiej nr 501 (ul. Elblgska) oraz od
strony potnocnej ul. Plonska;

c)  odleglos¢ do najblizszego wezta drogi ekspresowej Gdansk Wschod (S7)— ok. 4,5 km;

d)  odlegtos¢ do portu lotniczego w Gdansku — ok. 25 km;

e) odlegto$¢ do portu morskiego w Gdansku — ok. 10 km.

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
d) energia
elektryczna
e) gaz
f) sieé wodno-
kanalizacyjna

a) odleglos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV — Pieniewo oraz linii WN ok 150 m;
w odlegtosci ok 1,5km na potudnie przebiega linia NN 400kV; na obszarze zlokalizowane sa
linie ee SN i nN

b)  w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ gazowa;

C)  naterenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e rownina aluwialna (delta Zulaw) o niekorzystnych warunkach geotechnicznych (grunty
czgsciowo nienosne, ptytki, pierwszy poziom wod podziemnych), czgSciowo przy Martwej Wisle,
z brakiem istotnych ograniczen ekologicznych (grunty rolne i porolne);

e przylega do obszaréw bezposredniego zagrozenia powodzig, w zasiggu obszaru narazonego na
niebezpieczenstwo powodzi (w przypadku przerwania watow przeciwpowodziowych);

e najblizsze formy ochrony przyrody: rezerwat przyrody ,,Ptasi Raj” i obszary Natura 2000 ,,Ostoja
w ujsciu Wisty”, ,,Ujscie Wisty”(w odlegtosci 0,6 km).

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot
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Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotyczg gruntow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
warto$¢ gruntu

okoto 70PLN/m?

Tabela 19 Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 12 na zalaczniku kartograficznym

Nr
terenu na
zal.
kartograf
icznym

Sposéb
delimitacji

Powierzchnia
terenu [ha]

Lokalizacja terenu
(Powiat, gmina, obreby)

delimitacja
12 ekspercka

powiat: m. Gdansk gmina: m. Gdansk, dzialki:

obreb 326: 3/1, 3/2, 3/3, 23, 2, 25, 1/2, 26/2, 29/2, 24, 8, 27, 7/5, 7/1,
712,713, 714,21, 22, 6/1, 6/3, 6/4, 4, 5, 19, 11, 9/1, 9/2, 9/3, 9/4, 9/5, 16,
15, 17, 14/1, 14/2, 18, 13, 28, 12/1, 12/2, 12/3;

obreb 324: 23/3, 24/2, 25/3, 28/3, 27, 26, 29/3, 30/3, 35/3, 38, 37/2,
36/2;

obreb 320: 1-20;

obreb 317: 1, 2, 3, 4,5, 6/1, 6/2, 7/2, 10/1, 10/4, 10/6, 10/7, 10/8, 11, 12,
13, 14;

obreb 316: 1,2 3, 4, 5/2, cz. 16/1;
obreb 318: cz. 1, 2, 3/1, 3/2, 4, 5;
obreb 315: 3, 4/1, 4/2;

256

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje terenochtonnych ushug o charakterze metropolitalnym (parki rozrywki, centra sportowe
i rekreacyjne)

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska z dnia 20.12.2007 r): zabudowa
ustugowa;

MPZP (Uchwata nr XI1/263/2007 Rady Miasta Gdanska z 30 sierpnia 2007r.): tereny zabudowy
ustugowej z zielenig towarzyszaca;

MPZP (Uchwata Nr X11/284/15 Rady Miasta Gdanska z dnia 25 czerwca 2015r): tereny zabudowy
ustugowej z zielenig towarzyszacg, tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej, tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej, tereny zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej, tereny zieleni
krajobrazowo-ekologicznej, tereny zieleni urzadzone;.

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1, 4,7, 9

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (W szczegolnoSci
polozenie wzgledem
terenoéw mieszkaniowych)

teren niezabudowany, w sgsiedztwie przy granicach istniejgca zabudowa mieszkaniowa, glownie
jednorodzinna

Dostepnosé

komunikacyjna:
a) kolejowa
b) drogowa
c) do wezla
d) do lotniska
e) do portu

a) teren zlokalizowany w bliskiej odleglosci od linii kolejowej, odleglos¢ do najblizszego
przystanku Gdansk Lipce ok 2 km,

b) wzdluz poéinocnej granicy terenu przebiega Obwodnica Potudniowa, dojazd: od strony
zachodniej droga wojewoddzka nr 222, od wschodu mozliwos$¢ polaczenia z droga krajowa nr
91,

€) najblizsze wezty: Gdansk Lipce i Gdanisk Potudnie (caty teren nie dalej niz 2 km od wezta),

d) odlegtos¢ do lotniska w Gdansku ok 20 km;

e) odlegto$¢ do portu w Gdansku — ok. 17 km.

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna

a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV — Pruszcz Gdanski — ok. 1,5km; przez obszar
przebiegaja linie WN; na obszarze zlokalizowane sg linie ee SN i nN;

b) na terenie i w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ gazowa,

€) w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna.
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b) gaz
c) sie¢ wodno-
kanalizacyjna

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e silnie sfalowana wierzchowina wysoczyzny morenowej, o nieckowatym ksztalcie, rozcigta
»doling” niewielkiego cieku, o zréznicowanych, generalnie korzystnych warunkach
geotechnicznych (no$ne grunty i brak terenéw hydrogenicznych, poza lokalnymi, niewielkimi
podmoktos$ciami), o zréznicowanej szacie roslinnej (zbiorowiska semilesne, zarosla, grunty rolne
i porolne);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsza forma ochrony przyrody - Obszar Chronionego Krajobrazu Zutaw Gdanskich
(w odlegtosci 0,4 km), brak obszaréw Natura 2000 w zasiegu 3 km.

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotycza gruntdow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
wartos¢é gruntu

okoto 100PLN/m?

Tabela 20. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 13 na zalaczniku kartograficznym

Nr
telienu Na 1 Sposob Lokalizacja terenu Powierzchnia
zal. L.
kartograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
powiat tczewski, m. Tczew, obreb 3 dzialki: 1//1, 1/2, 1/3, 2, 3/5, 3/3,
3/4, 3/6, 4/1, 412, 5/1, 5/2, 5/4, 516, 5/7, 7, cz. 7/3, 6, cz. 22 cz. 13
delimitacia gm. Tczew, obreb Zajaczkowo dzialki: cz. 45, 48/7, 43, 49, 50/1, 48/5,
13 s erckja 50/2, 50/5, 50/4, 51, 52, 53, 54, 57/2, 57/1, 56, 55, 58, 59, cz. 63/1, cz. 129
P 63/6, 64, 65, 60, 61, 62, 71/1, 71/2, 72, 73/1, 73/2, cz. 70, 74/5, 74/14,
80/1, 81/1, 78, 79/1, cz. 82
gm. Tczew, obreb Tczewskie Laki dzialki: 1, 2, 3,4,5,6,7

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje z zakresu przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddzialtywaé na Srodowisko
i zakladow stwarzajacych ryzyko powaznej awarii przemystowe;j

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP m. Tczew (Uchwata Nr XXXVII/291/2013 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 31
pazdziernika 2013 r): tereny o przewadze zabudowy produkcyjnej i ushugowej;

SUIKZP gm. Tczew (Uchwata nr XLII/367/2010 Rady Gminy Tczew z dnia 28 czerwca 2010r.):
tereny produkcyjno-ustugowe z preferencjg dla zabudowy produkcyjnej, lokalizacja obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy detalicznej powyzej 400m?

MPZP m. Tczew (Uchwata nr XXVIII/263/2005 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 27 stycznia
2005r.): przeznaczenie podstawowe: strefa przyrodnicza, stanowigca podstawg systemu
ekologicznego miasta, pelnigca funkcje ochrony i ksztaltowania zasobow przyrodniczych;
przeznaczenie uzupetniajgce: tereny rolnicze, ogrody dziatkowe, tereny obstugi produkcji
w gospodarstwach rolnych, ogrodniczych, tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych
i ogrodniczych, obiekty infrastruktury technicznej w zakresie wodociggow;

MPZP gm. Tczew (Uchwata Nr XXXV/532/05 Rady Gminy Tczew z dnia 16 listopada 2005r.):
tereny zabudowy uslugowej, obiektow przemystowych, sktadow i magazynéw oraz obstugi
komunikacji samochodowej; tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych;

MPZP gm. Tczew (Uchwata Nr XLVI/404/2010 Rady Gminy Tczew z dnia 10 listopada 2010r.):
tereny parkingéw iplacow w obszarze bezposredniego zagrozenia powodzig; tereny zabudowy
produkcyjnej, ustug, rzemiosta, sktadow i magazynéw oraz obstugi komunikacji samochodowej;
MPZP gm. Tczew (Uchwata Nr XXXI1/205/2013 Rady Gminy Tczew z dnia 5 grudnia 2013r.):
tereny zabudowy produkcyjnej, ustug, rzemiosta, sktadow i magazynow oraz obstugi komunikacji
samochodowej i kolejowej z dopuszczeniem budowy bocznicy kolejowej; tereny zabudowy
produkcyjnej i istniejacej zabudowy zagrodowej; tereny zabudowy produkcyjnej, ustug, rzemiosta
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W obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig; tereny drog wewnetrznych klasy lokalnej.

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1,2, 4,5,7i6lub 8, lub 9, lub 10, lub 15

Stan zainwestowania
terenu

tereny niezainwestowane (green field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (w szczego6lnoSci
poloZzenie wzgledem
terenow mieszkaniowych)

gm. Tczew: teren w wigkszo$ci niezabudowany, nieliczna zabudowa zagrodowa, na dziatce 81/1
zabudowa produkcyjno-ustugowa. Najblizej potozona miejscowo$é — Zajaczkowo, na zachdod od
terenu inwestycyjnego po przeciwnej stronie drogi 91.

m. Tczew: teren niezabudowany, w otoczeniu ogrody dzialkowe i zabudowa produkcyjno-
ustugowa.

Dostepnosé
komunikacyjna:
a) kolejowa
b) drogowa
c) do wezla
d) do lotniska
e) do portu

a)
b)

polozenie w bezposrednim sgsiedztwie linii kolejowej i stacji kolejowej Zajaczkowo Tczewskie;
polozenie bezposrednio przy drodze krajowej nr 91;

c) odlegtos¢ do wezta autostrady Al (wezet Stanistawie) — ok. 9 km;

d) odlegtos¢ do portu lotniczego w Gdansku — ok. 41 km;

e) potozenie cze$ci terenu w promieniu 3 km od portu rzecznego w Tczewie.

Dostepnos¢ infrastruktury
technicznej:
a) energia
elektryczna
b) gaz
c) sie¢ wodno-
kanalizacyjna

a) odlegtos¢ od najblizszej stacji GPZ 110/15kV — Tczew ok 2 km i Mitobadz— ok. 2,6 km; przez
teren przebiega linia WN; na terenie zlokalizowane sg linie ee SN i nN;
b)  w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ gazowa;

€) w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e rownina aluwialna (delta Zutaw) na pograniczu z doling Mottawy, o niekorzystnych warunkach
geotechnicznych (grunty czgsciowo nienosne, plytki, pierwszy poziom wodd podziemnych),
z brakiem istotnych ograniczen ekologicznych (grunty rolne i porolne) poza ciggami
ekologicznymi Motlawy i Mtynskiego Rowu;

e przylega do obszaru bezposredniego zagrozenia powodzia (w dolinnie Motlawy), w zasiegu
obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzi (w przypadku przerwania nasypu drogowego
— ,,walu przeciwpowodziowego™);

e najblizsze formy ochrony przyrody: Obszar Chronionego Krajobrazu Zutaw Gdanskich
(w odlegtosci 150 m), obszar Natura 2000 ,,Dolina Dolnej Wisty” PLB040003 (w odlegtosci 2,6
km).

Klasa bonitacyjna gleb

w gm. Tczew: RII, RIlla, RIIb, LII, EIIL, LIV, LV, PsIII

w m. Tczew: przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze nie dotycza
gruntow rolnych w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntow rolnych i le§nych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
wartos$¢ gruntu

okoto 50PLN/m?

Tabela 21. Karta informacyjna terenu oznaczonego nr 14 na zalaczniku kartograficznym

Nr
te:enu a1 Sposob Lokalizacja terenu Powierzchnia
zal. N
kartograf delimitacji (Powiat, gmina, obreby) terenu [ha]
icznym
L. powiat tczewski, m. Tczew, obreb 11 dzialki: 15/4, 15/5, 19
delimitacja . . L.
14 ekspercka powiat tczewski, m. Tczew, obreb 12 dzialki: 1/3, 2/2, 3/2, 4, 13, 14, 184
15, 16, 17, 18, 19

Preferowany rodzaj
funkcji gospodarczej

inwestycje terenochtonnych ushug o charakterze metropolitalnym (parki rozrywki, centra sportowe
i rekreacyjne)

Przeznaczenie
w SUIKZP lub
w MPZP

SUIKZP (Uchwata Nr XXXVI1/291/2013 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 31 pazdziernika 2013
r): tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, tereny o przewadze zabudowy
ustugowe;j, sportowej i rekreacyjne;.
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czeS¢ terenu objeta zmiang (Uchwata Nr 1V/34/2015 z dnia 26 lutego 2015 r o przystgpieniu do
sporzqdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Tczew w obszarze dawnego poligonu w rejonie osiedla Gorki w Tczewie),

MPZP: brak

Struktura wlasnosci

grupy rejestrowe: 1, 4, 5

Stan zainwestowania
terenu

teren zainwestowany i poinwestycyjny (brown field)

Zabudowa, w tym w
otoczeniu (w szczego6lnoSci
polozenie wzgledem
terenoéw mieszkaniowych)

teren wolny od zabudowy (dawny poligon wojskowy), graniczacy od wschodu ze zwartym osiedlem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ,,Gorki” oraz od pdinocnego zachodu z Regionalnym
Zaktadem Unieszkodliwiania Odpadéw Tczew

D oste;pl_loéé . a) potozenie przy linii kolejowej 729 — towarowej; odleglos¢ od stacji kolejowej — Tczew
komunikacyjna: ok 2 km:

a) kolejowa b) bezposredni dojazd z drogi krajowej nr 91;

b) drogowa c) odlegto$¢ od wezta autostrady Al (Stanistawie) — 7 km;

c) do We;zl_a d) odlegtos¢ od portu lotniczego w Gdansku - ok 46 km;

d) do lotniska e) odlegtos¢ od portu rzecznego w Tczewie — ok. 3 km.

e) do portu

Dostepnosé infrastruktury
technicznej:

a) energia
elektryczna

b) gaz

c) sie¢ wodno-

kanalizacyjna

a) odlegtos¢ od najblizszych stacji GPZ 110/15kV — Tczew i Polmo— ok. 1 km; wzdluz
ponocnej granicy przebiega linia WN; w otoczeniu zlokalizowane sg linie ee SN i nN;

b) przez teren przebiega sie¢ gazowa;

€)  w najblizszym otoczeniu zlokalizowana jest sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Uwarunkowania

przyrodnicze

e warunki
ekofizjograficzne

e zagrozenie powodziowe

e ochrona przyrody

e silnie sfalowana wierzchowina wysoczyzny morenowej, o zrdéznicowanych warunkach
geotechnicznych (duze nachylenia i deniwelacje terenu, w przewadze nos$ne grunty i brak terenow
hydrogenicznych, poza lokalnymi, niewielkimi podmoktosciami), teren znacznie przeksztatcony
antropogenicznie (dawny poligon wojskowy), o zroéznicowanej szacie roslinnej (zbiorowiska
lesne, semile$ne, zarosla, murawy, grunty porolne);

e brak zagrozenia powodziowego;

e najblizsze formy ochrony przyrody: obszar Natura 2000 ,,.Dolina Dolnej Wisty” PLB040003
(w odlegtosei 2 km).

Klasa bonitacyjna gleb

przepisy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze nie dotycza gruntow rolnych
w granicach administracyjnych miast (wg Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — tekst jednolity. Dz.U. 2015 poz. 909).

Orientacyjna
wartos¢ gruntu

okoto 80PLN/m?
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4. KONCEPCJA ROZWOJU TERENOW MIESZKALNICTWA OMGGS
4.1. Elementy teorii
4.1.1. Wprowadzenie

U podstaw realizacji niniejszej ekspertyzy lezy sformutlowane przez Zamawiajacego
stwierdzenie, ze rozproszona zabudowa mieszkaniowa, intensywnie rozwijajgca si¢ w strefie
bezposrednio sqsiadujgcej z Trojmiastem, stanowi powazny problem zwigzany z chaosem
przestrzennym oraz z rosngcymi kosztami ekonomicznymi, srodowiskowymi i spotecznymi.
Postepujgca fragmentacja i ekstensywne zagospodarowanie przestrzeni stanowi rowniez

istotne zagrozenie dla mozliwosci lokalizacyjnych terenow inwestycyjnych.

Pierwsza czg¢$¢ ww. zagadnienia, pod hastem suburbanizacji, jest szeroko omowiona
w literaturze przedmiotu — w postaci zbiorczej w tomie 7. Biblioteki Urbanisty pt. ,,Problem
suburbanizacji” (Lorens — red. 2005).

Suburbanizacja stanowi, W ujg¢ciu przestrzennym, proces rozpraszania osadnictwa
miejskiego (podmiejskiego), towarzyszacy zwlaszcza duzym (aglomeracje i metropolie)
i wielkim  (megalopolis)  strukturom  zurbanizowanym. Podstawowymi  skutkami
przestrzennymi suburbanizacji sg (Przewozniak 2005):

e powstawanie rozbudowanych terytorialnie i hierarchicznie struktur osadniczych,
0 zroznicowanych poziomach wyksztatcenia funkcji miejskich, 1 o zrdéznicowanej
intensywnosci zagospodarowania terenow;

e zageszczenie sieci infrastruktury technicznej (komunikacyjnej, energetycznej, wodno-
kanalizacyjnej, telekomunikacyjnej itd.), integrujacej jednostki i subjednostki osadnicze
réznej rangi hierarchiczne;j;

e likwidacja i rozcztonkowanie (izolacja) struktur przyrodniczych, zajmowanych na cele
osadnictwa.

