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Wstęp 

Opracowanie stanowi szczegółową diagnozę obszaru rewitalizacji, o której mowa w art. 15 

ust. 1 ustawy o rewitalizacji1. 

Niniejsze opracowanie opiera się na danych GUS, danych własnych gromadzonych na po-

trzeby miasta Gdańska oraz zawiera szereg wniosków wynikających z doświadczenia i wiedzy fa-

chowej specjalistów w danych dziedzinach, tj. w sferze społecznej – pracowników Wydziału Rozwoju 

Społecznego, a w funkcjonalno-przestrzennej – projektantów i specjalistów Biura Rozwoju Gdań-

ska. Wnioski i podsumowania w zakończeniu każdej z części opisane zostały w sposób obiektywny, 

bez ocen opartych na subiektywnej interpretacji. Analizy odnoszą się do problematyki każdego 

z zagadnień w sposób całościowy oraz interdyscyplinarny. 

 

Ryc. 1 Obszar rewitalizacji miasta Gdańska w podziale na cztery podobszary rewitalizacji. 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Analizy włączone do Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Gdańska obejmują cztery 

z ośmiu podobszarów zdegradowanych określonych w uchwale Rady Miasta Gdańska 

nr XXII/607/16 z dnia 28 kwietnia 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszar 

rewitalizacji w mieście Gdańsku, i są to: 

1. Biskupia Górka/ Stary Chełm, 

2. Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście, 

3. Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście, 

4. Orunia. 

Podobszar Biskupia Górka/Stary Chełm obejmuje 104,6 ha. Zlokalizowany jest w środkowej 

części miasta, w bezpośrednim sąsiedztwie Głównego Miasta, od wschodu graniczy z podobszarem 

rewitalizacji Dolne Miasto/Plac Wałowy/Stare Przedmieście. Od strony północnej i zachodniej teren 

                                                        

1 Ustawa z dn. 15 października 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777) 
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otaczają najważniejsze ciągi komunikacyjne miasta: aleja Armii Krajowej oraz ulica Trakt Świętego 

Wojciecha. W zachodniej części podobszaru znajduje się teren Starego Chełma – osiedle mieszka-

niowe należące administracyjne do dzielnicy Chełm (zlokalizowane w stosunku do jego centrum 

peryferyjnie). Podobszar od północy, wzdłuż alei Armii Krajowej, sąsiaduje z dzielnicą mieszka-

niową Siedlce, od zachodu z dzielnicą Chełm, a od południa krótka granica oddziela go od terenów 

Oruńskiego Przedmieścia. Wzdłuż wschodniej granicy ulicy Trakt Świętego Wojciecha zlokalizo-

wane są tereny przemysłowo-składowe. 

Podobszar Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście obejmuje 87,24 hha. Stanowi 

część historycznego śródmieścia Gdańska. Oddzielony jest od centrum ulicą Podwale Przedmiej-

skie, która stanowi północną granicę podobszaru. Od wschodu i południa otoczony jest pierście-

niem historycznych fortyfikacji ziemnych, wraz z Opływem Motławy stanowiących naturalną ba-

rierę przestrzenną. Za południową granicą podobszaru znajduje się osiedle domów jednorodzin-

nych dzielnicy Olszynka. Od zachodu, wzdłuż ulicy Trakt Świętego Wojciecha, podobszar graniczy 

z terenami Biskupiej Górki. Ważnym elementem jest, zlokalizowany w sąsiedztwie północno za-

chodniej granicy podobszaru, przystanek szybkiej kolei miejskiej – SKM Śródmieście. 

Podobszar Nowego Portu z Twierdzą Wisłoujście leży w północnej części miasta,  podobszar 

ma powierzchnię 165,29 ha. W sąsiedztwie, od strony północnej i wschodniej, znajdują się tereny 

przemysłowo-portowe. Wzdłuż południowej granicy znajdują się są tereny ogrodów działkowych 

oraz niezagospodarowana przestrzeń po byłym składowisku popiołów w Letnicy. Podobszar obej-

muje rejon historycznej Twierdzy Wisłoujście, który wraz z Szańcem Zachodnim jest elementem 

nieodłącznie związanym z dziedzictwem i tożsamością Nowego Portu. W granicach podobszaru 

znajduje się kanał Martwej Wisły. Na zachód leżą tereny Kapitanatu Portu Gdańsk oraz Wolnego 

Obszaru Celnego. Sąsiedztwo dzielnicy związane jest z przemysłem portowym oraz gospodarką 

morską. 

