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RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE
z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”

UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN I SYNTEZA USTALEN ZMIANY
STUDIUM

1. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ZMIANY STUDIUM.

Zmiana Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tczewa dotyczy fragmentu miasta — obszaru dawnego poligonu wojskowego. Obszar ten
polozony jest w potudniowo — zachodniej czg¢sci miasta, od pdinocnego zachodu graniczy
z terenem Regionalnego Zaktadu Unieszkodliwiania Odpaddéw ,,Tczew” (ZUOS ,,Tczew”), od
potudniowego wschodu z osiedlem zabudowy jednorodzinnej — osiedlem Witosa.

Dotychczas teren ten, jako teren zamknigty, nie byt powigzany strukturalnie i funkcjonalnie
Z resztg miasta, wg dotychczasowego Studium z 2013 r. wskazywano dla niego jako kierunek
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym projektowane osiedle zabudowy mieszkaniowej
wielo— i jednorodzinnej na ok. 5000 mieszkancow, z programem ustugowym odpowiednim
dla tej skali zamierzenia, w tym np. przedszkolami, szkotami. Status terenow wojskowych
dawnego poligonu zniesiono decyzja Ministra Obrony Narodowej Nr Z-2/MON z dnia 21
maja 2012 r. w Sprawie ustalenia terenéw zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz.
Urz. MON z dnia 3 sierpnia 2012r. poz. 304).

Obecnie obszar ten jest niezabudowany, w czesci porosniety drzewostanem o leSnym
charakterze, bez drog i bez uzbrojenia inZynieryjnego, z urozmaicong rzezbg terenu, w tym ze
znacznymi spadkami terenu, przekraczajagcymi 15 stopni, z pozostatosciami infrastruktury
wojskowej. Ze wzgledu na swoje uwarunkowania przyrodnicze, krajobrazowe, fizjograficzne
nadaje si¢ do wykorzystania na cele rekreacyjne, sportowe, zieleni urzadzonej.
Najkorzystniejsze warunki dla ewentualnego zainwestowania wystgpuja w centralnej czesci
obszaru oraz na czgsci stokow o tagodniejszych nachyleniach.

Przeprowadzone analizy w trakcie prac nad sporzadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, do ktorego przystagpiono na podstawie Uchwaty
Nr XL1/333/2014 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 27 lutego 2014 r. wykazaly, iz realizacja
osiedla mieszkaniowego w obszarze dawnego poligonu bylaby przedsiewzigciem bardzo
kosztownym, trudnym, wymagajacym znacznych naktadéw na niwelacje terenow, wykupy
gruntbw na cele publicznych drog 1 ciggow komunikacyjnych, budowg infrastruktury
technicznej, w tym wodno — kanalizacyjnej stanowiacej zadanie wlasne miasta. Wielkos$¢ tak
zaprojektowanego osiedla mieszkaniowego przekracza obecnie potrzeby i mozliwoSci
ekonomiczne miasta.

Z dotychczasowego Studium (2013) wynika, iz w granicach administracyjnych miasta
znajduja si¢ tereny, ktore po wypetnieniu stanowi¢ bgda wystarczajace na ponad 100 lat
rezerwy mieszkaniowo — ustugowe (wg dotychczasowego Studium: ,, Szacuje sie, ze rezerwy
terenowe thkwigce w miescie w wielkosci porownywalnej z wielkosciq terenow juz



zabudowanych sq wystarczajgce dla rozwoju miasta na okres od 100 do 150 lat, przy
zatozeniu, zZe utrzyma sie dotychczasowy trend rozwoju demograficznego, wynikajgcy
z przyrostu naturalnego i salda migracyjnego.”). Konieczno$¢ pilnego zagospodarowania
obszaru dawnego poligonu na cele mieszkaniowe nie wynika z prognoz demograficznych, ani
Z szacunku potrzeb mieszkaniowych, miasto dysponuje bowiem innymi terenami, na ktoérych
inwestowanie bedzie mniej kosztowne.