Wg Zuziaka (2005) suburbanizacja wigze sie nie tylko z gwattownym rozwojem strefy
podmiejskiej i jej transformacjq funkcjonalng w kierunku struktur miejskich, ale takze
Z metropolizacjg, procesem formowania si¢ regionow miejskich i ksztaltowaniem sig
regionalnych uktadow sieciowych i moze by¢ traktowana jako jedna z kolejno nastepujacych
po sobie faz procesu urbanizacji. W takim uj¢ciu suburbanizacja jest nieunikniona, a problem
polega na jej w miar¢ ,,bezbolesnym” przej$ciu, czyli z maksymalnym ograniczeniem
negatywnych skutkow dla struktury i funkcjonowania regionow miejskich, dla spotecznos$ci
miejskich, dla $rodowiska przyrodniczego oraz negatywnych skutkow ekonomicznych.
Glowne zadanie to kontrola procesow suburbanizacji, w tym poprzez planowanie
przestrzenne (Zuziak 2005).

Druga cz¢$¢ ww. zagadnienia ma zwigzek z obowigzujacym w Polsce stylem zarzadzania
przestrzenig. Ziobrowski i Jezak juz w 2001 r. okreslili ten styl mianem liberalizmu dla
swietego spokoju. Mimo wielokrotnej zmiany przepisow prawa od tego czasu i wzrostu
swiadomosci mieszkancow, 1 samych inwestorow, stan tadu przestrzennego nadal si¢
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pogarsza a co gorsza niewiele jest perspektyw na odwrocenie tych niekorzystnych trendow.
Przepisy prawa nie dajag mozliwosci zahamowania rozpraszania zabudowy 1 ekstensywnego
wykorzystania przestrzeni, arealizacja wigkszosci inwestycji na podstawie warunkow
zabudowy powoduje statg defragmentacje obszarow zabudowanych. Decyzje o warunkach
zabudowy nie musza bowiem w zaden sposob odnosi¢ si¢ do polityki przestrzennej gmin,
czy innych dokumentow strategicznych; zatem dokument studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, jako jedyny cato$ciowo obejmujacy zagadnienia
gospodarowania przestrzenig W skali gminy i jako jedyny posiadajacy bezposrednie
powiazanie z politykg ponadlokalng, nie jest narz¢dziem ksztattowania tadu przestrzennego.
Takim narzedziem z cala pewnosciag powinny by¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Niestety takze w tych opracowaniach liberalizm dla swigetego spokoju ma
decydujace znaczenie. Sporzadzane s3 one zbyt czesto pod dyktat wiascicieli gruntow,
»elastycznie”, czyli zapewniajac mozliwos¢ realizacji prawie dowolnej funkcji i prawie
w dowolnej formie, lecz w zwigzku z tym prawie nigdy z poszanowaniem tadu
przestrzennego. Samorzady gminne, w obawie przed utrata jakiegokolwiek inwestora,
promuja tzw. ,,wielofunkcyjno$¢” zabudowy, dzigki czemu mozemy spotkaé w sasiedztwie,
np. domu jednorodzinnego zaktad ustugowy magazynujacy odpady selektywnie zbierane.
Dodatkowo tereny inwestycyjne sa z reguly znacznie ,przeprojektowane” co prowadzi do
przypadkowosci zagospodarowania oraz ekstensywnego wykorzystania terenu. Wynika to
takze z braku szacowania rzeczywistych potrzeb w zakresie rezerwy terendw
przeznaczonych pod rozwdj zabudowy i zbyt tatwe anektowanie terenow tzw. ,,green field”,
przy stosunkowo duzym i niewykorzystywanym potencjale terenow tzw. ,,orown field”.

Jakos¢ srodowiska zbudowanego, tad przestrzenny, warto$¢ krajobrazu zdajg si¢ nie miec
znaczenia, w dazeniu do wykorzystania szansy potozenia w sasiedztwie metropolii. Stan
zagospodarowania przestrzeni i mozliwosci racjonalnego jej wykorzystania oraz jakos$¢ zycia
mieszkancow OM  wplywaja istotnie na konkurencyjno$¢ z innymi obszarami
metropolitalnymi, stad w perspektywie ksztaltowania si¢ polskich metropolii ten czynnik

moze mie¢ znaczenie wiodace.

4.1.2. Dylematy $rodowiskowe’

Podstawowy dylemat s$rodowiskowy ksztaltowania tadu przestrzennego miast jest
nastepujacy (Przewozniak 2002):

Czy w wymiarze ekologicznym korzystniejsze jest:

e miasto zwarte, intensywnie zagospodarowane, terenooszczedne, ograniczajace
zajmowanie przyrodniczego otoczenia;

e miasto ekstensywnie zagospodarowane, zajmujace duze tereny, ale z przenikajacym go
systemem terenow przyrodniczych, czyli z uksztaltowang osnowg ekologiczna.

* Wypis z pracy Przewozniaka (2005).
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Odpowiedz jest dwojaka — w aspekcie funkcjonowania przyrodniczego otoczenia miasta
korzystniejsze jest miasto zwarte, natomiast w aspekcie Kksztaltowania pozadanych,
ekologicznych  warunkéow zycia ludzi, korzystniejsze jest miasto ekstensywnie
zagospodarowane, z przenikajagcym go systemem osnowy ekologiczne;.

Wiodace zalety ekologiczne miasta zwartego, sprawiajace, ze jest ono korzystniejsze dla
przyrodniczego otoczenia niz miasto ekstensywnie zagospodarowane to:

e ograniczenie powierzchni terendow o funkcjach przyrodniczych zajmowanej na cele
osadnictwa (mniejsze straty zasobow srodowiska przyrodniczego);

e utrzymanie przyrodniczego otoczenia miasta w dobrej kondycji ekologicznej, co m. in.
stymuluje jego pozytywne oddziatywanie na miasto (np. w zakresie biordéznorodnosci,
stanu czystosci srodowiska, warunkow klimatycznych itp.);

e ograniczenie strefy styku miasta z przyrodniczym otoczeniem, dzi¢ki czemu nastepuje

minimalizacja negatywnego, fizycznego oddzialywania miasta na otoczenie.

Glowne zalety ekologiczne miasta ekstensywnie zagospodarowanego, sprawiajace, ze jest
ono korzystniejsze w aspekcie ekologicznych warunkow zycia ludzi niz miasto zwarte,
wynikaja z pozytywnego oddzialywania na subjednostki miejskie osnowy ekologicznej, co
przejawia si¢ m. in. poprzez (Przewozniak 2002):

e lepszy stan czystosci srodowiska (warunki aerosanitarne i akustyczne, czysto$¢ wod, stan
powierzchni ziemi itd.);
e wigkszg powierzchni¢ 1 wyzsza jakos¢ terenow aktywnych biologicznie, w tym

o funkcjach rekreacyjnych;

e korzystniejsze warunki bioklimatyczne;

e wigkszy potencjal percepcyjno-behawioralny $rodowiska przyrodniczego, a zwlaszcza
jego walory krajobrazowe;

e mozliwos¢ skuteczniejszego zabezpieczenia przed przyrodniczymi zjawiskami
katastroficznymi (powodzie, geodynamika).

Mozna uogolniajac stwierdzi¢, ze w warunkach miasta zwartego zyskuje przyroda
atraca ludzie (mieszkancy miasta), natomiast w warunkach miasta ekstensywnie
zagospodarowanego traci przyroda a zyskujg ludzie (rys. 4a i 4b).

Szczegdlny przypadek miasta ekstensywnie zagospodarowanego stanowi miasto
z suburbiami (rys. 2c). W warunkach miasta z suburbiami wystepuje spotggowanie
negatywnych oddziatywan na $rodowisko przyrodnicze. Wynika to z rozdrobnienia
| zageszczenia subjednostek osadniczych oraz integrujacej je infrastruktury technicznej, co
prowadzi do zaniku lub silnej antropizacji struktur przyrodniczych, oraz do ostabienia lub
likwidacji powigzan ekologicznych miedzy nimi. W efekcie wystepuje ostabienie lub utrata
pozytywnego oddzialywania §rodowiska przyrodniczego na miasto (nie moze pozytywne
oddziatywac co$, co przestaje istniec¢ lub jest silnie przeksztatcone — zubozone) i pojawiajg si¢
oddziatywania negatywne.
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1. MIASTO ZWARTE 2. MIASTO EKSTENSYWNE 3. MIASTO 1. lub 2. i SUBURBIA
I

’ \/\/\\\/ S

S e
\ / ™1 ‘ 3 e
'BX 7 o Y
Przyroda — Przyroda —
Ludzie + Ludzie —

Przyroda +
Ludzie —

Rys. 4 Relacja ,,miasto — przyrodnicze otoczenie” w gtownych typach struktur miejskich
(zroédto: Przewozniak 2005a).

Ekologiczne warunki zycia ludzi lokalnie moga by¢ lepsze w o$rodkach suburbanizacji,
ale w catym uktadzie osadniczym miasta i suburbiow (metropolii) sa gorsze. Efekt jest taki,
ze mogg zyskac jednostki, ale traci populacja metropolii.

Suburbanizacja w aspekcie ekologicznym stanowi rozwoj struktur osadniczych
(miast) na zasadzie sprzezenia zwrotnego ujemnego, gdyz poprzez negatywny wplyw na
srodowisko przyrodnicze, powoduje w konsekwencji pogorszenie ekologicznych warunkow
zycia ludzi w miastach.

Negatywne skutki ekologiczne suburbanizacji maja aspekty przyrodniczy,
sozologiczny, zasobowy, Krajobrazowy i prawny.
Skutki przyrodnicze suburbanizaciji to:
e zmiany fizjografii (z reguty negatywne przeksztatcenia litosfery, hydrosfery i atmosfery);
e ostabienie lub zanik osnowy ekologicznej, spadek biordéznorodnosci, przeksztatcenia
I zanik warto$ciowych ekosystemow (najczgséciej zmiany nieodwracalne);
e ostabienie lub zanik naturalnej dynamiki $rodowiska przyrodniczego (techniczna
eliminacja lub kontrola procesow przyrodniczych, zwlaszcza geodynamicznych
i hydrologicznych) i w efekcie ingerencja w jego ewolucje.

Skutki sozologiczne suburbanizacji to:

e wzrost zanieczyszczenia Srodowiska (efekt wystepowania na duzych terenach wielu
nowych, rozproszonych zrodet zanieczyszczen §rodowiska 1 trudnosci z ich
kompleksowym wyposazeniem w infrastrukture ochrony srodowiska);

e negatywne oddzialywanie podmiejskich struktur osadniczych na przyrodnicze otoczenie
(skutkuje to stratami przyrodniczymi oraz w przypadku nadmiernego obcigzenia
antropogenicznego Srodowiska przyrodniczego oslabieniem Iub eliminacja jego

Dostepnosc¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot



74

pozytywnego oddzialywania na miasto — w skrajnych przypadkach pojawiajg si¢
negatywne oddziatywania zwrotne).

Skutki zasobowe suburbanizacji to:

e nieefektywne wykorzystane terendow transurbacyjnych (przejawia si¢ to m. in.
rozdrobnieniem form osadniczych i malg intensywno$cig zainwestowania);

e utrata przyrodniczych walorow rekreacyjnych (efekt dominacji funkcji mieszkaniowych,
ustugowych, produkcyjnych i infrastrukturowych w procesach suburbanizacji);

e utrata zasobow agroekologicznych (mozliwa do zrekompensowania na innych terenach
0 dominacji funkcji rolniczej lub w wyniku innej produkcji zywnosci);

e spadek jakosci zasobow wody (mozliwy do zrekompensowania przez zabiegi
uzdatniajgce);

e ograniczenie dostepnosci surowcoOw mineralnych (problem o wymiarze ekonomicznym).

Skutki krajobrazowe suburbanizacji to:

e negatywna transformacja regionalna krajobrazu przyrodniczego (jako efekt przeksztatcen
krajobrazu w duzych skalach przestrzennych);

e negatywna transformacja lub dewastacja subregionalna krajobrazu przyrodniczego (jako
efekt przeksztatcen krajobrazu lub likwidacji jego cech przyrodniczych);

e dewastacja lokalna krajobrazu przyrodniczego (jako efekt likwidacji cech przyrodniczych
krajobrazu).

Skutek prawny suburbanizacji to ,,demoralizacja” prawna - spoteczna (inwestorzy),
administracyjna (lokalne samorzady) 1 zawodowa (projektanci), bedaca efektem

przezwyci¢zania konfliktowych wobec zamierzen inwestycyjnych uwarunkowan prawnych.

Podstawowga przyczyng negatywnych skutkéw ekologicznych suburbanizacji wydaje si¢
by¢ inercja przestrzenna duzych struktur osadniczych. Wynika ona z jednej strony ze
stabosci ogolnie uymowanej teorii rozwoju miast, a z drugiej strony z braku efektywnego
systemu zarzadzania (w tym planowania przestrzennego) duzymi strukturami osadniczymi,
rozwijajacymi si¢ w obrebie roéznych jednostek podzialu administracyjnego. W efekcie
urbanizacja nabiera charakteru przypadkowego i1 prowadzi w wigkszych wymiarach
przestrzennych do chaotycznego zagospodarowania (suburbia), co oprocz wielu innych
skutkow, powoduje tez negatywne skutki ekologiczne.

4.1.3. Dylematy urbanistyczne

Podstawowy dylemat urbanistyczny ksztattowania tadu przestrzennego obszarow
metropolitalnych w kontekscie poszukiwan modelu rozwoju mieszkalnictwa jest nastepujacy:

Jaka powinna by¢ relacja miedzy rozwojem iloSciowym (terytorialnym) osadnictwa

a rozwojem jako$ciowym (W tym wewngtrznym) istniejacych juz terenow zabudowanych?
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Rozw¢j ilosciowy (terytorialny) jest nieunikniony na obecnym etapie rozwoju cywilizacji
cztowieka, nie powinien on jednak stanowi¢ jedynego kierunku rozwoju osadnictwa. Rozwoj
jakosciowy to m. in. przywracanie miastu obszarow, ktore stracity znaczenie dla lokalizacji
dotychczasowych funkcji (Gzell 2005).

Najbardziej jaskrawym przejawem rozwoju iloSciowego jest w  obszarach
metropolitalnych suburbanizacja. Proces suburbanizacji charakteryzujg (Zuziak 2005) —
pogrubiono cechy zwigzane z fizycznymi zmianami przestrzeni:

1) Scisty zwigzek ze zjawiskiem metropolizacji;

2) rozw6j suburbiow/strefy podmiejskiej kosztem potencjalu rozwojowego miasta
centralnego;

3) migracje i relokacje miejsc pracy — dekoncentracja potencjatu (aktywnosci, zabudowy,
ludnosci, kapitatu);

4) Kryzys centralnosci: oslabienie bazy podatkowej miasta centralnego i tworzenie sie
struktur policentrycznych;

5) rozlewanie si¢ zabudowy (urban sprawl) i towarzyszace temu zmiany w Kkrajobrazie,
prowadzace do zacierania si¢ granic migdzy miastem a krajobrazem wiejskim
[w rzeczywistosci nastepuje zanik krajobrazu wiejskiego — dop. M.P.];

6) dezintegracja struktury przestrzennej i spotecznej;

7) nowe typy uformowan przestrzennych: wielkopowierzchniowe centra komercyjne;

8) ,.mediatyzacja” przestrzeni (przestrzen hybrydowa — nakladanie si¢ przestrzeni fizycznej
i cyfrowej/wirtualnej);

9) powstawanie powigzan sieciowych nowego typu (ostabianie relacji przedmiescia —

srodmiescie/miasto centralne).

Przeciwdzialania wymaga przede wszystkim rozlewanie si¢ zabudowy i dezintegracja
struktury przestrzennej. Rozlang zabudowe (urban sprawl) wyrdzniaja negatywne cechy,
jak amorficzno$¢ tkanki miejskiej, ,.homogenizacja” przestrzeni, terenochtonnose,
energochtonno$¢ i wzrost kosztow spotecznych (Zuziak 2005) oraz negatywne skutki
ekologiczne (zob. rozdz. 4.1.2.). Warto tez zastanowi¢ si¢, jakimi Kryteriami kieruja si¢
mieszkancy wybierajac srodowisko mieszkaniowe na obrzezach metropolii. Michalski (2012)
wskazuje na takie czynniki, jak np.:

e nizsza niz w granicach miasta cena nieruchomos$ci gruntowych, a co za tym idzie nizsza
cena mieszkan / domow;
e preferencje nabywcow zwigzane z checig posiadania przystowiowego ,,domku

z ogrédkiem”;

e poszukiwanie miejsca zamieszkania, ktore stanowitoby ,,0azg¢ zieleni i spokoju”.

Niestety ,,0aza zieleni i spokoju” zazwyczaj bardzo szybko zamienia si¢ W zwyczajne
miejskie ,,blokowisko”, w dodatku pozbawione podstawowych wustug 1 terenow
rekreacyjnych, a potowg czasu wolnego po pracy spedza si¢ w samochodzie stojacym w
korku na zatloczonej podmiejskiej drodze. Z czasem problemy zwigzane z obstuga
komunikacyjng (stan infrastruktury drogowej czy dostepnos¢ komunikacja publiczng) oraz
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koniecznos¢ zaspokajania podstawowych potrzeb z dala od miejsca zamieszkania stajg si¢
glowng ucigzliwoscig w strefie suburbanizacyjnej duzego miasta.