Wyznaczony do rewitalizacji podobszar Orunia jest położony na południe od historycznego 

centrum miasta i obejmuje 145,26 ha. Granica podobszaru w północnej części przebiega Oruńskim 

Przedmieściem, wzdłuż ulicy Małomiejskiej oraz terenu historycznej lokacji wsi Orunia w rejonie 

ulicy Gościnnej. Od północnego zachodu podobszar otaczają, zlokalizowane na wzgórzach more-

nowych, osiedla wielorodzinne dzielnicy Chełm, a wzdłuż południowej i południowozachodniej gra-

nicy tereny zagospodarowane ekstensywnie, z przewagą zabudowy jednorodzinnej. Od wschodu 

podobszar graniczy bezpośrednio z terenami rolniczymi Żuław Wiślanych. W sąsiedztwie północnej 

granicy podobszaru zlokalizowane są tereny przemysłowo-składowe. Istotnym elementem deter-

minującym strukturę przestrzenną terenu jest biegnąca przez cały podobszar linia kolejowa nr 9 

(magistrala E 65 należy do VI Europejskiego Korytarza Transportowego). Równolegle do korytarza 

kolejowego prowadzi droga krajowa nr 91 łącząca centrum Gdańska z południową obwodnicą mia-

sta. 

Analizy na potrzeby Gminnego Programu Rewitalizacji sporządzone zostały zgodnie z ustawą 

o rewitalizacji. Dla czytelności dokumentu przyjęto metodologię przekrojową, nie zaś sektorową. 

Każdy z podobszarów przebadano w następujących zakresach: 

• w sferze społecznej: ubóstwo i wykluczenie społeczne, bezrobocie, przestępczość, trendy demo-

graficzne, wyniki egzaminu gimnazjalnego, udział uczniów bez promocji w szkołach podstawo-

wych na poszczególnych etapach edukacji, funkcjonowanie rodzin, struktura organizacji poza-

rządowych, 
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• w sferze przestrzenno-funkcjonalnej: stan istniejący zabudowy i zagospodarowania terenu, 

dziedzictwo kulturowe, stan własności, sytuacja planistyczna, 

• w sferze zjawisk środowiskowych – standard i jakość środowiska, jakość życia w odniesieniu do 

uwarunkowań środowiskowych, dostępność terenów zieleni urządzonej, 

• w sferze gospodarczej: lokalna przedsiębiorczość, w obrębie której badano zagadnienia doty-

czące podmiotów gospodarczych inwestycji, oraz jakość życia – sytuacja finansowa mieszkań-

ców, 

• w sferze technicznej – dostęp do sieci inżynieryjnych, stan techniczny obiektów komunalnych. 

Dodatkowo, dla każdego z podobszarów, zbadano zagadnienia dotyczące wyposażenia w in-

frastrukturę techniczną oraz obsługę transportową, w tym transport publiczny. 

W sferze społecznej najważniejszym problemem na obszarze rewitalizacji jest wysoki poziom 

bezrobocia. Zauważyć należy, że udział osób bezrobotnych w stosunku do liczby osób w wieku pro-

dukcyjnym znajduje się powyżej średniej miasta Gdańska, która wynosi 3,2%. Najwyższą stopę bez-

robocia odnotowano w 2015 r. na Oruni, i jest to 5,4%. Najwięcej osób bezrobotnych na obszarze 

rewitalizacji zostało zakwalifikowanych do tzw. III profilu pomocy. Osoby bezrobotne dzieli się na 

trzy profile. Grupa I to bezrobotni aktywni, którzy nie potrzebują specjalistycznej pomocy, a jedy-

nym działaniem podejmowanym przez Gdański Urząd Pracy jest przedstawienia im ofert pracy. W 

grupie II – bezrobotni wymagający wsparcia korzystają ze wszystkich usług i instrumentów rynku 

pracy, jakie oferują urzędy, np. ze szkoleń czy staży. W III grupie znaleźli się bezrobotni oddaleni od 

rynku pracy – osoby zagrożone wykluczeniem społecznym, jak i te, które z własnego wyboru nie są 

zainteresowane podjęciem pracy lub uchylają się od pracy legalnej. 

Współczynnik przestępstw oraz udział osób korzystających z pomocy MOPR na obszarze re-

witalizacji również kształtuje się na poziomie dużo wyższym niż średnia dla całego miasta. Wszyst-

kie dane jasno wskazują, że na podobszarach wytypowanych do rewitalizacji występują problemy 

niewydolności społecznej. Indywidualnie dla poszczególnych podobszarów uwidoczniły się pro-

blemy w zakresie pieczy zastępczej, słabych wyników nauczania oraz dużego udziału młodych ko-

biet w grupie osób bezrobotnych. 