Bioragc pod uwage znaczne przeszacowanie rezerw terenowych w stosunku do prognozy
demograficznej, przekraczajagce mozliwosci  sfinansowania sieci  komunikacyjnych
I infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stanowiagcych zadania wlasne gminy, realne
i aktualne potrzeby inwestycyjne miasta w zakresie nowych terenéw inwestycyjnych
mieszkaniowych, zdecydowano o rezygnacji z przeznaczania terenu dawnego poligonu
(strefa VII1) na funkcje osiedla mieszkaniowego.

Obszar dawnego poligonu, jako jeden z obszarow o strategicznym znaczeniu, daje szanse na
wykorzystanie go na inne niz mieszkaniowe cele. Uwzgledniajac potozenie Tczewa
w obszarze metropolitalnym Gdansk—Gdynia—Sopot oraz uwarunkowania obszaru dawnego
poligonu, zdecydowano o wskazaniu jako kierunkowych funkcji zieleni, rekreacji i sportu,
Z uzupelieniem na fragmentach funkcja mieszkaniowg oraz ustugowo — produkcyjna.

Tereny zieleni i rekreacyjno — sportowe oraz dla tzw. ,zielonej infrastruktury” moga byc¢
projektowane jako wielofunkcyjne, ale z priorytetem dla funkcji zieleni, rekreacji.
Teren taki moze pehi¢ funkcje:

e spoleczno — rekreacyjne (kulturowe) — zapewnienie terenu wypoczynku dla
mieszkancow miasta, ale takze otoczenia miasta (gmina wiejska) i szerzej — obszaru
metropolitalnego, przy czym jest to zalezne od programu i sposobu zorganizowania
zagospodarowania terenu, rodzaju wprowadzanych w tereny zielone konkretnych
inwestycji; cele jakie mozna zrealizowaé¢ przy pomocy zagospodarowania: rekreacja,
poprawa jakosci zycia i zdrowia, obcowanie z przestrzenig i przyroda, poprawa
jakosci powietrza i miejsce lokalizacji ustug publicznych zwigzanych z lokalng
spotecznos$cia (np. dom opieki dziennej lub pobytu stalego 0sob starszych), budowanie
tozsamos$ci miejsca, mozliwos¢ lokalizacji miejsc dla edukacji, ¢wiczen fizycznych,
miejsc nawigzywania wiezi spotecznych, mozliwo$¢ rozwoju turystyki (mozliwa baza
obstugi turystyki), ew. mozliwos¢ lokalizacji roznorodnych ustug kultury;

e ckologiczne, srodowiskowe — zapewnienie zachowania bioréznorodnos$ci biologicznej,
w tym powigzan przyrodniczych; ewentualnie takze ochrona gatunkow, siedlisk, drog
migracji, powigzanie siedlisk itp.;

o s$rodowiskowotwoércze — zapewnienie ochrony srodowiska przyrodniczego i dziatania
poprawiajace warunki zycia w miescie 1 osrodku/obszarze metropolitalnym, w tym
wymiang powietrza — jako element Kkorytarza przewietrzajacego, zgodnie z
dyspozycjami dotychczasowego dokumentu studium;

e spoteczno — krajobrazowe (kulturowe) — zapewnienie ochrony warto$ciowego
krajobrazu.

Teren zieleni moze by¢ zaprojektowany i zarzadzany w sposéb zapewniajacy szeroka game
ustug ekosystemowych. KorzySci z tak zaprojektowanego obszaru mozna ,,przelozy¢” na
wartosci ekonomiczne, finansowe, ponadto moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci
zycia mieszkancow Tczewa.

Czynniki te byly powodem zmiany polityki przestrzennej miasta dla obszaru dawnego
poligonu wojskowego. Obszar dawnego poligonu wskazano tez zgodnie z projektem Planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego jako strategiczny obszar rozwoju
funkcji metropolitalnych, zwigzanych ze sportem i rekreacjg, wskazywany wprost w tym




planie jako rezerwa pod realizacj¢ terenochtonnych ustug metropolitalnych — parki rozrywki,
centra sportowe i rekreacyjne ,,R13”.