Niewiele jest mozliwosci kontrolowania tych procesow, w szczeg6lno$ci przez samorzad
wojewodztwa, jednakze warto probowaé konstruowaé ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa (metropolii) tak, aby przekladaty si¢ na ustalenia gminnych
dokumentéw planistycznych, czy chociazby poprzez polityke zachet, odpowiednich zalecen
| promowania pozytywnych rozwigzan wskazywa¢ mozliwosci poprawy jako$ci zycia
w strefie suburbanizacyjnej.

W planach zagospodarowania przestrzennego innych wojewddztw takze podejmowane sa
proby zapiséw ustalen planu o charakterze kreacyjnym, ktore pozwolg przenies¢ zasady
zagospodarowania w skali catlego wojewodztwa do polityk przestrzennych poszczegdlnych
gmin. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa zachodniopomorskiego (2010)5
okresla kierunki zagospodarowania za pomocag czterech kategorii: ustalenia, zalecenia,
projekty i rekomendacje, z czego ustalenia sg grupa, ktora bedzie wprowadzona do gminnych
dokumentoéw planowania przestrzennego (jako warunek uzgodnienia dokumentu z zarzagdem
wojewodztwa). W Uchwale w sprawie uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa dolnoglaskiego (2014)° zapisano natomiast obowiazek opracowania przez
zarzad wojewodztwa planu wdrazania. Plan wdrazania okresli¢ ma wytyczne terytorialne do
dokumentéw realizujacych polityke rozwoju w obszarze wojewodztwa dolno$laskiego, w tym
do szczegdtowego opisu priorytetdw ,,Regionalnego programu operacyjnego wojewddztwa
dolnoslaskiego 2014-2020” w zakresie polityki przestrzenne;j.

W obowigzujagcym planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego
(2009) wskazano zalecane wzorce rozwoju przestrzennego jednostek osadniczych wg
ponizszego rysunku (rys. 3), ktore wraz z zasadami zagospodarowania przestrzennego,

okreslonymi w dokumencie, majg istotne znaczenie dla sterowania procesami suburbanizacji.

® Uchwata Nr XLV/530/10 Sejmiku Wojewédztwa Zachodniopomorskiego z dnia 19 pazdziernika 2010 .
® Uchwata Nr XLVIII/1622/2014 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 27 marca 2014 r.
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Zalecane wzorce rozwoju przestrzennego jednostek osadniczych Osmdek(m'asm W'es)
Intensyfikacja zagospodarowania %
wigranicach obszardis modsl model nowe jednosth
istnigjacego zainwestowania kraw edziowy Jkoralikéw na nici” osadnicze

Niekorzystne i niezalecane modele , N
. . . Oérodek (miasto, wies)
rozwoju przestrzennego jednostek osadniczych ( )

Migkontrolowany lub niezarzgdzany
model rozwoju model chaotyczny
(wi. wiolny rynek)

model pasmowy {Korytarzowy)
wzdiuz drdg tranzytoweych

Rys. 5 Zalecane i niekorzystne wzorce rozwoju przestrzennego jednostek osadniczych wg Urban
Pattern Specification — Stephen Marshall — Institute of Community Studies, London 21st
January 2005

Celem, do ktorego nalezy dazyé w ksztaltowaniu przestrzeni OMGGS, jest fad
przestrzenny. Samo pojecie tadu przestrzennego jest trudne do zdefiniowania, a jego definicja
ustawowa’ jedynie nakresla kierunki dziatan w celu jego osiagniecia. Nieco inaczej nalezy
takze podej$¢ do definiowania tadu przestrzennego w stosunku do metropolii jako organizmu

ztozonego 1 bardzo zréznicowanego przestrzennie.

Dla prawidlowego ksztaltowania tadu przestrzennego bardzo wazne jest wilasciwe
zaprojektowanie catego uktadu osadniczego i odpowiednie sterowanie procesami jego
rozwoju. Pamietaé nalezy, iz fad przestrzenny jest takze odzwierciedleniem tadu spotecznego
i ekonomicznego oraz, ze za jego stan odpowiedzialne sa ro6zne podmioty (np. organy
administracji samorzadowej, zwigzki komunalne, deweloperzy czy uzytkownicy przestrzeni),
ktore w okreslonych sytuacjach ze sobg konkurujg. Ponadto, w ksztaltujacym si¢ w Polsce
spoteczenstwie obywatelskim, zwtaszcza w powstajacych spolecznosciach nowych osiedli,
wcigz brakuje zdolnosci do samoorganizacji, umiejetnosci wspotdziatania i szacunku dla
dobra publicznego. To wszystko sprawia, iz poziom tadu jest bardzo niski.

Drugim dylematem urbanistycznym ksztaltowania ladu przestrzennego obszarow
metropolitalnych w kontekscie jakosci Srodowiska mieszkaniowego jest:

Brak obowigzujacych unormowan dotyczacych jako$ci srodowiska mieszkaniowego, w tym
parametrow okreslajacych przestrzenne minima zdrowotne i spoteczne.

7 Art. 2 pkt 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2015, poz. 199, z pozn. zm.)
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Standardy urbanistyczne, rozumiane jako prawo cztowieka do zycia w zdrowym, dobrze
zorganizowanym Srodowisku, s3 jednym z elementéw przyjecia paradygmatu
zrownowazonego rozwoju w projektowaniu urbanistycznym. W Polsce od prawie 35 lat nie
obowigzuja zadne akty normatywne okres$lajagce wskazniki dotyczace wykorzystywania
terenéw zabudowanych. Ostatnim aktem prawnym w zakresie standardow urbanistycznych
srodowiska mieszkalnego bylo Zarzadzenie Nr 9 Ministra Gospodarki Terenami i Ochrony
Srodowiska z 1974r w sprawie wskaznikow i wytycznych dla terenéw mieszkaniowych
W miastach. Zarzadzenie przestalo obowigzywa¢ w 1981 r. i od tego czasu brak jest
jakichkolwiek  standardow  urbanistycznych ~ w projektowaniu  zagospodarowania
przestrzennego, W szczego6lnosci terenéw mieszkaniowych. Sprzyja to naduzyciom
i uchwalaniu dokumentéw planistycznych, ktéore maja za zadanie ,nie krgpowania”
jakiejkolwiek inicjatywy inwestycyjnej. W efekcie powstaja czegsto plany, na mocy ktorych
wszedzie, wszystko mozna zbudowaé. Dylewski i Nowakowski (2003) zwracaja uwage tez na
specyfike Polski w porownaniu z innymi krajami europejskimi, zwigzang m. in. z:

e nizszym stopniem do$wiadczen urbanizacyjnych, a w konsekwencji tez spotecznej kultury
urbanistycznej i brakiem dostatecznej §wiadomosci skutkéw podejmowanych decyzji,

e wczesnym stadium gospodarki rynkowej, charakteryzujacym si¢ wigksza agresywnoscia,
dominacja interesu prywatnego nad publicznym, szybkim mozliwie duzym zyskiem, bez
troski o perspektywe i racje publiczne,

e wczesnym stopniem demokracji, w tym ekspansywnoscia jednostek, przy wzglednej

biernosci wigkszych grup spotecznych.

Autorzy ,,Polskiej polityki architektonicznej” (Chwalibog - red. 2011), oceniajgc stan
systemu planowania przestrzennego, stwierdzaja:

Brak wlasciwych parametrow okreslajgcych przestrzenne minima zdrowotne i spofeczne
powoduje naduzycia — realizacje zespotow mieszkaniowych bez dostepu do komunikacji
publicznej, szkot, przedszkoli, zieleni i sportu. Domy mieszkalne budowane sq w nadmiernym
zaciesnieniu i czesto w ucigzliwym sgsiedztwie. Odpowiednie warunki Zycia (zarowno
zdrowotne jak i spoleczne) powinny by¢ zapewnione przez obligatoryjne stosowanie
standardow majgcych aspekty uzytkowe, kulturowe i ekologiczne. Standardy urbanistyczne
powinny zawiera¢ zasady oraz parametry zagospodarowania i ksztaftowania zabudowy
W spdjnosci z zasadami ochrony srodowiska. Powinny by¢ przestrzegane przy formutowaniu
polityk przestrzennych i strategii rozwoju, sporzqdzaniu planéw zagospodarowania
| projektow inwestycji, jak tez przy planowaniu finansowym.

W odpowiedzi na stan chaosu przestrzennego i pogarszajacej si¢ jakosci srodowiska
mieszkalnego czlowieka, pojawiaja si¢ proby formutowania wskaznikéw, ktore powinny by¢
ujete w standardach urbanistycznych dla terenow mieszkaniowych. Dgbrowska—Milewska
(2010) zwraca uwage na konieczno$¢ unormowania w zakresie m. in.: wskaznikow
zapotrzebowania na podstawowsg infrastrukture o$wiatowo-wychowawczg (budowang na
podstawie prognoz demograficznych), czy zasad programowania i dostepnosci
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ogblnodostepnych terendw wypoczynkowych. Projekt Ustawy Kodeks urbanistyczno-
architektoniczny ~ (2013) proponuje nastepujgcy, minimalny, zestaw  przepisow
urbanistycznych dla obszaru zabudowanego — w zakresiec warunkow zagospodarowania
terenu:

. maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy;

. minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej;

. maksymalng ilo§¢ kondygnacji;

. minimalng i maksymalng ilo$¢ miejsc parkingowych;

. minimalng wielko$¢ nowo wydzielanych dzialek;

. zasady umieszczania w przestrzeni publicznej tablic i urzadzen reklamowych.

Dylewski i Nowakowski juz w 2003 r. zwrécili uwage na konieczno$¢ znacznego
wzmocnienia kompetencyjnego i merytorycznego organu gospodarki przestrzennej na
poziomie wojewodztwa i1 zwigkszenia jego funkcji kontrolnej, a takze wspomozenia gmin,
odpowiednio do ich zadan. Niestety zaden z tych postulatow nie zostalt wdrozony w zycie do
dzisiaj.

4.2. Specyfika OMGGS
Wybrane zagadnienia problemowe OMGGS omoéwione sg w publikacji ,,Studia nad

Obszarem Metropolitalnym Trojmiasta” (Pankau — red. 2006). W aspekcie problematyki
niniejszej ekspertyzy szczegdlnie istotna jest jej cze$¢ pt. ,,RoOwnowazenie procesow
suburbanizacji w obszarze metropolitalnym Trojmiasta” (Sagan i in. 2006). Podstawowe
problemy suburbanizacji OMGG (w oryginale Metropolii Trojmiasta) wg Sagan i in. (2006)
to:
e  zagrozenia krajobrazu przyrodniczego i kulturowego;
e bariery i ograniczenia komunikacyjne i infrastrukturowe;
e  zagrozenia spoteczno-gospodarcze;
e  zagrozenia tadu przestrzennego.

Autorzy omawiaja pozytywne 1 negatywne skutki suburbanizacji dla $rodowiska
przyrodniczego, warunkow 1 jako$ci zycia ludzi, gospodarki i struktury funkcjonalno-
przestrzennej metropolii.

Podstawowe negatywne skutki suburbanizacji dla srodowiska przyrodniczego

OMGGS, to (Przewozniak 2006):

e likwidacja lub przeksztalcenia struktur przyrodniczych na bardzo duzym obszarze
(powierzchnia terendw suburbanizacji jest poroOwnywalna z powierzchnig terenow
zainwestowanych w miastach metropolii);

e izolacja terenow zainwestowania miejskiego od regionalnego, ladowego zaplecza
przyrodniczego, w wyniku likwidacji elementow subregionalnej osnowy ekologicznej;

e wrzrost zanieczyszczenia $rodowiska na terenach suburbiow 1 mozliwo$¢ ich

negatywnego, synergicznego oddzialywania na miasta aglomeracji;
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e spadek sprawnosci funkcjonowania lokalnych struktur przyrodniczych na terenach
miejskich;

e przeksztalcanie Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego z parku przymiejskiego w park
$rodmiejski (zob. Przewozniak — red. 2001);

e negatywne przeksztalcenia krajobrazu w skalach regionalnej, subregionalnej i lokalne;.

Specyfika terytorialnego rozwoju zainwestowania w OMGGS wynika przede wszystkim
z uwarunkowan historycznych (historycznie uwarunkowana dwubiegunowos$¢ Gdansk —
Gdynia) i geograficznych. Uwarunkowanie geograficzne okre$lone sg przede wszystkim
przez:

e nadmorskie potozenie;

e zroznicowanie regionalne srodowiska przyrodniczego Pobrzeza Kaszubskiego, Pojezierza
Kaszubskiego, Mierzei Wislanej i Stowinskiej oraz Potwyspu Helskiego, Zulaw
Wislanych i Doliny Dolnej Wisty — kazdy z tych regionéw stwarza odmienne warunki
fizyczne (ekofizjograficzne) dla urbanizacji, w tym progowe;

e wystepowanie rozleglej, zalesionej strefy krawedziowej wysoczyzny Pojezierza
Kaszubskiego (od okolic Le¢borka po Gdansk) nieprzydatnej dla urbanizacji w zakresie
lokalizacji struktur miejskich (podmiejskich).

Ww. uwarunkowania sprawiaja, ze OMGGS nie moze si¢ rozwija¢ jako klasyczny uktad
koncentryczny i1 ze nie moze to by¢ uklad zwarty terytorialnie. Immanentng cechg OMGGS
jest rozluzniona struktura przestrzenna uktadu osadniczego, zwlaszcza jego czgsci
WYsS0Czyznowej — wspotczesnie rozwojowe;.

Podstawowy problem polega na w duzej czeSci przypadkowosci rozwoju nowych
terenéw zainwestowanych OMGGS, na tym, ze ta rozluzniona struktura nie jest efektem
regionalnej optymalizacji planistycznej, lecz doraznych dziatan lokalnych (gminnych), w tym
planistycznych. Efektem jest chaos przestrzenny zagospodarowania (rozlana zabudowa -
urban sprawl), jego strukturalna niefunkcjonalno$¢, negatywne skutki ekologiczne,
krajobrazowe, spoteczne i ekonomiczne. Zabudowa mieszkaniowa strefy suburbiow ma coraz
czgsciej charakter zabudowy wielorodzinnej (w wiejskich gminach podmiejskich, szczegolnie
w miejscowosciach polozonych przy samej granicy miast np. Kowale w gm. Kolbudy,
Borkowo, Rotmanka, czy Juszkowo w gm. Pruszcz Gdanski), co powoduje zamazywanie si¢
granic administracyjnych, krajobrazowych jak i mentalnych pomiedzy jednostkami miejskimi
i wiejskimi. Kontynuacja obserwowanych trendow, zwlaszcza przeznaczanie kolejnych
terenow pod zabudowg wielorodzinng w gminach podmiejskich, przyczyni si¢ znacznie
bardziej do przesunigcia $rodka ciezkosci obszaru sypialni miasta, niz czyni to ekstensywna
zabudowa jednorodzinna.

Przyczyna takiego stanu rzeczy nie jest specyficzna dla OMGGS. Wynika ona z faktu, iz
samorzad wojewodztwa, nawet dysponujac doskonalym planem zagospodarowania
przestrzennego wojewdédztwa, w tym OM, nie moze narzuci¢ okreslonych rozwigzan
przestrzennych samorzadom gmin i jednoczes$nie ten sam samorzad uzgadnia gminne
dokumenty planistyczne, sankcjonujace negatywne procesy suburbanizacji. W takiej
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sytuacji rokowania odnosnie pozytywnych skutkow kolejnej edycji planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa pomorskiego, w tym OMGGS, sg pesymistyczne. Z drugiej
strony plan zagospodarowania przestrzennego OMGGS jest jedynym dokumentem
0 charakterze ponadgminnym, gdzie nastgpowaé powinno wywazenie pomig¢dzy interesami
poszczegdlnych gmin, czasami zbieznymi, czasami sprzecznymi. Do rozstrzygnigcia
pozostaje kwestia badania zgodnosci ustalen SUiIKZP z ustaleniami planu OMGGS.
Oczekiwania gmin idg w dwoch kierunkach: z jednej strony braku jakichkolwiek unormowan
I pozostawienia kwestii zagospodarowania przestrzennego wytacznym kompetencjom
samorzadu gminnego (dotyczy gmin, ktore w polozeniu w sgsiedztwie Trojmiasta upatrujg
glowng szans¢ Swojego rozwoju), z drugiej strony gminy dotknigte juz problemem chaosu
przestrzennego i trwajacymi procesami suburbanizacji oczekuja wsparcia od samorzadu
wojewodztwa w postaci podania konkretnego zestawu wskaznikow pozwalajacych na
chociazby cze$ciowe zahamowanie niekontrolowanej urbanizacji.

Silna specyfika OMGGS wynika takze ze struktury przestrzennej jego bieguna
wzrostu, czyli Trojmiasta, ktore:

e potozone jest w czesci ,,$rodmiejskiej” w ukladzie pasmowym, réwnolegltym do brzegu
morza, peryferyjnie do catego OMGGS;

e glowny istniejacy ciag drogowy - Obwodnica Trojmiasta przebiega ,,rownolegle” do czgsci
,»Srodmiejskiej” Trojmiasta, a planowana (przesadzona lokalizacyjnie) Obwodnica
Metropolitalna Trojmiasta bedzie przebiega¢ ,,rownolegle” do istniejgcej; istniejgca
obwodnica stymuluje, a planowana bedzie stymulowaé, rozwdj zewngtrznych pasm
urbanizacji, gtéwnie w zakresie ustug handlu i logistycznych;

e przebiegajace prostopadle do brzegu morza i ww. obwodnic ciggi drogowe, tworza siatke
rozleglych , kwartatow”, ktore wypeliane sg przez zainwestowanie osadnicze (gltoéwnie
mieszkaniowe) i gospodarcze (w tym przemystowe), tworzac suburbia.