Istotne znaczenie dla prawidłowego funkcjonowania obszaru rewitalizacji ma stan i struktura 

zasobu mieszkaniowego. W analizie zbadano stan techniczny budynków, strukturę zasobu miesz-

kań komunalnych, stanu zadłużeń oraz możliwości rozwoju mieszkalnictwa. Wspólną cechą struk-

tury funkcjonalno-przestrzennej wszystkich 4 podobszarów jest dominująca funkcja mieszkaniowa. 

Z wyjątkiem Oruni obszar rewitalizacji objęty jest planami miejscowymi, co determinuje ich przyszłe 

zagospodarowanie. Na obszarze rewitalizacji przeważa struktura historyczna z dużym udziałem za-

budowy przedwojennej. Łącznie na obszarze rewitalizacji znajduje się ok. 1000 obiektów o wartości 

kulturowej, wpisanych do rejestru zabytków bądź objętych ochroną konserwatorską. Część histo-

rycznej struktury, pomimo sukcesywnie przeprowadzanych remontów, nadal znajduje się w złym 

stanie technicznym. 

Obszar rewitalizacji stanowi 1,92 % całej powierzchni Gdańska. Zamieszkuje go łącznie 34 

014 osób, co stanowi 7,36 % ludności miasta. Na obszarze rewitalizacji znajduje się 22,83 % wszyst-

kich mieszkań komunalnych oraz 27,77 % zasobu mieszkań socjalnych. Wszystkie podobszary re-

witalizacji charakteryzują się dużym udziałem lokali komunalnych z zadłużeniem czynszowym na 
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okres dłuższy niż 3 miesiące – łącznie są to 1323 lokale stanowiące 25,64% wszystkich z zadłuże-

niem czynszowym powyżej 3 m-cy mieszkań komunalnych w Gdańsku. Samo zadłużenie czynszowe 

łącznie na wszystkich podobszarach stanowi aż 19,84% całego zadłużenia czynszowego w Gdańsku. 

Na analizowanych 4 podobszarach rewitalizacji obserwuje się współzależność i współistnienie pro-

blemów społecznych z problemem rosnących zaległości czynszowych. 

Każdy z 4 podobszarów rewitalizacji wykazuje potencjał związany z terenami niezabudowa-

nymi. Tereny inwestycyjne stanowią szansę na rozwój i przekształcenie poszczególnych podobsza-

rów rewitalizacji. Jest to istotne również w kontekście dużego udziałów gruntów gminnych na ob-

szarze rewitalizacji (ponad 40% każdego podobszaru stanowi własności gminną). 

W sferze zjawisk środowiskowych większa część obszaru rewitalizacji położona jest w strefie 

komfortowej dostępności pieszej (500 m w linii prostej) do terenów zieleni urządzonej. W strefie tej 

mieszkają prawie wszyscy mieszkańcy Biskupiej Górki i Dolnego Miasta oraz około 40% mieszkań-

ców Oruni. Deficyt terenów zieleni dotyka podobszar Nowego Portu oraz ponad połowę mieszkań-

ców Oruni. Stan i wyposażenie terenów użytkowanych rekreacyjnie jest na poszczególnych podob-

szarach zróżnicowany, w niektórych przypadkach bardzo słaby. Niewielkie, okresowe przekrocze-

nia dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku dla pory dziennej występują jedynie w sąsiedz-

twie ulic i torów kolejowych. 

Na obszarze rewitalizacji odnotowuje się specyficzne problemy związane ze środowiskiem: 

na terenie Biskupiej Górki występują słabonośne grunty lub zagrożenia osuwiskami, a na terenie 

Szańca Zachodniego w Nowym Porcie wymagana jest remediacja. Poprawa stanu jakości powietrza 

wymaga kompleksowej polityki likwidacji pieców niskoemisyjnych. 

Poziom przedsiębiorczości w obszarze rewitalizacji jest niższy niż w Gdańsku. W latach 2010–

2015 r. zaobserwowano także nieco niższy niż w mieście przyrost liczby nowo zarejestrowanych 

podmiotów gospodarczych. W celu poprawy sytuacji społeczno-gospodarczej powinny zostać pod-

jęte działania popularyzujące przedsiębiorczość, zarówno poprzez zachęcanie mieszkańców ob-

szaru rewitalizacji do podejmowania działalności gospodarczej, jak i promocję poszczególnych pod-

obszarów, jako miejsc, w których warto inwestować. Działania rewitalizacyjne powinny uwzględniać 

potrzeby przedsiębiorców, w tym potrzeby w zakresie infrastruktury i dostępności komunikacyjnej. 