Wigze si¢ to ze wskazywanym w projekcie planie obszaru metropolitalnego dziataniem
dotyczacym ponownego wykorzystania obszaréw powojskowych, ktore utracily swoje
dotychczasowe funkcje, a posiadaja potencjal do rozwoju funkcji rekreacyjnych, a takze
zwigzanych z zielong infrastrukturg, z uwzglednieniem koniecznych do przeprowadzenia
przeksztatcen funkcjonalno — przestrzennych, rekultywacji, czy dziatan rewaloryzacyjnych.

2. SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM.

Obszar dawnego poligonu wojskowego przeznacza si¢ na ogdlnomiejski teren zieleni oraz
funkcji rekreacyjno — sportowych, stanowiacy jednoczes$nie rezerwe terenowa pod realizacje
terenochtonnych ustug metropolitalnych — parki rozrywki, centra sportowe i rekreacyjne.

Zaleca si¢ maksymalne zachowanie uksztaltowania terenu oraz jego walorow
srodowiskowych. Obszar opracowania powinien by¢ przede wszystkim elementem
wzmocnienia osnowy ekologicznej miasta, obszarem zieleni, w tym le$nej o charakterze np.
parkowym, z wkomponowanymi eclementami programu ustugowego tzw. zielonej
infrastruktury — np. jako rodzaj centrum rekreacyjno — sportowego z elementami ustug
réznego rodzaju, w tym np. ustug kultury. Zagospodarowanie i ewentualng zabudowg nalezy
opiera¢ o wytyczne z opracowania ekofizjograficznego.

Czg$¢ potnocno — zachodnia, obejmujaca kompleks ekologiczny le$ny, powinna mieé
charakter korytarza ekologicznego, o istotnym znaczeniu dla krajobrazu miasta, waznej
funkcji izolacyjnej wobec ZUOS ,, Tczew” i pelni¢ dodatkowo funkcje rekreacyjne jako rodzaj
parku. Czg¢$¢ potudniowa i poludniowo — wschodnia, obejmujaca kompleks dolinny
ekologiczny, z wartosciowymi siedliskami hydrogenicznymi roslin i zwierzat, stanowi¢ ma
fragment korytarza ekologicznego lokalnego, o znacznych walorach krajobrazowych. Ze
wzgledu na niekorzystne uwarunkowania dla zabudowy dopuszcza si¢ jedynie niewielkie
enklawy, jako uzupetnienia istniejacego od strony potudniowo — wschodniej osiedla. Ta cze$¢
obszaru takze mogtaby petni¢ funkcje przestrzeni rekreacyjnej miasta lub terenéw objetych
ochrong przyrodnicza zachowawczg. Ewentualnie wkomponowane w tereny zielone —
rekreacyjne tereny inwestycyjne miatyby by¢ terenami o niskiej intensywnosci .

Generalnie teren o pow. ok. 119,52 ha moze pelni¢ funkcje rekreacyjne, zieleni, sportu,
atakze, jako rezerwa pod realizacj¢ terenochtonnych ustug metropolitalnych — parki
rozrywki, centra sportowe i rekreacyjne, zielona infrastruktura.

Fragmenty obszaru o pow. ok. 15,72 ha — np. w cze$ci poéinocno — wschodniej moglyby
stanowi¢ tereny o funkcjach ustug typu handel, czy tez innych komercyjnych ustug, produkcji
itp.

Potudniowo — wschodnia cz¢$¢ obszaru, przylegajaca do istniejacego osiedla mieszkaniowego
jednorodzinnego o lgcznej pow. ok. 12,17 ha, moglaby w czesci uzupetnia¢, w niewielkim
jednak stopniu, istniejace uktady zabudowy.