Planowanie terené6w nowej urbanizacji, w dostosowaniu do specyfiki komunikacyjnej
OMGGS, wida¢ najdobitniej na mapach kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
SUIKZP gmin oséciennych Gdanska i Gdyni, czyli gminy Zukowo (rys. 6) oraz poiocne;
czeSci gminy Pruszcz Gdanski (rys. 7). Planowanie ,rozsagdnego” wzrostu ilosciowego
terendw przeznaczonych pod rozwoj dziatalnosci gospodarczych, jak i pod rozwdj terendw
mieszkalnictwa w tych gminach jest uzasadnione potencjatami lokalizacyjnymi (glownie
wynikajacymi z czynnika transportowego) oraz przewidywanym wzrostem ludno$ciowym
w tych gminach. Jednak planowane w SUIKZP ww. gmin wielkosci terenéw inwestycyjnych
dla roznych funkcji nie maja z racjonalnym gospodarowaniem przestrzenig wiele wspolnego
| stwarzajg zagrozenie poglebiania si¢ chaosu przestrzennego oraz narastania zjawiska urban
sprawl. Kierunki zmian w przeznaczeniu terenéw wskazane w dokumentach SUIKZP gmin
Zukowo i Pruszcz Gdanski pozwalaja na niemal 100% pokrycie powierzchni gminy
(z wylaczeniem lasow) strukturami zabudowanymi, co jest w perspektywie najblizszych
kilkudziesieciu lat nierealne i co zarazem jest dgzeniem bl¢dnym w kontekscie racjonalnego

(zrbwnowazonego) gospodarowania przestrzenia.
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ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZUKOWO
RYS. NR 2. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZUKOWO

. . - SKALA1:20 000

RYSUNEX POBOCZNY
SCHEMAT POOZIALU CESZARU
MINY NA

FUNKCIONALNO-PRZESTRZENNEGO

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy

Korytarze ekologiczne - szkielet struktury przestrzennej gminy - kierunck rozwoju
proekologicznego:

bszar

—— obszary i . .
- (obszar miasta uszczegblowiony na rysunku nr 3)

Strefa Kierunek i rozwoju
urbanizacji z obszaréw miast Gdanska i Gdyni, w tym:
w obszary oju csadniczego
] [‘ obszary dynamicznego rozwoju gospodarczego
I Strefa tozsamosci gminy
- Kierunek umiarkowanego rozwoju, w tym:

[ | obszary rozwoju osadniczego | gospodarczego
L | (obszar miasta uszezegdlowiony na rysunku nr 3)

I obszar rozwoju przedsigbiorczosc - "Zukowski Korytarz Inwestycyjny”

L,ﬂ?}’ J] obszary rozwoju i w oparciu o walory
'\ obszary rozwoju rolnictwa w oparciu o walory agroprzyrodnicze
Juinnan
; = obszar stabilizacji rozwoju w zakresie dominujacych funkeji istniejacych
LTI

Rys. 6 Kierunki zagospodarowania przestrzennego wg SUiKZP gminy Zukowo (2013).
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Rys. 7 Kierunki zagospodarowania przestrzennego wg SUiKZP gminy Pruszcz Gdanski
(2010).
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Prawie 100% wypehienie struktury przestrzennej gmin na terenach dotychczas rolniczych
jest charakterystyczne takze dla pozostatych gmin os$ciennych do rdzenia OMGGS, ktore nie
posiadaja tak dobrych powigzan komunikacyjnych z rdzeniem metropolii (porownaj Rys. 8
Kierunki zagospodarowania przestrzennego SUIKZP gminy Szemud oraz Rys. 9 Kierunki
zagospodarowania przestrzennego SUIKZP gminy Kolbudy).

Rys. 8 Kierunki zagospodarowania przestrzennego wg SUIKZP gminy Szemud
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Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Kolbudy
Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego

2
(o B SR S N T

Skala: 1:10 000

ZDNIA26 LISTOPADA 2013 7,

Rys. 9 Kierunki zagospodarowania przestrzennego wg SUiKZP gminy Kolbudy.

Ogolna analiza SUIKZP gmin OMGGS w zakresie mieszkalnictwa (wg ,,Diagnozy do
uwarunkowan projektu nowego Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
pomorskiego 2030, w tym Planu zagospodarowania przestrzennego Obszaru
Metropolitalnego Trojmiasta” (wersja 06.2015) wskazuje na:

* najwigkszy udziat powierzchni mieszkaniowej i ustugowej wyznaczonej w studiach gmin
maja miasta Sredniej wielkosci; wysokim udziatem charakteryzuja si¢ takze gminy
podmiejskie oraz gminy powiatu kartuskiego: ciagnace sie od Gdanska, przez Zukowo,
Kartuzy, St¢zyce i Somonino;

» wskaznik chtonnosci terendw mieszkaniowych wskazuje, ze chtonnos$¢ jest kilkakrotnie
wicksza niz potencjal — wystgpuje zdecydowane przeszacowanie potrzeb w zakresie
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terenéw zabudowy mieszkaniowej, ktorych pelne (hipotetyczne) zagospodarowanie jest
niemozliwe w perspektywie kilkudziesigciu lat;

* rosng znaczaco potencjalne koszty (nie sg odzwierciedlone w budzetach i wieloletnich
prognozach finansowych) uzbrojenia terenéw mieszkaniowych w infrastruktur¢ wodno-
kanalizacyjng, drogowa i inng, ktérej budowa i utrzymanie jest zadaniem wtasnym gmin;

» rosng koszty niepoliczalne, jak utrata waloréw krajobrazowych terendw otwartych, skutki
zabudowywania osnowy ekologicznej regionu itp.

Zdaniem Pankaua i in. (2005) niemozliwe jest zatrzymanie procesu suburbanizacji — jest
on bowiem w duzej mierze niezalezny od zamierzen, planow i realnych dziatan organow
Jednostek samorzqdu terytorialnego (zwlaszcza gmin) oraz stuzqcych im radg i pomocg
planistow przestrzennych. Mozna jednaK i nalezy podejmowaé niezbedne dziatania stuzgce
ograniczeniu negatywnych aspektow suburbanizacji i sterowania tym procesem, respektujgc

zasady rozwoju zrownowazonego.

4.3. Rozwoj teren6w mieszkalnictwa OMGGS
4.3.1. Potencjaly rozwojowe

W delimitacji terenow rozwoju mieszkalnictwa uwzgledniono potencjaty sprzyjajace
rozwojowi osadnictwa w czterech podstawowych kategoriach (zob. tab. 22):

e transport publiczny;
e infrastruktura techniczna;
e istniejgce zagospodarowania i uzytkowanie terenu;
e planowane zagospodarowanie terenu wedlug SUIKZP.

W kategorii transport publiczny wskazano 4 kryteria zwigzane z dost¢pnoscia pieszg (do
15 minut) do przystankow linii autobusowych oraz linii kolejowych réznej rangi. W kategorii
infrastruktura techniczna wskazano 3 kryteria — wszystkie zwigzane z ksztaltowaniem
ekologicznych warunkéw Zycia mieszkancow, w tym poprawg stanu gospodarki wodno-
sciekowej oraz dostgpnosciag do sieci gazu przewodowego. W kategoriach istniejagcego
| planowanego zagospodarowania i uzytkowania terenu wskazano w sumie (W obu
kategoriach) 6 kryteriow, ktore zwigzane sg z istniejagcym lub potencjalnym zainwestowaniem
mieszkaniowym na obszarach preferowanych przez poszczegdlne samorzady gminne.

Ponadto dla kazdego wskazanego w tab. 5 potencjatu okreslono:

e zrodla informacji o danych niezbednych do konstrukcji potencjatu;

e uwagi, gdzie przyblizono zakres przestrzenny potencjalu oraz wyjasniono potrzebe
konstrukcji danego potencjatu.

Potencjaty sprzyjajace delimitacji terenow mieszkalnictwa zilustrowano kartograficznie na
mapie analitycznej — z przedstawieniem kazdego potencjatu wymienionego w tab. 22:
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e mapa robocza 3: OMGGS. Ograniczenia i potencjaty delimitacji terendw mieszkalnictwa
wynikajace z istniejacego i planowanego zagospodarowania — analiza. 1:100 000.
Potencjaly sprzyjajace delimitacji terenéw mieszkalnictwa zilustrowano kartograficznie

takze na mapie syntetycznej, lacznie z ograniczeniami $rodowiskowymi omowionymi

w rozdziale 2:

e mapa robocza 5: OMGGS. Ograniczenia i potencjaty delimitacji terenow mieszkalnictwa
— synteza. 1:100 000.

Przy delimitacji obszarow potencjalnego dogeszczenia zabudowy mieszkaniowej przyjeto
zatozenie, ze na obszarach tych musza wystgpowaé co najmniej dwa potencjaly rozwojowe
oraz musi by¢ brak ograniczen lub moga wystepowac ograniczenia, okreslone jako uznaniowe
(zgodnie z przyjeta metodyka - zob. rozdz. 1.2.) na powierzchni maksymalnie 50%
wyznaczonych obszaréw, przy czym biorac pod uwage komplementarno$¢ modutéow M1
I M2, zastosowano priorytet dla lokalizacji terenow inwestycyjnych (modut M1).
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Tabela 22. Potencjaly sprzyjajace lokalizacji terenéw mieszkalnictwa

Zrédla informacji o danych niezbednych do

Lp. Opis potencjahlu sprzyjajacego Uwagi
lokalizacji konstrukeji potencjatlu
TRANSPORT PUBLICZNY
1 Obszar znajdujacy si¢ w odlegltosci Lokalizacja przystankow autobusowych na Przyjeto, ze czas dojécia max 15 minut do
dostepnosci pieszej 15 minut do przystanku | podstawie BDOT (Baza Danych Obiektow przystanku komunikacji publicznej
komunikacji publicznej autobusowej Topograficznych). autobusowej zwigksza dostgpnos¢ dla
mieszkancoéw do miejsc pracy, ustug
podstawowych, ustug metropolitalnych
2 Obszar znajdujacy si¢ w odlegtosci Lokalizacja i klasyfikacja przystankow kolejowych Dotyczy przystankow PKM i stacji
dostepnosci pieszej do 15 minut do na podstawie materiatow przekazanych przez PBPR. | kolejowych przewozow regionalnych.
zintegrowanych wezlow o znaczeniu Przyjeto, ze czas doj$cia max 15 minut do
ponadlokalnym. przystanku komunikacji publicznej
autobusowej zwieksza dostepnos¢ dla
mieszkancoéw do miejsc pracy, ustug
podstawowych, ustug metropolitalnych
3 Obszar znajdujacy si¢ w odlegtosci Lokalizacja i klasyfikacja przystankoéw kolejowych Dotyczy przystankow kolejowych
dostepnosci pieszej do 15 minut do na podstawie materiatow przekazanych przez PBPR. | przewozow regionalnych i SKM.
zintegrowanych weziow o znaczeniu Przyjeto, ze czas dojscia max 15 minut do
lokalnym. przystanku komunikacji publicznej
autobusowej zwigksza dostepnos¢ dla
mieszkancoéw do miejsc pracy, ustug
podstawowych, ustug metropolitalnych
4 Obszar znajdujacy si¢ w odleglo$ci Lokalizacja i klasyfikacja przystankéw kolejowych Dotyczy linii kolejowych obecnie

dostepnosci pieszej do 15 minut do
zintegrowanych weztow o znaczeniu
lokalnym przewidzianych do urzadzenia w
przypadku rewitalizacji, przebudowy lub
budowy linii kolejowych.

na podstawie materiatow przekazanych przez PBPR.

nieczynnych, na ktorych zawieszono ruch
pasazerski, ktore przewidziane sg do
rewitalizacji, przebudowy lub planowanych
do budowy.

Przyjeto, ze czas doj$cia max 15 minut do
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przystanku komunikacji publicznej
autobusowej zwigksza dostgpnos¢ dla
mieszkancéw do miejsc pracy, ustug
podstawowych, ustug metropolitalnych

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Potozenie obszaru w zasiggu aglomeracji
$ciekowych.

Wykorzystano materiaty kartograficzne przekazane
przez PBPR.

W celu zapewnienia ochrony srodowiska
rozwoj osadnictwa powinien zostac
ograniczony do terenéw planowanego
rozwoju sieci kanalizacji sanitarnej
zakonczonych oczyszczalnig $ciekow.

Potozenie w zasiegu dostepnosci do gazu
przewodowego.

Wykorzystano materialy przekazane przez PBPR w
zakresie istniejgcej sieci gazowe;j.

Kryterium wazne dla poprawy ekologicznych
warunkow zycia.

Potozenie w obszarze przewidywanym do

gazyfikaciji.

Wykorzystano materiaty dostepne na stronie:
http://www.gdansk.psgaz.pl/ dotyczace planowanej
gazyfikacji miejscowosci.

Kryterium wazne dla poprawy ekologicznych
warunkow zycia.

Plany rozwoju sieci gazowej dostosowane do
zapotrzebowania odbiorcow i mozliwosci
rozbudowy sieci.

ISTNIEJACE ZAGOSPODAROWANIE 1 UZYTKOWANIE TERENU

Istniejgca zabudowa i zainwestowanie—
zabudowa o funkcji mieszkalnej.

Wykorzystano materiaty kartograficzne przekazane
przez PBPR - uzytkowanie gruntéw wg ewidencji
gruntow.

Obecny stan zainwestowania
mieszkaniowego okresla obszary, w ktorych
nalezy poszukiwa¢ mozliwosci dopetnienia
istniejgcych struktur przestrzennych.

Rejony charakteryzujace si¢ najwicksza
iloscig zabudowy rozproszonej.

Wyznaczono na podstawie analiz przekazanych przez
PBPR — mapa udziatu procentowego terenéw
zabudowanych w podziale na kwadraty o boku

250 m.

Obszary zabudowy rozproszonej okreslaja
tereny trwajacych inwestycji
mieszkaniowych, w ramach ktorych nalezy
poszukiwa¢ mozliwosci uksztattowania
nowych struktur przestrzennych i dziatan
hamujacych procesy suburbanizacji.
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10 Miejscowosci posiadajace wyposazenie Wykorzystano materialy przekazane przez PBPR —, | Przyjeto, Ze miejscowos$ci wyposazone
W podstawowe ustugi publiczne. Diagnoza do uwarunkowarn Projektu nowego Planu | w podstawowe ustugi publiczne to
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa miejscowosci posiadajace: szkoty
pomorskiego 2030, w tym Planu zagospodarowania | (podstawowe, gimnazjalne), osrodki zdrowia,
przestrzennego Obszaru Metropolitalnego osrodki kultury (np. biblioteki, domy kultury,
Trojmiasta” swietlice pelnigce funkcje spoteczno-
kulturalne) oraz obiekty infrastruktury
sportowo-rekreacyjnej nie powiazane z baza
szkolng
PLANOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU (wg SUIKZP)
11 Planowana zabudowa o funkcji mieszkalnej | Wyznaczono na podstawie obowiazujacych SUIKZP | Zgodnos¢ terenow rozwojowych z polityka
lub z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej | gmin oraz czeSciowo na podstawie MPZP. przestrzenng gmin.

(np. MU, UM, ML, UT)

12 Planowana zabudowa o funkcji ustug Wyznaczono na podstawie obowigzujacych SUIKZP | Zgodno$¢ terenow rozwojowych z polityka
turystyki i zabudowy rekreacyjnej gmin oraz cze$ciowo na podstawie MPZP. przestrzenng gmin.

(letniskowej) oraz rekreacji i sportu. Lokalizacja obiektéw majacych wptyw na
jakos$¢ zycia mieszkancow i atrakcyjnosé
osiedlencza miejscowosci.

13 Planowana zabudowa o funkcji ustugowe;j, Wyznaczono na podstawie obowigzujgcych SUIKZP | Zgodnos$¢ terendow rozwojowych z polityka

w tym ustug publicznych oraz obszary
planowanej zabudowy wielofunkcyjnej.

gmin oraz czg¢$ciowo na podstawie MPZP.

przestrzenng gmin.

Lokalizacja obiektoéw majacych wplyw na
jakos$¢ zycia mieszkancow i atrakcyjnosé
osiedlencza miejscowosci

Zrodto: opracowanie wlasne.
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4.3.2. Rejonizacja OMGGS dla potrzeb okreslenia zasad ksztaltowania terenéow
mieszkalnictwa

Rejonizacje OMGGS przeprowadzono w celu okreslenia zasad ksztaltowania terenow
mieszkalnictwa, w tym wyznaczania terenéw uzupelnienia i rozwoju mieszkalnictwa
z uwzglednieniem nastgpujacych, podstawowych przestanek:

1) aktualny stan zagospodarowania i uzytkowania przestrzeni,

2) specyfike przyrodniczg przestrzeni i wynikajace z niej predyspozycje funkcjonalne,

3) polozenie w strukturze przestrzennej OMGGS, w szczegdlnosci wzgledem rdzenia
OMGGS, traktowanego jako jego bieguna wzrostu,

4) wyposazenie w istniejacg i planowang (przesadzong) infrastrukture techniczng,

5) dostepnosc¢ transportowa, w tym planowana (przesadzong),

6) podzial administracyjny na poziomie gmin, z podziatem kilku gmin (w tym Gdanska) na
czegsci przynalezne do odmiennych rejonow;

7) zalozenie koncentracji terendw mieszkalnictwa w skali OMGGS i w skali lokalnej,

8) =zalozenie przeksztalcenia (rewaloryzacji) terenow koncentracji  suburbanizacji
W osadnicze jednostki submiejskie, satelitarne wobec Trdjmiasta.

Wyznaczono 8 rejonow terenéw mieszkalnictwa w OMGGS (rys. 10). Ponizej
okreslono zasieg terytorialny kazdego wyodrebnionego rejonu®, okre§lono jego
charakterystyke oraz wskazano zasady zagospodarowania w zakresie ksztaltowania terenéw
mieszkalnictwa.

A: rejon tréjmiejski - gminy miejskie Gdansk, Gdynia i Sopot — rejon intensywnego
uzupelniania i rozwoju zabudowy mieszkaniowej (dopelnianie dotyczy
zainwestowanych terenéw Gdanska 1 Gdyni, rozw0j dotyczy Gdanska Potudnie 1 Gdyni
Zachod, Sopot jest osrodkiem stagnacji zabudowy mieszkaniowej) — rejon wylaczony
z opracowania ekspertyzy.