Przeżywalność przedsiębiorstw na obszarze rewitalizacji w pierwszych 3 latach prowadzenia dzia-

łalności jest porównywalna do przeżywalności przedsiębiorstw w Gdańsku. Firmy nie wymagają 

szczególnego wsparcia w tym aspekcie. Inwestycje powstające na oraz w sąsiedztwie obszaru re-

witalizacji mogą stanowić impuls dla rozwoju lokalnego podsystemu gospodarczego i zwrócić 

uwagę nowych inwestorów. 

Sieć przestrzeni publicznych dla mieszkańców poszczególnych podobszarów rewitalizacji, 

wskazano na podstawie koncepcji „Gdańskie Przestrzenie Lokalne. Etap I” (studium wykonane w 

ramach realizacji Programu Operacyjnego Przestrzeń Publiczna. Strategia Rozwoju Miasta Gdańska 

2030 Plus). Koncepcja ta wskazuje kierunki rozwoju lokalnych przestrzeni publicznych oraz prefe-

rowane elementy ich zagospodarowania. Program rozwoju lokalnych przestrzeni publicznych stał 

się wytyczną dla planowanych działań inwestycyjnych w poszczególnych podobszarach wskaza-

nych w Gminnym Programie Rewitalizacji. 
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1. Podobszar rewitalizacji Biskupia Górka/Stary Chełm 

 

Ryc. 1.1 Granice podobszaru rewitalizacji Biskupia Górka/Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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Tab. 1.1 Ogólne dane podobszaru rewitalizacji Biskupia Górka/Stary Chełm 

Biskupia Górka/ Stary Chełm Wartość Udział % na tle Gdańska 

Powierzchnia podobszaru 104,60 ha 0,39% 

Liczba ludności 5 624 os. 1,28% 

Opis granic: 

• od północy – osiedle robotnicze na Chełmie, z wyłączeniem zabudowy jednorodzinnej 

przy ul. Wronki, Hirszfelda i Stoczniowców, teren Reduty Cafferellego, ulice: Zielonogór-

ska, Kolonia Studentów, zabudowa przy ul. Górka i Rogaczewskiego oraz ul. Na Stoku, 

• od wschodu – ul. Trakt św. Wojciecha i ul. Menonitów, do węzła Carla Groddecka, 

• od południa – ul. Brzegi na wysokości kościoła św. Ignacego Loyoli, 

• od zachodu – zaplecze ul. Odrzańskiej, ulice: Grabowskiego, Biernackiego, Kolonia Anie-

linki. 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

1.1 Diagnoza społeczna 

1.1.1 Trendy demograficzne 

Na podobszarze rewitalizacji w 2015 roku mieszkało 5624 osób. 63,9% z nich to osoby w 

wieku produkcyjnym, a 21,1% to osoby w wieku poprodukcyjnym. W 2015 r. w Gdańsku udział osób 

w wieku produkcyjnym wyniósł 61,0%. Uwzględniając fakt, że odsetek osób w wieku produkcyjnym 

jest na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm wyższy niż średnia wartość dla Miasta Gdańska 

o 2,9 pkt procentowego, należy uwzględnić tę grupę jako priorytetowych odbiorców działań rewi-

talizacyjnych. 

Najmniejszy udział stanowią mieszkańcy w wieku przedprodukcyjnym – 15,0%. Obecnie 

grupa ta wymaga dużego zaangażowania w kwestiach opiekuńczych, wychowawczych i edukacyj-

nych. W przyszłości stanowić może ważny zasób dla swojej lokalnej społeczności. 

 

Ryc. 1.2 Struktura ekonomicznych grup wieku na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary 

Chełm na tle Gdańska w 2015 r. 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 
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Najliczniejszą grupą mieszkańców są osoby między 55 a 70 rokiem życia. Odsetek osób 

w wieku poprodukcyjnym jest niższy od średniej wartości dla miasta Gdańska o 3,3 punktu procen-

towego. Nie jest to zatem rejon, w którym największym problemem jest starzenie się mieszkańców. 

Liczba kobiet przewyższa liczbę mężczyzn we wszystkich grupach wiekowych, a szczególnie jest to 

widoczne w grupie osób w wieku poprodukcyjnym, co jest stałą tendencją demograficzną w Gdań-

sku. 