B: rejon otoczenia Tréjmiasta - gminy miejskie Pruszcz Gdanski, Reda, Rumia, Tczew
i Wejherowo, gm. miejsko-wiejska Zukowo i gminy wiejskie: Kolbudy, Kosakowo,
Pruszcz Gdanski (cze$¢ wysoczyznowa), Przodkowo, Pszczotki, Szemud, Tczew (cz.)
I Wejherowo — rejon uzupelnienia i rozwoju zabudowy mieszkaniowe;j.

Jest to rejon terytorialnego i funkcjonalnego zaplecza Trdjmiasta, o sprzyjajacych
uwarunkowaniach $rodowiskowych rozwoju zabudowy, o intensywnym wyposazeniu
W istniejgca 1 planowang (przesadzong) infrastrukture techniczng, w tym komunikacyjna,
z licznymi osrodkami koncentracji terenéw intensywnej suburbanizacji (zob. Rys. 10),
wymagajacych rewitalizacji, w tym przeksztatcenia do postaci jednostek semimiejskich,
samowystarczalnych pod wzgledem wyposazenia w ustugi podstawowe i generujacych
miejsca pracy;

® Wszystkie gminy wymieniane sa w kolejnosci alfabetycznej
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Przyjeto nastgpujace zasady zagospodarowania w zakresie ksztattowania terenow
mieszkalnictwa:

D:

dopehianie zabudowy terendw miejskich (Pruszcz Gdanski, Reda, Rumia, Tczew,
Wejherowo i Zukowo), zgodne z logika ich rozwoju urbanistycznego, z zachowaniem
przetrwatych elementow tozsamosci terytorialno-krajobrazowej;

dopetianie zabudowy terendw intensywnej suburbanizacji, z docelowym, pelnym
wyposazeniem w podstawowe ustugi, w tym zielone tereny rekreacyjne, w polaczeniu
z tworzeniem lokalnych miejsc pracy (zob. rozdz. 4.3.3);

wyznaczenie nowych terendw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy z dominacja
mieszkalnictwa, z preferencjami dla ich lokalizacji miedzy Obwodnica Trojmiasta
a planowang Obwodnicg Metropolitalng Trojmiasta (OMT) (zob. rozdz. 4.3.3);
docelowo uksztattowanie na bazie ww. terendw suburbanizacji i terenow rozwoju
nowej zabudowy mieszkaniowej jednostek semimiejskich, satelitarnych wobec
Trojmiasta, wpisanych w uklad osnowy ekologicznej (w tym korytarzy
ekologicznych) i sieci infrastruktury technicznej, zwlaszcza komunikacyjnej (zob.
rozdz. 4.3.4).

> rejon turystyczny nadmorski - pélnocny: gminy miejskie Hel, Jastarnia, Leba i Puck

gmina miejsko-wiejska Wtadystawowo oraz przymorskie cze$ci gmin wiejskich
Choczewo, Krokowa i Puck - rejon ekstensywnego uzupelnienia zabudowy
mieszkaniowej:

rejon koncentracji terendéw komplementarnych funkcji mieszkalnictwa i ustug turystki,
w pasie o szeroko$ci ok 2 km od brzegu morza, w przewadze w s$rodowisku
wydmowym, o matej odpornosci na obcigzenie antropogeniczne, objety we wschodniej
czesci Nadmorskim Parkiem Krajobrazowym, a w czesSci zachodniej Nadmorskim
Obszarem Chronionego Krajobrazu i otuling SPN; rejon koncentracji konfliktow
w zagospodarowaniu przestrzennym strefy nadmorskiej (Przewozniak 2009b).

Przyjeto nastgpujace zasady zagospodarowania w zakresie ksztaltowania terenow
mieszkalnictwa:

e preferencje dla zréznicowanych form zainwestowania turystycznego — rozwdj
funkcji mieszkaniowej proporcjonalny do rozwoju funkgcji turystyki w zakresie jej
obstugi;

e ekstensywne uzupetnianie zabudowy mieszkaniowej w miastach i na terenach
koncentracji zainwestowania turystycznego, z preferencjami dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j.

rejon turystyczny nadmorski - wschodni: gmina miejska Krynica Morska,

przymorskie czesci gmin wiejskich Stegna i Sztutowo - rejon ekstensywnego

uzupelnienia zabudowy mieszkaniowej:

rejon koncentracji terenow komplementarnych funkcji mieszkalnictwa 1 ustug

turystyki, w pasie o szeroko$ci ok. 2 km od brzegu morza, wylacznie w srodowisku
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wydmowym, o malej odpornosci na obcigzenie antropogeniczne, objety w czesci
wschodniej Parkiem Krajobrazowym ,,Mierzeja Wislana”;

Przyjeto nastepujgce zasady zagospodarowania w zakresie ksztattowania terenow
mieszkalnictwa:

e preferencje dla zréznicowanych form zainwestowania turystycznego — rozwoj
funkcji mieszkaniowej proporcjonalny do rozwoju funkcji turystyki w zakresie jej
obstugi;

e ekstensywne uzupetnianie zabudowy mieszkaniowej w mie$cie i na terenach
koncentracji zainwestowania turystycznego, z preferencjami dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j.

E: rejon turystyczno-rolniczy kaszubski — gmina miejsko-wiejska Kartuzy oraz gminy
wiejskie: Chmielno, Przywidz, Sierakowice, Somonino, Stezyca i Sulgczyno - rejon
ekstensywnego uzupelnienia i stagnacji zabudowy mieszkaniowej:
rejon dominacji zainwestowania wiejskiego — skupionego i rozproszonego, z licznymi
terenami ustug turystyki, glownie w strefach przyjeziornych, o mozaikowatym
zréznicowaniu struktury $rodowiska przyrodniczego, w przewazajacej czesci objety
Kaszubskim Parkiem Krajobrazowym i obszarami chronionego krajobrazu:

Przyjeto nastepujace zasady zagospodarowania w zakresie ksztalttowania terenow

mieszkalnictwa:

e preferencje dla zrdéznicowanych form zainwestowania turystycznego — rozwoj
funkcji mieszkaniowej proporcjonalny do rozwoju funkcji turystyki w zakresie jej
obstugi;

e ekstensywne uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej w zwartej zabudowie
wiejskiej, zwlaszcza we wsiach gminnych;

e stagnacja zabudowy mieszkaniowej w Kartuzach (osiagnigte ekofizjograficzne
progi rozwojowe) i na terenach suburbanizacji (Dzierzazno i Grzybno w gm.
Kartuzy).

F: rejon rolniczy pélnocno-kaszubski — gmina miejska Lebork i gminy wiejskie: Cewice,
Choczewo (poza cz¢sécig przymorska), Gniewino, Krokowa (poza cze$cig przymorska),
Linia, Luzino, Leczyce, Nowa Wie$ Leborska i Puck (poza czgécig przymorska) - rejon
ekstensywnego uzupelniania i stagnacji zabudowy mieszkaniowej:
rejon dominacji zainwestowania wiejskiego, glownie skupionego, z centralnym
osrodkiem ustug ponadpodstawowych w Leborku, z naturalnymi preferencjami dla
rozwoju rolnictwa 1 przetworstwa rolno-spozywczego;

Przyjeto nastgpujace zasady zagospodarowania w zakresie ksztaltowania terenow
mieszkalnictwa:

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
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G:

e Uzupelhienie zabudowy mieszkaniowej w Leborku, proporcjonalne do rozwoju
ustug ponadpodstawowych oraz we wsiach gminnych, proporcjonalne do rozwoju
ushug podstawowych,;

e stagnacja zabudowy mieszkaniowej na pozostalych terenach wiejskich.

rejon rolniczy kociewski — gminy miejsko-wiejskie: Gniew i Pelplin oraz gminy

wiejskie: Morzeszczyn, Subkowy, Tczew (cz.) i Trabki Wielkie — rejon ekstensywnego

dopelniania i stagnacji zabudowy:

rejon dominacji zainwestowania wiejskiego, gléwnie skupionego, z osrodkami ustug

ponadpodstawowych w Gniewie i Pelplinie, z naturalnymi preferencjami dla rozwoju

rolnictwa 1 przetworstwa rolno-spozywczego;

Przyjeto nastgpujace zasady zagospodarowania w zakresie ksztaltowania terendw

mieszkalnictwa:

e uzupelienie zabudowy mieszkaniowej w Gniewie i Pelplinie, proporcjonalne do
rozwoju uslug ponadpodstawowych oraz we wsiach gminnych, proporcjonalne do
rozwoju ustug podstawowych;

e stagnacja zabudowy mieszkaniowej na pozostatych terenach wiejskich.

H: rejon rolniczy zulawski — gmina miejska Malbork, gminy miejsko-wiejskie Nowy Dwor

Gdanski i Nowy Staw, gminy wiejskie: Cedry Wielkie, Lichnowy, Mitoradz, Ostaszewo,
Pruszcz Gdanski (czg$¢ zutawska), Stare Pole, Suchy Dab, Stegna (poza czgscia
przymorska) i Sztutowo (poza czg¢scig przymorska) - rejon ekstensywnego dopelniania
i stagnacji zabudowy mieszkaniowej:

rejon dominacji zainwestowania wiejskiego, skupionego, z os$rodkami ushug

ponadpodstawowych w Malborku i Nowym Dworze Gdanskim, z naturalnymi

preferencjami dla rozwoju rolnictwa i przetworstwa rolno-spozywczego, o srodowisku
antropogenicznie uksztaltowanym 1 podtrzymywanym, z regionalnym zagrozeniem
powodziami;

Przyjeto nastgpujace zasady zagospodarowania w zakresie ksztalttowania terenow

mieszkalnictwa:

e Uzupehienie zabudowy mieszkaniowej w Malborku i Nowym Dworze Gdanskim,
proporcjonalne do rozwoju ustug ponadpodstawowych 1 innych funkcji rozwojowych
(gtownie Malbork) oraz w Nowym Stawie i we wsiach gminnych, proporcjonalne do
rozwoju ushug podstawowych;

e stagnacja zabudowy mieszkaniowej na pozostatych terenach wiejskich.

Najwazniejszy dla stanu przestrzeni OMGGS w przysztosci 1 dla sprawno$ci jego

funkcjonowania jest rejon otoczenia Tréjmiasta (B). W rejonie tym zachodzg aktualnie
najintensywniej procesy suburbanizacji, ktore albo poglebig aktualng dezintegracje
przestrzenng OMGGS, albo zostang opanowane 1 przeksztalcone w racjonalne procesy
miastotworcze. Rejon ten, jako najbardziej problemowy i zarazem newralgiczny dla rozwoju
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OMGGS, powinien by¢ przedmiotem poglebionych, szczegdtowych, interdyscyplinarnych

studiow urbanistycznych
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m. Krynica Morska

granica OMGGS
granice administracyjne gmin
granice miast w gminach miejsko-wiejskich

(a) siedziby gmin (b) wsie obrebowe

granice rejonéw terendw rozwoju mieszkalnictwa w OMGGS
(a - wg podziatu administracyjnego, b -umowna)

Rejony terendéw rozwoju mieszkalnictwa w OMGGS

rejon tréjmiejski (intensywnego uzupetnienia i rozwoju zabudowy
mieszkaniowej) - wylaczony z ekspertyzy

rejon otoczenia Trojmiasta (uzupetnienia i rozwoju zabudowy
mieszkaniowej)

rejon turystyczny nadmorski - potnocny (ekstensywnego uzupetnienia
zabudowy mieszkaniowej)

rejon turystyczny nadmorski - wschodni (ekstensywnego uzupetnienia
zabudowy mieszkaniowej)

rejon turystyczno-rolniczy kaszubski (ekstensywnego uzupetnienia
i stagnacji zabudowy mieszkaniowej)

rejon rolniczy potnocno - kaszubski (ekstensywnego uzupetnienia
i stagnacji zabudowy mieszkaniowej)

rejon rolniczy kociewski (ekstensywnego uzupetnienia
i stagnacji zabudowy mieszkaniowej)

rejon rolniczy zutawski (ekstensywnego uzupetnienia
i stagnacji zabudowy mieszkaniowej)

skupiska zabudowy podmiejskiej - wzmozonej suburbanizacji
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4.3.3. Delimitacja obszaréw uzupelnienia i rozwoju mieszkalnictwa oraz Kierunki i
zasady ich zagospodarowania

Przyj¢to nastgpujagce ogolne zasady wyznaczania obszaréw zrownowazonego
mieszkalnictwa w obszarze OMGGS:

1. Zachowanie dziedzictwa przyrodniczego w postaci réznych, prawnych form jego ochrony
i sieci integrujgcych je korytarzy ekologicznych.

2. Ochrona zasobow uzytkowych §rodowiska przyrodniczego istotnych dla rozwoju innych
funkcji gospodarczych i spotecznych.

3. Preferencje dla terenéw o korzystnych ekologicznych warunkach zycia ludzi.

4. Lokalizacja poza terenami zagrozen przyrodniczych (powodziowych i morfodynamicz-
nych).

5. Unikanie konfliktowego sasiedztwa z obiektami ucigzliwymi $rodowiskowo i w zasiegu

ponadnormatywnych aktualnych i prognozowanych stanow zanieczyszczenia srodowiska.

6. Zwarto$¢ terenéw mieszkalnictwa podmiejskiego i ich separacja terytorialna od uktadéw
ruralistycznych.

7. Pelne wyposazenie w podstawowe ustugi, infrastruktur¢ techniczng, w tym ochrony
srodowiska.

8. Mozliwosé¢ dojazdu do miast powiatowych i Trojmiasta Srodkami komunikacji publicznej,
preferowane komunikacjg kolejows.

9. Zachowanie dziedzictwa kulturowego oraz specyfiki krajobrazu kulturowego

poszczego6lnych rejonéw OM.

10. Unikanie sasiedztwa wyznaczonych w SUIKZP rejonow lokalizacji elektrowni
wiatrowych i ich stref ochronnych.

11. Polozenie w obrebie obszarow wskazywanych w SUIKZP jako przeznaczonych pod

rozw0j funkcji mieszkaniowe;.

W zwigzku z powyzszym oraz w nawigzaniu do przeprowadzonej rejonizacji OMGGS
(zob. rozdz. 4.3.2) wskazuje si¢ nastepujace kierunki zagospodarowania w zakresie
mieszkalnictwa:

1. Ksztaltowanie obszarow rozwoju zabudowy mieszkaniowej, rozumianych jako obszary
nowej zabudowy (dotychczas niezainwestowane), na ktorych przewiduje si¢ lokalizacje
zabudowy o funkcji mieszkaniowej wraz z niezbednymi ustlugami o charakterze
podstawowym 1 zielenig, wymagajacej kompleksowego wykonania niezbednych sieci
infrastruktury technicznej oraz budowy nowych drog, w tym:

e W granicach administracyjnych miast: Wejherowo, Rumia, Reda, Pruszcz Gdanski,
Tczew, Lebork, Malbork, Zukowo, Nowy Dwér Gdanski, Puck, Kartuzy zgodnie
Z logika ich rozwoju urbanistycznego, w dostosowaniu do potrzeb rozwojowych miast,
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e W rejonie B, w tym wylacznie w obszarze znajdujacym si¢ pomigdzy granica
administracyjng miast Gdanska i Gdyni a wyznaczong na zatgczniku kartograficznym
- OMGGS Delimitacja terenéw inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa (1:100 000)
granicg obszaru ograniczenia zabudowy mieszkaniowej — stagnacji rozwoju.

2. Ksztaltowanie obszarow uzupelnienia zabudowy mieszkaniowej, rozumianych jako

obszary, na ktorych przewiduje si¢ doggszczenie istniejgcej zabudowy 0 funkcji

mieszkaniowej, atakze wprowadzenie funkcji uslugowych i zieleni o charakterze

rekreacyjnym, w tym:

e W miastach w granicach administracyjnych: Leba, Wiladystawowo, Jastarnia, Hel,
Krynica Morska, Pelplin i Gniew;

e W miejscowosciach gminnych (poza miastami) oraz innych miejscowosciach
stanowigcych osrodki lokalne o pelnym wyposazeniu w ustugi podstawowe:
Kamienica Szlachecka (gm. Stgzyca), Bojano (gm. Szemud), Kielno (gm. Szemud),
Chwaszczyno (gm. Zukowo), Swarozyn (gm. Tczew), Jantar (gm. Stegna) takze
stanowigcych ksztattujace sie osrodki lokalne: Banino (gm. Zukowo), Wierzchucino
(gm. Krokowa), Bozepole Wielkie (gm. Leczyce), Strzepcz (gm. Linia), Legowo (gm.
Pruszcz Gdanski), Straszyn (gm. Pruszcz Gdanski), Zarnowiec (gm. Krokowa);

e obszarow wskazanych na zatgczniku kartograficznym - OMGGS Delimitacja terenow
inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa (1:100 000) jako obszary: uzupeinienia
zabudowy mieszkaniowej — poprawa wyposazenia w ustugi podstawowe oraz
uzupelnienia 1 rozwoju zabudowy mieszkaniowej — ksztaltowanie nowych
I wzmacnianie istniejgcych osrodkow lokalnych.

3. Ksztaltowanie ekstensywnego uzupelnienia i stagnacji zabudowy mieszkaniowej

dopuszczalne jest w obrgbie pozostatych (nie wymienionych powyzej) miejscowosci
OMGGS.

Zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej (z wyjatkiem zabudowy zwigzanej
z rolnictwem i lesnictwem), W obszarze znajdujacym si¢ pomigdzy zachodnig granica
OMGGS a wyznaczong na zataczniku kartograficznym - OMGGS Delimitacja terenow
inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa (1:100 000) granica obszaru ograniczenia
zabudowy mieszkaniowej — stagnacji rozwoju.