WNIOSEK: Podobszar Biskupia Górka/ Stary Chełm charakteryzuje się ujemnym saldem mi-

gracji (–107 osób), jednak z uwagi na niepowtarzalny charakter podobszaru zamieszkało tu-

taj blisko 100 nowych mieszkańców. 

 

Ryc. 1.3 Struktura ludności podobszaru rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm oraz Gdańska, 

według ekonomicznych grup wieku w 2015 r. (dane w %) 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

3% 2% 1% 0% 1% 2% 3%

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

55

60

65

70

75

80

85

90+

(%
, 
st

ru
k
tu

ra
 w

ie
k
u

)

Biskupia Górka - Stary Chełm (wiek produkcyjny)

Gdańsk (wiek produkcyjny)

różnica w strukturze (wiek produkcyjny)

Biskupia Górka - Stary Chełm (wiek poprodukcyjny)

Biskupia Górka - Stary Chełm (wiek przedprodukcyjny)

Gdańsk (wiek przedprodukcyjny)

Gdańsk (wiek poprodukcyjny)

różnica w strukturze (wiek przedprodukcyjnyh i poprodukcyjny)



 

13 

1.1.2 Problem ubóstwa i wykluczenia społecznego 

Na podobszarze rewitalizacji zamieszkuje 226 rodzin, którym w 2015 r. pomocy i wsparcia 

udzielił Miejski Ośrodek Pomocy Rodzinie w Gdańsku (MOPR). Oprócz ubóstwa, czyli spełniania 

kryterium dochodowego określonego w ustawie o pomocy społecznej2 uprawniającego do korzy-

stania z pomocy finansowej, identyfikowane są najczęstsze powody trudnej sytuacji życiowej tych 

rodzin. Są to niepełnosprawność, długotrwała choroba, bezrobocie, bezradność w sprawach opie-

kuńczo-wychowawczych czy alkoholizm. Szczegółowe dane liczbowe znajdują się na poniższym wy-

kresie. 

 

Ryc. 1.4 Powody udzielenia pomocy i wsparcia rodzinom przez MOPR w 2015 r. na podobszarze 

rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

W opisanych rodzinach często występuje tzw. krzyżowość problemów. Oznacza to, że w jed-

nej rodzinie mamy do czynienia z kumulacją kilku problemów powodujących trudności w funkcjo-

nowaniu rodzin, co zmusza je do korzystania z pomocy i wsparcia. 

Stopień skomplikowania przyczyn trudnych sytuacji życiowych rodzin objętych pomocą 

MOPR powoduje konieczność równoległego włączenia specjalistów w pracę z rodziną oraz wieloa-

spektowego działania różnych służb i podmiotów. Trudność w znalezieniu i utrzymaniu pracy po-

głębiana jest przez zjawisko przekazywania z pokolenia na pokolenie biernych postaw życiowych 

wobec problemów, a roszczeniowych wobec osób pomagających. Analizując powody udzielania 

pomocy i wsparcia rodzinom, mając wiedzę o ich skomplikowanej sytuacji, trudno jest określić, co 

jest przyczyną, a co skutkiem problemu. Z obserwacji pracowników socjalnych i innych specjalistów 

pracujących z takimi rodzinami wynika, że skala zjawisk ubóstwa i wykluczenia społecznego ma 

                                                        

2 Obwieszczenie Marszałka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 7 czerwca 2016 r. w sprawie ogłoszenia jednoli-

tego tekstu ustawy o pomocy społecznej (Dz.U. z 2016 r. poz. 930, 1583, 1948, 2174) 
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tendencję rosnącą. Problemy rodzin nimi dotkniętych są jakościowo coraz bardziej złożone i trudne 

do rozwiązania. 

Analizując dane dotyczące struktury rodzin, którym udzielono pomocy i wsparcia, wyraźnie 

widać tendencję, że dominującą kategorią są gospodarstwa jednoosobowe. Takich rodzin było 117, 

co stanowi 51,8% wszystkich wykazanych poniżej rodzin. 

 

Ryc. 1.5 Liczba rodzin, którym MOPR udzielił pomocy i wsparcia w 2015 r. na podobszarze rewitali-

zacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Struktura wiekowa osób korzystających ze wsparcia pokazuje, że najczęściej z pomocy korzy-

stają osoby w wieku produkcyjnym. Są to 154 osoby w wieku 18–60 lat, co stanowi 60,4% wszystkich 

wykazanych poniżej osób. 