Jako obszar, w obrebie ktdrego dopuszcza si¢ uzupelnienia i rozwoj mieszkalnictwa

w granicach OMGGS, wskazuje si¢ rejon ,,A” i czgs¢ rejonu ,,B” (obszar ograniczony
wyznaczong na zalaczniku kartograficznym - OMGGS Delimitacja terenéw inwestycyjnych
I rozwoju mieszkalnictwa (1:100 000) granica obszaru ograniczenia zabudowy mieszkaniowej
— stagnacji rozwoju). W obszarze tym:

istnieje mozliwos¢ uksztattowania nowych o$rodkow osadniczych;;

istnieje mozliwo$¢ wykreowania lokalnych centrow ustugowych, w tym w oparciu
0 istniejgce osrodki lokalne;

istnieje mozliwos¢ powigzania transportowego, w tym systemami transportu publicznego
z osrodkami wyzszej rangi oraz z rdzeniem OMGGS;
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e istnieje mozliwo$¢ powigzan funkcjonalnych z osrodkami wyzszej rangi oraz z rdzeniem
OMGGS;

e istnieje mozliwo$¢ obstugi nowej zabudowy mieszkaniowej istniejgcymi Systemami
infrastruktury technicznej, w szczegolnosci wodno-kanalizacyjnymi;

e istnieje mozliwo$¢ poprawy dostepu do ustug publicznych.

W obszarze tym wyznaczono:
1. Obszary uzupelnienia zabudowy mieszkaniowej:

dotyczy obszaréw, w ktorych trwaja obecnie intensywne inwestycje mieszkaniowe, takze
w zabudowie wielorodzinnej o charakterze deweloperskim; granica administracyjna
pomiedzy osiedlami o$ciennych dzielnic miast zostata zatarta w sensie krajobrazowym jak
I mentalnym; obszary te pelnig role tzw. ,,Sypialni miasta”; mieszkancy utozsamiaja swoje
miejsce zamieszkania z Gdanskiem lub Gdynig i tam tez realizuja potrzeby w zakresie
ustug podstawowych; sa to:

e rejon miejscowosci Suchy Dwor 1 Pogorze gm. Kosakowo,
e rejon miejscowosci Kowale gm. Kolbudy,

e rejon miejscowosci Borkowo gm. Pruszez Gdanski,
Przyjeto nastepujace zasady zagospodarowania:

e proces zatarcia granicy miasto-wie$ uznaje si¢ za nieodwracalny, a procesy
suburbanizacyjne podlega¢ moga jedynie kontroli zainwestowania i poprawy
jakosci zamieszKiwania,

e obszary uzupelnienia zabudowy nie beda tworzyly odrebnych jednostek
semimiejskich, satelitarnych wobec Gdanska 1 Gdyni; nie przewiduje si¢ tworzenia
osrodkow  stabilizujacych nowe struktury przestrzenne, a obstuga ludnosci
w zakresie ustug podstawowych bedzie realizowana w miastach Gdansk i1 Gdynia,

e intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej jest wysoka, zblizona do intensywnosci
zespotow zabudowy dzielnic miejskich; uzupeklnienie zabudowy zwigzane jest
z poprawg jakosci zamieszkiwania poprzez Wzbogacenie oferty ushug
podstawowych oraz tworzenie przestrzeni wypoczynku i rekreacji, a takze
zachowanie ciaglosci terenéw osnowy ekologicznej wewnatrz obszaru oraz
powigzan z otoczeniem,

e w wyjatkowych przypadkach mozliwe jest uzupeklnienie istniejacych struktur
mieszkaniowych nowa zabudowa mieszkaniowa pod warunkiem nie przekraczania
sredniej intensywnos$ci zabudowy w danym obszarze.

2. Obszary uzupehiania i rozwoju zabudowy mieszkaniowej:

dotyczy obszaréw, w ktorych rozpoczely sie inwestycje mieszkaniowe w zakresie
budownictwa jednorodzinnego, realizowane w zwartych nowych zespotach zabudowy, na
terenach dotychczas rolnych; obszary te, w odczuciu ich mieszkancoéw, utozsamiajg
miejsce zamieszkania z idea ,,mieszkania z dala od zgietku miasta”; obecnie trwajace
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procesy zainwestowania majg czg¢sto charakter chaotyczny, punktowy, czesto bez
koordynacji rozwoju zabudowy mieszkaniowej z rozwojem infrastruktury technicznej,

komunikacyjnej oraz ustug podstawowych; sa to:

rejon miejscowosci Debogorze-Kosakowo gm. Kosakowo,
rejon miejscowosci Orle gm. Wejherowo,

rejon miejscowosci Bolszewo gm. Wejherowo,

rejon miejscowosci Goscicino gm. Wejherowo,

rejon miejscowosci Bojano-Koleczkowo-Kielno, gm. Szemud,
rejon miejscowosci Chwaszczyno gm. Zukowo,

rejon miejscowosci Banino-Pepowo gm. Zukowo,

rejon miejscowosci Lezno-Czaple gm. Zukowo,

rejon miejscowosci Przyjazn gm. Zukowo,

rejon miejscowosci Otomin gm. Kolbudy,

rejon miejscowosci Jankowo-Bakowo gm. Kolbudy,

rejon miejscowosci Lublewo-Kolbudy gm. Kolbudy,

rejon miejscowosci Straszyn-Goszyn gm. Pruszcz Gdanski,

rejon miejscowosci Rotmanka-Juszkowo gm. Pruszcz Gdanski.

Przyjeto nastepujace zasady zagospodarowania:

przeciwdziatanie dezintegracji przestrzennej poprzez tworzenie koncepcji
strategicznej rozwoju mieszkalnictwa, obejmujacej obszary przynalezne do
jednego osrodka stabilizujacego nowe struktury przestrzenne (CO najmniej jeden
obszar),

zachowanie barier przestrzennych odrdzniajacych podmiejskie dzielnice miasta od
nowotworzonych lub dopetnianych wiejskich struktur przestrzennych,
ksztaltowanie zroOwnowazonej struktury mieszkaniowej poprzez budowanie
nowych 1 wzmacnianie istniejacych osrodkow lokalnych, tzw. osrodkow
stabilizujacych nowe struktury przestrzenne, stanowigcych jednostki semimiejskie,
satelitarne wobec Gdanska i Gdyni (zob. rozdz. 4.3.4),

dostosowanie ustug spotecznych do wzrastajace; liczby ludnosci; w tym
przeprowadzenie analizy konieczno$ci rezerwy terenu pod budowe obiektéw
o$wiatowych,

wyprzedzajaca w stosunku do zabudowy realizacji infrastruktury techniczne;,
w szczegolnosci wodno-kanalizacyjnej,

zachowanie przetrwatych walorow rdzennej wsi — ochrona zabudowy
W historycznie uksztaltowanej strukturze przestrzennej wsi,

okreslenie cech lokalnej architektury oraz przygotowanie popularyzatorskiej
formy przedstawienia tych cech, przygotowanie wskazowek dla inwestorow
w zakresie prowadzenia procesu inwestycyjnego w lokalnych uwarunkowaniach.
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Na zataczniku kartograficznym - OMGGS Delimitacja terenéw inwestycyjnych i rozwoju

mieszkalnictwa (1:100 000) wyznaczono:

granicg obszaru ograniczenia zabudowy mieszkaniowej — stagnacji rozwoju, okreslajaca
mozliwosci dopetnienia i rozwoju mieszkalnictwa w granicach OMGGS,

obszary uzupelnienia zabudowy, w ktorych wskazana jest poprawa wyposazenia w ustugi
podstawowe;

obszary uzupeliania i rozwoju zabudowy mieszkaniowej, w ktorych wskazuje sig¢
wzmacnianie istniejagcych i ksztalttowanie nowych osrodkow lokalnych wraz ze
wskazaniem osrodkow stabilizujgcych nowe struktury przestrzenne w ramach

wyznaczonych obszaréw;

4.3.4. Optymalne lokalizacje lokalnych centréow uslugowych

Przed wskazaniem lokalizacji nowych osrodkéw lokalnych, stanowigcych lokalne centra

ushugowe oraz osrodkow wskazanych do wzmocnienia i uksztattowania jako lokalne centra

ushugowe, istnieje potrzeba zdefiniowania poj¢¢. Podstawowe elementy sktadajace sie na taka

przestrzen zawarte s3 w jego nazwie:

e lokalne, czyli oddziatywujace w skali lokalnej, o zasiegu lokalnym (miejscowosc¢
wraz z otoczeniem, co najwyzej gmina);

e centrum, czyli potozenie w centralnej czg¢$ci obszaru, ktoremu majg stuzy¢;

e uslugowe, czyli zapewniajace zaspokojenie potrzeb mieszkancow w zakresie

ushug.
Minimalny program funkcjonalno - przestrzenny lokalnych centréw ustugowych dotyczy:

e zapewnienia dobrych warunkow dostepnosci z innych miejsc (miejscowosci),
W szczegOlnosci transportem publicznym,;

e stworzenia przestrzeni ogniskujacej réznorodne aktywnosci (od codziennych
zakupow, potrzeby edukacji, kultury, pracy poprzez odpoczynek i rekreacje, az do
zabawy, rozmoOw 1 spotkan);

e organizacji przestrzeni koncentrujacej i integrujacej ustugi (publiczne oraz
komercyjne);

e wielofunkcyjnos$ci przestrzeni, przydatnej dla wszystkich grup spotecznych
i wiekowych;

e wysokiej jakosci i1 dobrej organizacji przestrzeni publicznej zwigzanej z centrum.

W skali regionu pojecie lokalnych centrow ustugowych dotyczy miejscowosci, w skali

lokalnej za$ (mierzonej jako obszar miejscowosci wraz z najblizszym otoczeniem lub obszar
wskazany w niniejszym opracowaniu do uzupehlienia i rozwoju mieszkalnictwa) pojecie

lokalnych centrow ustugowych dotyczy terenu, w ramach ktoérego ma zosta¢ zorganizowana

przestrzen o charakterze otwartym, publicznym, spetniajgca kryteria minimalnego programu

funkcjonalno — przestrzennego okreslonego powyzej.
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Dla zapewnienia odpowiedniej jakosci zycia mieszkancow OMGGS, przyjeto

nastepujacy docelowy podziat osSrodkow ustugowych do uksztattowania (cz¢$¢ miejscowosci

spetnia juz W stanie istniejagcym kryteria lokalnych osrodkow ustugowych):

1.

Osrodki miejskie o znaczeniu ponadlokalnym, do ktorych zalicza si¢ miasta
obstugujace mieszkancow w skali ponadlokalnej (poza obszarem miasta) z istniejagcymi
uslugami o charakterze ponadpodstawowym: Lebork, Puck, Wejherowo, Reda, Rumia,
Kartuzy, Pruszcz Gdanski, Tczew, Nowy Dwor Gdanski, Malbork.
Miasto Zukowo, jako potencjalny osrodek o znaczeniu ponadlokalnym, miasto
petnigce obecnie role osrodka lokalnego, lecz w perspektywie rozwoju terendw
mieszkalnictwa w obszarze od obwodnicy Trdjmiasta i obwodnicy potudniowej do
planowanej Obwodnicy Metropolitalnej powinno nastgpi¢ przeksztalcenie w osrodek
0 znaczeniu ponadlokalnym, jako obstugujacy ten rejon zabudowy mieszkaniowe;.
Osrodki lokalne, do ktorych zalicza si¢ o$rodki w zakresie wyposazenia W infrastrukture
ustug publicznych, czyli miejscowosci w ktdorych sg zlokalizowane:

e szkoty (podstawowe, gimnazjalne),

e osrodki zdrowia,

e osrodki kultury (np. biblioteki, domy kultury, S$wietlice petnigce funkcje

spoteczno-kulturalne).
e obiekty infrastruktury sportowo-rekreacyjnej nie powiazane z baza szkolna.”

Do grupy tej naleza wszystkie osrodki gminne, pozostale miasta niezaliczone do
kategorii osrodkow miejskich o znaczeniu ponadlokalnym oraz miejscowosci:
Kamienica Szlachecka (gm. Stgzyca), Bojano (gm. Szemud), Kielno (gm. Szemud),
Chwaszczyno (gm. Zukowo), Swarozyn (gm. Tczew), Jantar (gm. Stegna), Banino
(gm. Zukowo), Wierzchucino (gm. Krokowa), Bozepole Wielkie (gm. Leczyce),
Strzepcz (gm. Linia), tegowo (gm. Pruszcz Gdanski), Straszyn (gm. Pruszcz
Gdanski), Zarnowiec (gm. Krokowa).

4. Ofsrodki stabilizujace nowe struktury przestrzenne, do ktorych =zalicza si¢

miejscowosci majace stanowi¢ lokalne osrodki alternatywne dla centrum Gdanska
i Gdyni: Kosakowo, Bolszewo, Goscicino, Bojano, Chwaszczyno, Banino, Zukowo,
Otomin, Jankowo, Kolbudy, Straszyn, Pruszcz Gdanski;

5. Metropolitalne centrum rekreacji ekologicznej: wymaga uksztaltowania na bazie

renty potozenia (centralne usytuowanie w rejonie ,,B”), naturalnych zasobow jeziora
Tuchom (Tuchomskie) i jego otoczenia, z uwzglednieniem rewitalizacji istniejacego
zainwestowania.

Wskazane na zalagczniku Kkartograficznym - OMGGS Delimitacja terendw

inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa (1:100 000) osrodki stabilizujace nowe struktury
przestrzenne, stanowigce docelowo jednostki semimiejskie, satelitarne wobec Gdanska

% Na podstawie Diagnozy do uwarunkowan projektu nowego Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa pomorskiego 2030, w tym Planu zagospodarowania przestrzennego Obszaru Metropolitalnego
Tréjmiasta” (wersja 06.2015)
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i Gdyni, majg za zadanie przede wszystkim stabilizowa¢ procesy suburbanizacji, w celu

zahamowania dezintegracji przestrzennej 1 przeksztalcenia jej w racjonalne procesy
strukturotworcze 0 znaczeniu lokalnym, krystalizujace sie¢ osadnicza. W ramach wskazanych

obszar6w uzupetniania i rozwoju zabudowy mieszkaniowej (zob. rozdz. 4.3.3.) wskazuje si¢

dla kazdego obszaru osrodek stabilizujacy nowe struktury przestrzenne, tj.:

w rejonie miejscowosci Debogorze-Kosakowo gm. Kosakowo — osrodkiem
stabilizujgcym jest miejscowos¢ Kosakowo;

w rejonie miejscowosci Orle gm. Wejherowo — o$rodkiem stabilizujacym jest
miejscowos¢ Bolszewo;

w rejonie miejscowosci Bolszewo gm. Wejherowo — osrodkiem stabilizujagcym jest
miejscowo$¢ Bolszewo;

W rejonie miejscowosci Goscicino gm. Wejherowo — osrodkiem stabilizujgcym
jest miejscowos¢ Goscicino;

w rejonie miejscowosci Bojano-Koleczkowo-Kielno gm. Szemud — o$rodkiem
stabilizujacym jest miejscowos¢ Bojano;

w rejonie miejscowosci Chwaszczyno gm. Zukowo — osrodkiem stabilizujacym
jest miejscowos¢ Chwaszczyno;

w rejonie miejscowosci Banino-Pepowo gm. Zukowo — oérodkiem stabilizujacym
jest miejscowos¢ Banino;

w rejonie miejscowosci Lezno-Czaple gm. Zukowo — osrodkiem stabilizujagcym
jest miasto Zukowo;

W rejonie miejscowosci Przyjazn gm. Zukowo — osrodkiem stabilizujacym jest
miasto Zukowo;

w rejonie miejscowosci Otomin gm. Kolbudy — osrodkiem stabilizujgcym jest
miejscowos$¢ Otomin,

w rejonie miejscowosci Jankowo-Bakowo gm. Kolbudy — os$rodkiem
stabilizujacym jest miejscowos¢ Jankowo,

w rejonie miejscowosci Lublewo-Kolbudy- Bielkowko gm. Kolbudy — osrodkiem
stabilizujgcym jest miejscowos¢ Kolbudy,

w rejonie miejscowosci Straszyn-Goszyn gm. Pruszcz Gdanski — o$rodkiem
stabilizujacym jest miejscowos¢ Straszyn;

W rejonie miejscowosci Rotmanka-Juszkowo gm. Pruszcz Gdanski — osrodkiem
stabilizujgcym jest miasto Pruszcz Gdanski.

Na zalgczniku kartograficznym - OMGGS Delimitacja terenéw inwestycyjnych 1 rozwoju
mieszkalnictwa (1:100 000) wskazano:

e osrodki miejskie o znaczeniu ponadlokalnym;

e miasto Zukowo, jako potencjalny oérodek o znaczeniu ponadlokalnym;

e osrodki lokalne;

e osrodki stabilizujagce nowe struktury przestrzenne;
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e metropolitalne centrum rekreacji ekologicznej.

4.3.5. Tereny, }gt()re powinny pelni¢ funkcje ekologiczne i rekreacyjne (tereny
zieleni)

Kazde miasto ma w swej strukturze elementy przyrodnicze, od pojedynczej rosliny nawet
po rozlegte, klimaksowe ekosystemy. Elementy te tworza rozne uktady terytorialno-
funkcjonalne, o zréznicowanych walorach uzytkowych, okre$lane najogolniej jako systemy
przyrodnicze miast' (Szulczewska, Kaftan 1996; Szulczewska 2002) lub jako osnowa
ekologiczna miast (Przewozniak 2002, 2005a,b). W ujeciu terytorialnym system przyrodniczy
miasta to zbior terenow aktywnych biologicznie, wspottworzacych strukture przestrzenng
miasta i stanowigcych jego otoczenie.