 

Ryc. 1.6 Liczba osób w rodzinach korzystających ze wsparcia MOPR w podziale na wiek na podob-

szarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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Rodziny te korzystają z pomocy finansowej w formie różnych zasiłków, a także z pracy socjal-

nej, która ukierunkowana jest na rozwiązywanie problemów rodzin, pokonywanie trudności przy 

wykorzystaniu zasobów własnych rodzin oraz ich otoczenia. Poniżej szczegółowe dane w tym za-

kresie. 

Tab. 1.2 Liczba osób i rodzin objętych pomocą społeczną na podobszarze rewitalizacji Biskupia 

Górka/ Stary Chełm 

Lp. Opis Liczba 

1 Liczba rodzin, którym udzielono pomocy i wsparcia 226 

2 Liczba rodzin objęta pracą socjalną 200 

3 
Liczba osób otrzymujących zasiłki z po-

mocy społecznej 

Zasiłek stały 72 

Zasiłek celowy 171 

Zasiłek okresowy 33 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

1.1.3 Bezrobocie 

Znaczącym negatywnym zjawiskiem występującym na podobszarze Biskupia Górka i Stary 

Chełm jest bezrobocie, które ma większe natężenie niż na terenie całego Gdańska. Na koniec 

2015 r. na podobszarze tym, według danych Gdańskiego Urzędu Pracy, poziom bezrobocia wynosił 

4,6% (w Gdańsku – 3,2%). Kobiety stanowiły 55,6% wszystkich bezrobotnych(w Gdańsku – 55,1%). 

Szczegółowe dane dotyczące wieku osób bezrobotnych z podziałem na płeć dla podobszaru 

Biskupia Górka / Stary Chełm przedstawia poniższy wykres. 

 

Ryc. 1.7 Liczba mieszkańców podobszaru rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm posiadająca sta-

tus osoby bezrobotnej z podziałem na płeć oraz grupy wiekowe 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 
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Problem bezrobocia dotyka w największej liczbie osoby w przedziale wiekowym 25–34 lata. 

Jest to łącznie 110 osób, z czego kobiety stanowią 72,7%. Drugą grupą równie licznie dotkniętą 

problemem bezrobocia są osoby w wieku 35–44 lata. Łącznie jest takich osób 85, z czego kobiety 

stanowią 51,8%. Równie duża liczebność osób bezrobotnych znajduje się w kategorii wiekowej 45–

54 lata. Jest to łącznie 77 osób, z czego kobiety stanowią 50,6%. Uwagę zwraca fakt, że w najmłod-

szej kategorii wiekowej 18–24 lata mamy do czynienia ze znaczną przewagą bezrobotnych kobiet, 

a w najstarszej kategorii wiekowej 60 lat i więcej występuje znaczna przewaga mężczyzn. Dane licz-

bowe pokazują, że problem bezrobocia na podobszarze dotyka wszystkich grup wiekowych, przy 

czym największe wyzwanie stanowią kobiety w wieku 25–34 lata. Można wyciągnąć wniosek, że 

problem dotyka młodych rodzin z dziećmi. Spośród wszystkich bezrobotnych 82% nie miało prawa 

do zasiłku (w Gdańsku było to 84,6%). Szczegółowe dane dotyczące prawa do zasiłku zawarte są na 

poniższym wykresie: 

 

Ryc. 1.8 Osoby bezrobotne z prawem do zasiłku i bez prawa do zasiłku z podziałem na płeć na 

podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Większość osób bezrobotnych na analizowanym podobszarze pozostaje bezrobotnymi na 

tyle długo, że już utraciła prawo do zasiłku lub tego prawa nie uzyskała. Ponownie dominującą 

grupą są kobiety. 

Znaczna grupa bezrobotnych miała wykształcenie gimnazjalne lub niższe – 119 osób, czyli 

28,7% wszystkich bezrobotnych na tym terenie (w Gdańsku jest to 23%). Uwagę zwraca niepokojący 

fakt, że drugą, co do liczebności kategorią wykształcenia osób bezrobotnych jest wykształcenie wyż-

sze (88 osób, tj. 21,3% wszystkich bezrobotnych na tym terenie). Istotny jest również duży udział 

kobiet wśród bezrobotnych z wykształceniem średnim, policealnym i wyższym. Szczegółowe dane 

dotyczące wykształcenia osób bezrobotnych znajdują się na poniższym wykresie. 
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Ryc. 1.9 Wykształcenie osób bezrobotnych z podziałem na płeć na podobszarze rewitalizacji Bisku-

pia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Dane pokazują, że na podobszarze problem bezrobocia dotyka w równym stopniu osób z 

najniższym, jak i najwyższym poziomem wykształcenia. Mniej jest zarejestrowanych osób ze śred-

nim i zawodowym wykształceniem – wskaźniki bezrobocia tych osób są znacznie niższe. 