Specyfika systemow przyrodniczych miast polega na tym, ze przenikajg one obszary
szczegolnej koncentracji ludzi z réznymi przejawami ich aktywno$ci, a tym samym
koncentracji antropogenicznych przeksztatcen srodowiska przyrodniczego. Wynikaja z tego
z jednej strony duze antropogeniczne obcigzenie systemow przyrodniczych w miastach i duze
ograniczenia w ich funkcjonowaniu, a z drugiej ogromna rola jako waznego uwarunkowania
jakosci srodowiska miejskiego. System przyrodniczy miasta w szczegolnosci:

e wplywa korzystnie na stan czystosci srodowiska miejskiego, zwlaszcza w zakresie stanu
aerosanitarnego, klimatu akustycznego i stanu wod;

e stanowi wazny element ksztattowania lokalnych warunkéw bioklimatycznych;

e obejmuje z reguly wazne dla jego mieszkancow tereny rekreacji codziennej

I weekendowej;

e stanowi istotny element krajobrazu miasta postrzeganego w kategoriach estetycznych.

System przyrodniczy miasta wptywa w zwigzku z powyzszym w bardzo duzym stopniu
korzystnie, bezposrednio i posrednio, na ekologiczne warunki zycia ludzi.

Najbardziej typowe przyktady sktadowych systemu przyrodniczego miasta to:
e przymiejskie i srodmiejskie ekosystemy lesne i semilesne;
e kompleksy zadrzewien i zakrzaczen;
o wszelkie ekosystemy wodne, w tym morskie;
o terasy zalewowe rzek ze zroznicowanymi ekosystemami;
e parki, zielence, skwery itp. (tzw. urzadzona zielen miejska);
e urzadzone, zielone tereny rekreacyjno-sportowe;

e tereny z ros$linno$cig agrocenoz, ruderalng itp.

W sktad systemow przyrodniczych miast wchodzg m. in. wszelkie formy ochrony
przyrody. W zalezno$ci od realizowanych w obrebie form obszarowych celow ochrony, moga
by¢ one w réznym zakresie udostepnione dla ludzi (dla zainwestowania i uzytkowania — np.

1 . . ;.
% Opracowano na podstawie opracowania Przewozniaka (2009a).
11 : I . . . .y
Wigkszo$¢ z nich nie spelnia kryteriow systemu.
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rekreacyjnego), a w skrajnych przypadkach moga by¢ catkowicie wytgczone nawet
z penetracji przez ludzi (ochrona $cista).

Systemy przyrodnicze wszystkich miast wykazuja podzial na dwa podstawowe
podsystemy: wewnetrzny i zewnetrzny. Podsystem wewnetrzny wspéltworzy strukture
miasta. Podsystem zewnetrzny otacza miasto i jest z nim powiazany funkcjonalnie (przez
procesy przyrodnicze), fizjonomicznie (miasto w Kkrajobrazie otoczenia) i uzytkowo
(podmiejska strefa transurbacji, zywieniowa, rekreacyjna itd.). W zasiggu OMGGS dominuje
powierzchniowo system zewnetrzny. Probg jego delimitacji w zakresie powiazan
przyrodniczych zawiera ,,Koncepcja sieci ekologicznej wojewddztwa pomorskiego dla
potrzeb planowania przestrzennego (PBPR 2014), dostarczona autorom niniejszej
,Ekspertyzy...”, w postaci kartograficznej uszczegotowiona dla OMGGS - przedstawiono ja
na zatgczniku kartograficznym - OMGGS Delimitacja terendw inwestycyjnych i rozwoju
mieszkalnictwa (1:100 000). Koncepcja ta budzi jednak szereg merytorycznych watpliwo$ci
[M.P.] i nie moze stanowi¢ punktu wyjscia dla jej kolejnego uszczegdtowienia, W postaci
delimitacji wewnetrznych podsystemow przyrodniczych terenéw zurbanizowanych.

Wewngetrzny system przyrodniczy moze mie¢ charakter naturalny i antropogeniczny, a ze
wzgledu na ukltady przestrzenne, moze wystapi¢ jako struktury mozaikowe, wyspowe,
pasmowe i ttowe (naturalne nie wystepuja jako mozaikowe a antropogeniczne jako ttowe (rys.
9).

Istotg struktur mozaikowych jest wystepowanie w miescie licznych, drobnych elementow
przyrodniczych, przypadkowo rozmieszczonych i1  izolowanych miedzy soba
zainwestowaniem — jest to przypadek najczestszy W miastach, wystgpuje tez powszechnie w
OMGGS.

Struktury wyspowe wyrdznia wystgpowanie w miescie roznej wielkosci kompleksow
przyrodniczych, w zalezno$ci od genezy o naturalnych lub sztucznych obrysach, w drugim
przypadku $wiadomie ksztattowanych. Sa to gléwnie pozostalosci ekosystemow lesnych,
parki, skwery, zielone tereny rekreacyjne itp. — stosunkowo licznie wystepuja w miastach
OMGGS.

Struktury pasmowe tworzg linijne uktady przyrodnicze przenikajace miasto, taczace jego
wnetrze z otoczeniem. Stanowig je np. ciagi lesne oraz rzeki i ich obrzeza (fragmenty dolin) -
w miastach OMGGS wystepuja w Gdansku (Martwa Wista i Motlawa), Leborku (Leba),
Lebie (Leba), Redzie i Wejherowie (Reda), Rumi (Zagérska Struga) i w jednostronnym
uktadzie w Tczewie (Wista). Specyficzny, linijny uktad ekologiczny OMGGS stanowi ciag
ekosystemow strefy brzegowej morza i jej bezposredniego, ladowego zaplecza.

Struktury tlowe sg odwrdceniem struktur wyspowych — zainwestowanie miejskie tworzy
w nich wyspy, tkwigce w przyrodniczym otoczeniu, ktore dominuje powierzchniowo (rys.
11). Struktury tego typu wystgpuja tylko jako naturalne lub seminaturalne. Ich
antropogenicznym odpowiednikiem bylyby miasta ogrody, jesli gdziekolwiek by powstaty.
W OMGGS strukture ttowg tworzy np. Trojmiejski Park Krajobrazowy dla niektorych
fragmentéw zainwestowania miejskiego 1 podmiejskiego Gdyni.
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Rys. 11 Podstawowe typy struktur przestrzennych wewnetrznych systemow przyrodniczych
miast (zrodto: Przewozniak 2009a).

W zasieggu OMGGS wystepuja przejawy wszystkich ww. typow struktur
przestrzennych systeméw przyrodniczych (poza miastem ogrodem), w ich réznych,
wzajemnych kombinacjach — w ogélnym ujeciu pokrywaja si¢ one z oznaczonymi na
mapie roboczej 5 terenami ograniczen Srodowiskowych rozwoju mieszkalnictwa.
Generalna zasada powinno by¢ ich zachowanie, racjonalne ksztaltowanie i efektywne

zarzadzanie.
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Ogolne zasady ksztaltowania systemu przyrodniczego obszaréow zurbanizowanych,

sformutowal Andrzejewski (1980 - od tego czasu nie dokonano postepu merytorycznego
w tym zakresie). Sg to:

zasada utrzymania réznorodnosci Swiata zywego i nisz ekologicznych (utrzymanie
bogactwa przyrody w sensie bogactwa gatunkow i okreslonych stosunkéw ilosciowych
miedzy podstawowymi grupami tworzacymi strukture troficzng ekosystemoOw oraz
utrzymanie réznorodno$ci warunkow siedliskowych) — zasada trudna do zrealizowania
w warunkach duzego obcigzenia antropogenicznego struktur przyrodniczych 1 unifikacji
srodowiska miast; podstawg jest utrzymanie zréznicowania siedlisk i nisz ekologicznych,

ze szczegolnym znaczeniem ochrony ekosysteméw wodnych;

zasada utrzymania ciagloSci w czasie ekosystemow (zniszczenie wzglednie
zréwnowazonego ekosystemu i powstanie na jego miejscu podobnego wymaga dhugiego
czasu; pozostatosci ekosystemow naturalnych utatwiaja sukcesje roslinnosci) — zasada ta
zwigzana jest przede wszystkim z procesem transurbacji (rozwoju terytorialnego) miast;
wymaga ono poszanowania dziedzictwa przyrodniczego, poczynajac od etapu planowania
(racjonalne rozdysponowanie terendw), poprzez proces inwestycyjny (oszczedne

gospodarowanie terenami), po etap uzytkowania (proekologiczna kultura mieszkancow);

zasada ciagloSci przestrzennej ekosystemow (w zwigzku ze zdolnoscig wszystkich
organizméw zywych do rozprzestrzeniania si¢ w toku czynnej lub biernej migracji nalezy
tworzy¢ ciggle systemy pozbawione barier) — zasada najtrudniejsza do spelnienia
w warunkach $rodowiska miejskiego; wynika to z nadrzednej roli infrastruktury
technicznej miasta, w tym infrastruktury komunikacyjnej, ktéra rozcina uktady
ekologiczne na izolowane kompleksy. Najczesciej ciagle struktury ekologiczne
przenikajace miasta stanowia rzeki, ale juz ich otoczenie bywa silnie przeksztatcone
i pozbawione funkcji ekologicznej;

zasada adekwatnosci systemow ekologicznych do warunkow abiotycznych (dobrze
rozwijaja si¢ tylko gatunki i biocenozy dopasowane do warunkéw abiotycznego
srodowiska) — zasada ta wymaga w szczegOlnosci uwzglednienia wszelkich
antropogenicznnych  modyfikacji  srodowiska, jak zanieczyszczenie powietrza,
przeksztalcenia warunkéw wodnych, zanieczyszczenie wod, modyfikacja klimatu itp.,
wplywajacych bezposrednio lub posrednio na funkcjonowanie przyrody ozywione;.

O ile mozliwe jest wypracowanie ogolnych zasad delimitacji i ksztaltowania

systemow przyrodniczych miast, 0 tyle rozwigzania szczegélowe zawsze wynikaja
z konkretnych sytuacji ekofizjograficznych i koncepcji urbanistycznych.

Dotychczasowe koncepcje ksztaltowania systemu przyrodniczego rdzenia OMGGS, czyli

Aglomeracji Trojmiasta, pozostaty nie tylko niezrealizowane, ale wrecz zaprzepaszczone

przez intensywny, niezrOwnowazony przestrzennie rozwoj zainwestowania miejskiego
i podmiejskiego (suburbia). Przyktadem tego jest koncepcja z 2000 r., przedstawiona na rys.
12, stanowigca element ekspertyzy wykonanej przez Baranowskiego i in. (2000) pt. ,,Plan
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strategiczno-operacyjny rownowazenia struktury Aglomeracji Trojmiasta” — jej cel byt
zblizony do celu niniejszej ekspertyzy — prawie wszystkie zaproponowane w tym
opracowaniu  korytarze ekologiczne, s3 juz niemozliwe do uksztaltowania.
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Rys. 12 Aglomeracja Trojmiasta — ksztattowanie $rodowiska przyrodniczego (synteza) — koncepcja z 2000 r., zaprzepaszczona

(zrodto: Przewozniak 2002)
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Podstawowym celem ksztaltowania systemu przyrodniczego OMGGS powinna by¢
ochrona zachowawcza jego naturalnych skladowych, ktorych zasiegi, w ogdlnym ujeciu,
dla systemu zewngtrznego okresla uktad ptatow i korytarzy ekologicznych (niezaleznie od
jego dyskusyjnosci) wg ,,Koncepcji sieci ekologicznej wojewodztwa pomorskiego dla potrzeb
planowania przestrzennego (PBPR 2014) - zob. zalacznik kartograficzny: OMGGS
Delimitacja terenow inwestycyjnych i rozwoju mieszkalnictwa (1:100 000). Uktad ten mozna

uzupeli¢ o lokalne elementy wewnatrzmiejskich systeméw przyrodniczych (tzw. tereny

zielone lub zielona infrastruktura) dopiero w ramach koncepcji urbanistycznych zespotow

miejskich 1 podmiejskich, opracowywanych dla terendw rozwoju mieszkalnictwa,

wskazanych w niniejsze] ekspertyzie. Be¢da to systemy wewngtrzne, antropogeniczne.

Preferowa¢ nalezy uktady pasmowe (stymuluja zasilanie z zewnatrz) i jako dopelniajace
wyspowe (najmniejsza warto$¢ maja uktady mozaikowe, a ttowe sg nierealne w warunkach
wspotczesnych miast, zwlaszcza w zasiegu OM).

Ponadto, szczegoélnie istotne w ramach ksztaltowania systemu przyrodniczego

OMGGS sg:

e wzbogacanie struktury materialnej systemu i jego rozwdj przestrzenny (zréznicowanie
ekologiczne czyni stabilnym, a rozwdj przestrzenny prowadzi do wzrostu spojnosci
terytorialno-funkcjonalnej);

e celiminacja lub ograniczenie (w praktyce bardziej realne) barier antropogenicznych
w ciggach korytarzy ekologicznych oraz nietworzenie nowych;

e stymulowanie zasilania systemu wewngtrznego przez zewnetrzny;

e wzrost odporno$ci systemu, zardwno wewnetrznego jak i zewnetrznego, na obcigzenie
antropogeniczne.

Racjonalne ksztaltowanie systemow przyrodniczych miast lub OM, w tym OMGGS,
utrudnia (uniemozliwia) wielo§¢ podmiotéw zarzadzajacych jego podsystemami.
W zasieggu OMGGS r6znymi skladowymi systemu przyrodniczego zarzadzaja (kolejnos¢
przypadkowa):

1) Urzad Morski w Gdyni (w odniesieniu do ekosystemow morskich, w tym morskich wod
wewnetrznych oraz strefy brzegowej morza — pas techniczny),

2) RZGW w Gdansku,

3) WZMiUW w Gdansku,

4) RDLP w Gdansku i kilka nadle$nictw,

5) samorzady miast i gmin wiejskich OMGGS,

6) samorzad wojewddztwa pomorskiego (np. w odniesieniu do parkéw krajobrazowych

I OChK),

7) RDOS w Gdansku, w tym RKP,

8) Dyrektor SPN,

9) PKZ (w odniesieniu do zabytkowych zalozen zieleni),

10) instytucje (np. kosciol w odniesieniu do swoich gruntéw, zarzady ogrodow dziatkowych
itd.),

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot



111

11) osoby fizyczne (jako wtasciciele gruntow).

Sprawne, efektywne zarzadzanie systemem przyrodniczym OMGGS, jezeli rzeczywiscie
traktowa¢ go za system, jest w takiej sytuacji niemozliwe. Przyroda tworzy kontinuum,
wszystkie jej elementy sg wzajemnie powigzane funkcjonalnie i albo nalezy ja pozostawié
prawom natury (ewolucji), albo ingerowac spdjnie, co w przypadku wielu zarzadzajacych jest
nierealne. Wynika to m.in. z tego, ze przyroda jest ponadto (Przewozniak 2005b, 2007):
krzywa, dynamiczna, zasobna, niezastapiona, estetyczna i bodzcowa, a kazdy zarzadzajacy

ma inne wyobrazenie o istocie i znaczeniu tych cech.

4.3.6. Rekomendacje dotyczace mozliwosci operacjonalizacji proponowanych
zapiséw, przy uwzglednieniu narzedzi bedacych w kompetencjach samorzadu
wojewodztwa

Powigzanie planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym planu
zagospodarowania przestrzennego OMGGS z polityka przestrzenng gminy nastepuje
w wyniku realizacji Art. 11. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j.
Dz. U 2015 poz. 199, z p6ézn. zm.) ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta, po podjeciu przez

1

rade gminy uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzania studium, kolejno:”, z ktorych
W szczegdlnosci istotny jest pkt 6 ,, wystepuje o uzgodnienie projektu studium z zarzgdem
wojewddztwa w  zakresie jego zgodnosci z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego  wojewodztwa”.  Ustalenia  planu  zagospodarowania  przestrzennego
wojewodztwa majg zatem bezposredni wplyw na ksztalt ustalen polityki przestrzennej gminy.
Praktycznym problemem moze si¢ jednak okaza¢ fakt, iz wszystkie gminy OMGGS
dysponuja dokumentami studium uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego, a ich zmiany dokonywane sa najczesciej W ,.kosmetycznym” zakresie.
W trakcie analizy obowigzujacych dokumentoéw studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego ujawnione zostaly rozne problemy w interpretacji ustalen
dokumentow, wptywajace istotnie na ich jednoznaczne rozumienie oraz stwarzajace ryzyko
wyciagnigcia nieprawidtowych wnioskéw, np.:

e wyznaczanie terendéw wielofunkcyjnych jako oferta dla dziatalnosci gospodarczej,
niestety dopuszczenie zabudowy jednorodzinnej 1 wielorodzinnej moze
doprowadzi¢ do zaprzepaszczenia atrakcyjnych terendw inwestycyjnych,

e 7zbyt ogolnikowe okreslenie dopuszczalnych funkcji, bez wizualizacji
przestrzennej kierunku zmian w  przeznaczeniu terend6w powodujace
nieprawdziwy odbidr mozliwosci inwestycyjnych w gminach,

e Dbrak spojnosci tekstu z rysunkiem, w tekscie brak informacji nt. wyznaczonych na
rysunku studium obszarow, np. stref promocji,

e formulowanie elastycznych zapiséw powodujace brak jednoznacznosci ustalen,
np. wyznacza si¢ funkcje wiodaca, przy czym dopuszcza si¢ zmiang tej funkcji
w zaleznosci od koniunktury gospodarcze;,
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e brak aktualizacji dokumentow studium (nawet od ponad 13 lat) w sytuacji
zaistnienia znaczacych zmian w przepisach prawa oraz znaczacych zmian
uwarunkowan projektowania.

Poprzez brak jednolitej formy dokumentow polityki przestrzennej gmin OMGGS trudne
jest ich pordwnanie i tworzenie ewentualnych rankingéw ofert terenow przeznaczonych pod
zainwestowanie, ktore sa zgodne z politykami przestrzennymi gmin. Podj¢te dziatania
w kierunku stworzenia jednolitego wzorca tresci dokumentu nalezy uzna¢ za stuszne i godne
kontynuowania. Niestety nie mozna uchyli¢ obowigzujacych obecnie dokumentéw studium,
mozna jednak zadba¢, zeby w przypadku dokonywania ich zmiany/aktualizacji mialy one
forme jednolitg dla wszystkich gmin w OMGGS, co pozwoli na dokonywanie ré6znorodnych
analiz przestrzennych z wynikami poréwnywalnymi w skali calego OMGGS.

Samorzady gminne posiadajg obecnie rezerwy terenow pod zabudowe roéznych funkcji,
w tym w kierunku rozwoju funkcji mieszkalnictwa w wielko$ci znaczgco przewyzszajacej
potrzeby samych gmin, a takze potrzeby w skali OMGGS.

W zadnym przypadku nie nalezy rezygnowa¢ z prob porzadkowania chaosu
przestrzennego i nalezy wskaza¢ zestaw wskaznikow, ktore beda mogly by¢ wykorzystane
przy formulowaniu ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i stanowic
beda podstawe uzgodnienia projektu zmiany studium z zarzadem wojewodztwa. Plan
zagospodarowania przestrzennego OMGGS jest jedynym dokumentem o charakterze
ponadgminnym, gdzie nastgpowac powinno wywazenie pomig¢dzy interesami poszczegdlnych
gmin, czasami zbieznymi, czasami sprzecznymi.

Same samorzady, podczas konsultacji niniejszej ekspertyzy, wskazywaly na potrzebg
unormowania kwestii zagadnien mieszkalnictwa na poziomie wojewodztwa, np.:

e istnieje potrzeba dostarczenia gminom narzedzi przeciwdziatania chaosowi w przestrzeni,
chociazby poprzez konkretne zapisy planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, ktory w etapie uzgodnien projektu zmiany studium uwarunkowan
| kierunkéw zagospodarowania przestrzennego moze okaza¢ si¢ wsparciem na
niepohamowane checi rozwoju zagospodarowania przestrzennego;

e plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa powinien narzuci¢ warunki do
inwestowania w poszczegélnych obszarach regionu, jako wskazowka dla ustalenia
priorytetdéw rozwojowych poszczegdlnych gmin;

e jednoczesnie pozadany jest takze brak jakichkolwiek unormowan 1 pozostawienie kwestii
zagospodarowania przestrzennego wylacznym kompetencjom samorzadu gminnego
(dotyczy gmin, ktore w polozeniu w sasiedztwie Trojmiasta upatruja gldéwng szanse
SWO0jego rozwoju).

W zakresie rozwoju mieszkalnictwa zaproponowane wskazniki powinny porzadkowac
dotychczasowe procesy urbanizacyjne, w szczegolnosci w strefie suburbanizacji rdzenia

OMGGS. W pozostatych gminach powinny to by¢ narzedzia, ktore pozwolg na racjonalne

planowanie struktur przestrzennych z zapewnieniem wysokiej jakosci zycia mieszkancow
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gminy. Konieczne jest uzaleznienie rozwoju przestrzennego od faktycznych potrzeb gmin,

W tym przewidywanego rozwoju demograficznego gminy oraz mozliwosci finansowych

budzetow gminnych, w tym w zakresie realizacji infrastruktury technicznej i drog

publicznych niezbednych dla funkcjonowania tereno6w mieszkalnictwa.

Proponuje si¢ nastepujgce wskazniki niezbedne do uwzglednienia w gminnych

dokumentach planistycznych, w szczegdlnosci w studiach uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego:

1.

Uzaleznienie planowania terendOw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg od
prognoz demograficznych. Przyjecie zasady nie wyznaczania nowych terenow
inwestycyjnych (zwigzanych z rozwojem mieszkalnictwa) w sytuacji istnienia rezerwy
terenowej, ktora zaspokaja potrzeby dwukrotnie wigkszej liczby ludno$ci niz wynika to
z prognoz demograficznych w perspektywie co najmniej 15 lat. Wielko$¢ ta uznana jest

za granice rozwoju przestrzennego terenow mieszkalnictwa.

W sytuacji istnienia w dotychczasowym dokumencie studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego rezerw terenowych pod rozwdj mieszkalnictwa; przed

wskazaniem nowych terendw przeznaczonych na ten cel konieczne jest przeprowadzenie
analizy stanu wykorzystania dotychczasowych rezerw, w tym w zakresie:

e oszacowania % powierzchni terendéw przygotowanych pod rozpoczgcie procesOw
budowy domoéw; uzbrojenia dziatek oraz wybudowania niezbednych drég (zadan
nalezacych do zadan wtasnych gminy);

e 0szacowania % powierzchni terendw z wszczetymi procesami inwestycyjnymi, w tym
procedur podzialdéw nieruchomosci, wydanych decyzji administracyjnych pod budowe
budynkow;

e oszacowania % powierzchni terendw zabudowanych lub w trakcie realizacji
inwestycji.

Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ rezerwy nowych terenow inwestycyjnych w sytuacji

rozpoczecia procesow inwestycyjnych na poziomie co najmniej 50% powierzchni

z dwoch pierwszych kategorii.

Planowanie optymalnej wielkosci terenow przeznaczonych pod zabudowe w stosunku do
wielkosci terendw obecnie zabudowanych (z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe), jesli wielko§¢ ta dwukrotnie przekracza wielko$¢ obecnie istniejacych
terendw istnieje obowigzek wskazania terendw dla potrzeb niezbednej infrastruktury
spotecznej, w tym szkot podstawowych.

Wprowadzenie  obowigzku  okreslania  programu  zagospodarowania  terendw
mieszkaniowych przy uwzglgdnieniu zachowania wskaznika rezerwy co najmniej 20%
terené6w mieszkaniowych brutto z przeznaczeniem na zielen ogolnodostepna, w tym
tereny o charakterze rekreacyjnym oraz ekologicznym, zapewnienia odpowiedniej do
wielkosci zespotu mieszkalnego szerokosci terenow komunikacyjnych oraz parkingdw
ogolnodostepnych i ustug podstawowych.
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Poza powyzszymi wskaznikami wskazuje si¢ na konieczno$¢ podejmowania takich
dziatan jak:

e etapowanie inwestycji mieszkaniowych, z priorytetem dla inwestycji potozonych
W sasiedztwie trwajacych proceséw inwestycyjnych budownictwa mieszkaniowego oraz
w obrebie osrodkow lokalnych (z pelnym programem ustug spotecznych) i posiadajacych
mozliwo$ci rozwoju infrastruktury technicznej (w szczegdlnosci kanalizacji sanitarnej);

e unikanie rozproszenia 1 rozdrobnienia rezerw mieszkaniowych w skali gminy,
w szczegdlnosci  generujacych  konieczno$¢  wzrostu  wielkoSci  transportu
indywidualnego;

e tworzenie harmonogramow przygotowania inwestycji gminnych w terenach
mieszkaniowych w dostosowaniu do mozliwosci budzetéw gminnych;

e wskazywanie kierunkéw zmian w przeznaczeniu terendw w sposob jednoznaczny bez
mozliwos$ci szerokiej interpretacji i dowolno$ci wyboru funkcji, najlepiej w nawigzaniu
do kategorii przeznaczen terenéw stosowanych w planach miejscowych.

Zaproponowane wskazniki maja takze za zadanie zwrocenie uwagi samorzadom
gminnym na problemy, jakie moga wynika¢ z nadmiernej podazy gruntéw przeznaczonych
pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej oraz niedostosowania programu przestrzennego do

rzeczywistych potrzeb lokalnych spotecznosci.

Oprocz wskaznikow wymaganych do uwzglednienia w gminnych dokumentach
planistycznych, w szczego6lno$ci w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego wazne jest powigzanie zasad zagospodarowania zapisanych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa w nawigzaniu do wymogoéw programow
pomocowych 1 pozabudzetowych zrodet finansowania, w szczego6lnosci co do ktérych
narzgdzia leza w gestii samorzadu wojewddztwa. Promowanie takich zapisow wspieraé
powinno dialog terytorialny, zmierzajacy do przygotowania przedsigwzig¢ podnoszacych
jakos¢ zycia mieszkancow OMGGS.
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5. SPIS MATERIALOW ZRODLOWYCH

5.1. Akty prawa powszechnego

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow pol elektromagnetycznych w $rodowisku oraz sposobow sprawdzania
dotrzymywania tych pozioméw (Dz. U. Nr 192, poz. 1883)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony
gatunkowej roslin (Dz. U. z dnia 16 pazdziernika 2014 r., poz. 1409).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony
gatunkowej grzybow (Dz. U. z dnia 16 pazdziernika 2014 r., poz. 1408.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat (Dz. U. z dnia 7 pazdziernika 2014 r., poz. 1348).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 . w sprawie siedlisk przyrodniczych
oraz gatunkow bedacych przedmiotem zainteresowania Wspdlnoty, a takze kryteriow
wyboru obszaréw kwalifikujacych si¢ do uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura
2000 (tekst jedn.: Dz. U. z dnia 4 grudnia 2014 r., poz. 1713).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 w sprawie obszaréw specjalnej
ochrony ptakow (Dz. U. 2011, Nr 25, poz. 133 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku
(tekst jedn.: Dz. U. z dnia 22 stycznia 2014 r., poz. 112).

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 10 pazdziernika 2013 r. w sprawie rodzajow i
iloSci substancji niebezpiecznych, ktorych znajdowanie si¢ w zaktadzie decyduje o
zaliczeniu go do zakladu o zwigkszonym ryzyku albo zakladu o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej (Dz. U. z 9 grudnia 2013 r., poz.
1479).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 w sprawie dopuszczalnych
poziomow niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. z 18.09.2012 r., poz. 1031).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r. w sprawie wartosci
odniesienia dla niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. 2010 Nr 16, poz. 87).

Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektow
budowlanych (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012 r., poz. 463).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 22 pazdziernika 2014 r. w sprawie sposobu
klasyfikacji stanu jednolitych czgsci wod powierzchniowych oraz srodowiskowych
norm jakosci dla substancji priorytetowych (Dz. U. z 2014 r, poz. 1482)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 lipca 2008 r. w sprawie kryteriow i sposobu
oceny stanu wod podziemnych (Dz. U. 2008 nr 143 poz. 896)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 4 pazdziernika 2002 r. w sprawie wymagan,
jakim powinny odpowiada¢ wody srodladowe bedace srodowiskiem zycia ryb w
warunkach naturalnych (Dz. U. 2002 nr 176 poz. 1455)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 18 lutego 2013 r. w sprawie nadania statutu
Stowinskiemu Parkowi Narodowemu (Dz. U. z 2013 r., poz. 308).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23.11.1966r. w sprawie utworzenia Stowinskiego
Parku Narodowego (Dz. U. Nr 42, poz. 254).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 2 marca 2004 roku w sprawie Slowinskiego Parku
Narodowego (Dz. U. Nr 43, Poz. 390).
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Zarzadzenie Nr 9 Ministra Gospodarki Terenami i Ochrony Srodowiska z 1974r w sprawie
wskaznikow 1 wytycznych dla terendw mieszkaniowych w miastach (akt prawa
nie obowigzuje od 1981 r.)

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn.: Dz. U. z dnia 3 czerwca
2013 r., poz. 627 z p6Zn. zm.).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. z dnia 23 pazdziernika
2013 r. poz. 1232 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z dnia 8 stycznia 2013 r., poz. 21
Z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lenych (tekst jednolity Dz. U. dnia
29 czerwca 2015 r. poz. 909).

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z dnia 24 pazdziernika 2013 r. poz. 1235 z pdzn.
zm.).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jedn.
Dz. U.z2015r., poz. 199 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz.
1409 z pdzn. zm.

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 9 lutego 2012 r., poz. 145
Z pozn. zm..

Ustawa Prawo o ruchu drogowym z dnia 20 czerwca 1997 r. (tekst jednolity Dz. U. z
18.10.2012, poz. 1137, z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (tekst jednolity Dz. U. z 2014
r. poz. 613 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (tekst jednolity Dz. U. z
2012 1. poz. 651 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U z 2015 r. poz. 774).

Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 1153 z pdzn.
zm.).

Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie
(tekst jednolity Dz. U. z 2014 1. poz. 1789 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 21 marca 1991r o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskiej i administracji

morskiej (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 934 z p6zn. zm.).

5.2. Akty prawa miejscowego

Rozporzadzenie Nr 15/2003Wojewody Pomorskiego z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie
ustanowienia Planu ochrony Parku Krajobrazowego "Dolina Stupi" (Dz. Urz. Nr

83, poz. 1362).

Uchwata Nr 1161/XLVII/10 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 28 kwietnia 2010 r.
w sprawie obszarow chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim (Dz.
Urz. Woj. Pom. Nr 80, poz. 1455).

Dostepnos¢ terendw inwestycyjnych oraz mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa
w Obszarze Metropolitalnym Gdansk-Gdynia-Sopot



117

Uchwata Nr 142/VII/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w
sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz.
1457).

Uchwata nr 143/VII/11 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r.
Sejmiku  Wojewddztwa Pomorskiego w sprawie Trdjmiejskiego Parku
Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz. 1458).

Uchwata nr 146/VI1/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r.
Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego w sprawie Parku Krajobrazowego ,,Dolina
Stupi” (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz. 1461).

Uchwata nr 147/VII/11 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r.
Sejmiku  Wojewddztwa Pomorskiego w sprawie Kaszubskiego Parku
Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz. 1462).

Uchwata nr 145/VII/11 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r.
Sejmiku  Wojewddztwa Pomorskiego w  sprawie Wdzydzkiego Parku
Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz. 1460).

Uchwata Nr 1004/XXXIX/09 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 26.10.2009 r. w
sprawie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
pomorskiego (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 172, poz. 3361).

5.3. Publikacje i materialy archiwalne

Andrzejewski R. 1980. Fizjografia i ekologiczne ksztaltowanie $rodowiska biotycznego na
obszarach zurbanizowanych, Czlowiek i Srodowisko, IKS, t. 4, nr 4.

Ba¢ Z. — red. 2003. Psychologia organizacji przestrzeni $rodowiska mieszkaniowego.
Habitaty 2003. Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw.

Baranowski A., Lipinska B., Przewozniak M., Zatuski D. 2000. Plan strategiczno-operacyjny
rownowazenia  struktury Aglomeracji Trdjmiasta (mscr w  archiwum
Departamentu = Rozwoju  Regionalnego 1 Przestrzennego Urzedu
Marszatkowskiego Wojewddztwa Pomorskiego).

Chwalibog K. — red. 2011. Polska polityka architektoniczna. Polityka jakosci krajobrazu,
przestrzeni publicznej, architektury. Polska Rada Architektury, SARP, TUP, Izba
Architektow RP. Warszawa

Dabrowska-Milewska G. 2010. Standardy urbanistyczne jako narzedzie racjonalnej
gospodarki terenami w miescie. Czasopismo techniczne Politechniki Krakowskiej
6A/10, zeszyt 14, Krakow

Dylewski R., Nowakowski M. 2003. Poradnik urbanisty. Towarzystwo Urbanistow Polskich
oddzial w Warszawie, Warszawa.

Gerstmannowa E. red. 2000. Nadmorski Park Krajobrazowy. Materiaty do Monografii
Przyrodniczej Regionu Gdanskiego, t. 63.

Gorczynska M. 2013. Wskazniki zagospodarowania i tadu przestrzennego w miastach i na
obszarach silnie zurbanizowanych. w: Wskazniki zagospodarowania i tadu
przestrzennego w gminach - red. Sleszynski P. Biuletyn KPZK PAN, zeszyt 252,
Warszawa
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Guzik R. - red. 2015. Analiza relacji funkcjonalno-przestrzennych miedzy o$rodkami
miejskimi i ich otoczeniem (aktualizacja opracowania, monitoring zmian).
UNIREGIO Centrum Studiow Regionalnych, Krakow (mscr)

Gzel S. 2005. Suburbanizacja a projektowe strategie urbanistyczne. w: Problem
suburbanizacji — red. Lorens P. Biblioteka Urbanisty 7, Warszawa.

Koncepcja sieci ekologicznej wojewodztwa pomorskiego dla potrzeb planowania
przestrzennego. 2014. PBPR w Stupsku/Gdansku (mscr).

Kostarczyk A., Przewozniak M. — red. 2002. Diagnoza stanu i koncepcja ochrony $§rodowiska
przyrodniczo-kulturowego w wojewodztwie pomorskim, red. i wspotautorstwo,
Materiaty do Monografii Przyrodniczej Regionu Gdanskiego, t. 8, Gdansk.

Kowicki M., 2003. Wspotczesna Agora. Wybrane problemy ksztattowania osrodkow
ustugowych dla matych spotecznosci lokalnych. Politechnika Krakowska,
Krakow.

Lorens P. — red. 2005. Problem suburbanizacji. Biblioteka Urbanisty 7. Warszawa.

Michalski M. 2012. Planowanie przestrzenne a inwestycje mieszkaniowe — obraz
przeciwienstw?. w: Problemy planistyczne jesieh 2012. Zeszyt ZOIU 2/12,
oficyna wydawnicza ZOIU, Wroctaw

Markowski T., Drzazga D. — red. 2009. System przyrodniczy w zarzadzaniu rozwojem
obszarow metropolitalnych. Studia KPZK PAN T. CXXIII.

Pankau F., Markesic 1., Pietruszewski J. 2004. Obszar metropolitalny Trojmiasta — problemy
planowania  zagospodarowania  przestrzennego. W: Studia  obszarow
problemowych wojewoddztwa pomorskiego — red. Pankau F. Pomorskie Studia
Regionalne. Gdansk.

Pankau F., Markesic 1., Pietruszewski J. 2005. Suburbanizacja a ksztaltowanie tadu
przestrzennego 1 jakos$ci Srodowiska miejskiego na przykladzie obszaru
metropolitalnego Trojmiasta. w: Problem suburbanizacji — red. Lorens P.
Biblioteka Urbanisty 7, Warszawa.
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