Długotrwałe bezrobocie (dłuższe niż 12 miesięcy) dotyczyło 188 osób bezrobotnych tj. 45,4% 

wszystkich bezrobotnych z podobszaru (w Gdańsku – 40,4%). Szczegółowa informacja dotycząca 

czasu pozostawania bez pracy osób bezrobotnych jest przedstawiona na poniższym wykresie. 

 

Ryc. 1.10 Czas pozostawiania osób bezrobotnych bez pracy (w miesiącach) z podziałem na płeć na 

podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 
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Dane pokazują relację dotyczącą czasu pozostawania bez pracy w stosunku do płci. Nieza-

leżnie od przedziału czasu pozostawania bez pracy udział procentowy kobiet jest większy. W po-

szczególnych przedziałach czasu pozostawania bez pracy nie widać rozbieżności w proporcjach po-

między kobietami i mężczyznami. Może to świadczyć o tym, że kobiety gorzej radzą sobie zarówno 

z wejściem, jak i z powrotem na rynek pracy. 

Najwięcej osób bezrobotnych, tj. 153 osoby (37%) zostało zakwalifikowanych do tzw. III pro-

filu pomocy, oznaczającego największe oddalenie od rynku pracy przy najmniejszej gotowości do 

wejścia lub powrotu na rynek pracy, a do I profilu pomocy najlepiej rokującego zaliczono 1 osobę. 

W III profilu pomocy udział kobiet jest większy, oznacza to, że mają one większą trudność 

w odnalezieniu się na rynku pracy. 

Osoby bezrobotne zamieszkujące podobszar korzystały w 2015 roku z aktywnych form prze-

ciwdziałania bezrobociu organizowanych przez Gdański Urząd Pracy (do 2018 Powiatowy Urząd 

Pracy): 

• osoby skierowane na szkolenia – 9 osób, 

• osoby skierowane na staże – 17 osób, 

• osoby, które otrzymały jednorazowe środki na podjęcie działalności gospodarczej – 6 osób, 

• osoby skierowane do pracy w ramach różnych form zatrudnienia subsydiowanego (m.in. refun-

dacja kosztów wyposażenia stanowiska pracy, prace interwencyjne, roboty publiczne, dofinan-

sowanie wynagrodzenia osób powyżej 50 roku życia, bon zatrudnieniowy) – 14 osób, 

• osoby skierowane na prace społecznie użyteczne – 3 osoby. 

Poniżej przedstawiona informacja dotycząca danych odnoszących się do profilu pomocy oso-

bom bezrobotnym zamieszkującym podobszar. 

 

Ryc. 1.11 Profil pomocy osobom bezrobotnym z podziałem na płeć na podobszarze rewitalizacji 

Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 
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WNIOSKI: Widoczna jest potrzeba sprofilowania działań w zakresie aktywizacji zawodowej 

w stosunku do kobiet, osób młodych (w tym będących rodzicami) oraz osób w wieku niemo-

bilnym, zarówno do osób o niskim poziomie wykształcenia, jak i z wykształceniem wyższym, 

zakwalifikowanych do III profilu pomocy. Należy wypracować katalog działań dostosowa-

nych do potrzeb i problemów zidentyfikowanej grupy osób bezrobotnych, w tym powrót na 

rynek pracy po macierzyństwie kobiet młodych. Część zarejestrowanych bezrobotnych to 

osoby w rzeczywistości pracujące „na czarno”, którym rejestracja zapewnia ubezpieczenie 

zdrowotne. Przyczyny unikania legalizacji zatrudnienia są różne (np. zadłużenie, utrata in-

nych świadczeń itd.) i dlatego muszą być indywidualne rozpoznawane, aby podejmowane 

działania mogły być skuteczne. 

1.1.4  Przestępczość 

W 2015 roku w granicach podobszaru odnotowano 159 przestępstw. Wskaźnik przestępczo-

ści na poziomie 28 przestępstw/tys. mieszkańców był znacząco wyższy od średniej dla Gdańska (20 

przestępstw/tys. mieszkańców), ale też najwyższy spośród czterech podobszarów objętych Gmin-

nym Programem Rewitalizacji. Przeważają drobne przestępstwa, tj. kradzieże (26%) i przestępstwa 

nieskwalifikowane (43%). 

 

Ryc. 1.12 Przestępstwa popełnione w podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

w 2015 roku 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych RBiASG UM w Gdańsku 

W czasie konsultacji mieszkańcy wskazali następujące słabe strony podobszaru pod wzglę-
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• brak interwencji służb porządkowych, 

• brak oświetlenia, brak monitoringu, 

• wandalizm. 
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WNIOSEK: Wysoki poziom przestępczości znajduje odzwierciedlenie w opiniach mieszkań-

ców, którzy dostrzegają zagrożenia społeczne, w tym łatwy dostęp do narkotyków. 

1.1.5 Problemy w sferze edukacji3 

Analizując wskaźniki dotyczące odsetka uczniów niepromowanych oraz wyników spraw-

dzianu w klasie VI, a także egzaminu gimnazjalnego w szkołach obsługujących podobszar, trzeba 

wziąć pod uwagę, że jedynie do SP 21 uczęszczają dzieci z tego terenu, a pozostałe szkoły (SP 47, 

SP 67 - dawniej Gimnazjum nr 8, ZSO 7 - dawniej Gimnazjum nr 3) obejmują rejony wykraczające 

poza podobszar rewitalizacji. 

Odsetek uczniów niepromowanych w SP 21 wynosi 0,92 i jest dwukrotnie wyższy od wartości 

odnoszącej się do średniej wartości dla gdańskich szkół samorządowych, która wynosi 0,54. 

W przypadku Gimnazjum nr 3 odsetek uczniów niepromowanych wynosił 1,22, a w przypadku 

Gimnazjum nr 8 wskaźnik ten wynosił 2,24, natomiast średnia dla gdańskich gimnazjów była wyż-

sza, i wynosiła 2,76. 

W Szkole Podstawowej nr 21 wynik egzaminu z języka polskiego i matematyki jest o 14 punk-

tów procentowych niższy niż ogólnie w Gdańsku. Natomiast z języka angielskiego jest niższy aż o 16 

punktów procentowych. W przypadku szkół, do których uczęszczają dzieci i młodzież także z  poza 

podobszaru rewitalizacji, wyniki te nie są tak niepokojące. Często wyróżniają się na plus w stosunku 

do wszystkich szkół samorządowych w Gdańsku. 

WNIOSEK: Uczniowie z podobszaru rewitalizacji z rodzin dysfunkcyjnych osiągają słabsze wy-

niki w nauce. Często występuje w tej grupie też problem z kontynuacją nauki na poziomie 

ponadpodstawowym. 

1.1.6 Funkcjonowanie rodzin 

Liczby osób objętych pomocą w formie różnych usług społecznych adresowanych głównie 

do osób starszych i niepełnosprawnych są niewielkie w stosunku do liczby rodzin objętych syste-

mem pomocy społecznej na analizowanym podobszarze. Poniżej informacja w tym zakresie. 

Tab. 1.3 Liczba osób objętych pomocą w formie usług społecznych na podobszarze rewitalizacji 

Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Lp. Opis Liczba 

1 Liczba osób korzystających z usług opiekuńczych 22 

2 Liczba osób z zaburzeniami psychicznymi korzystających z usług opiekuńczych spe-

cjalistycznych 
0 

3 Liczba osób skierowanych do domów pomocy społecznej w 2015 roku 0 

4 Liczba osób przyjętych do domów pomocy społecznej w 2015 roku 0 

5 Liczba osób korzystających z mieszkalnictwa wspomaganego (mieszkania chro-

nione, wspomagane, Osiedle Sitowie) 
0 

                                                        

3 W związku ze zmianami w Prawie oświatowym, część gimnazjów została wcielona do Zespołów Kształ-

cenia, 8 letnich szkół podstawowych, liceów ogólnokształcących lub techników bądź została przekształcona w 

branżową szkołę pierwszego stopnia. W aktualizacji opracowania wskazano obowiązujące nazwy szkół od 

2018. 
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6 Liczba osób starszych korzystających z dziennych ośrodków wsparcia (dzienne 

domy pomocy i kluby samopomocy) 
4 

7 Liczba osób niepełnosprawnych korzystających z dziennych ośrodków wsparcia 

(środowiskowych domów samopomocy i kluby samopomocy) 
1 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Istotnym zakresem działań MOPR-u jest pomoc ukierunkowana na wspieranie rodzin 

z dziećmi, aby mogły one prawidłowo wypełniać swoje funkcje opiekuńczo-wychowawcze. Działa-

nia te prowadzone są głównie poprzez asystenturę rodziny, poradnictwo specjalistyczne, organiza-

cję czasu wolnego i placówki wsparcia dziennego dla dzieci. Gdy działania takie nie przynoszą po-

prawy sytuacji dzieci i lepszego funkcjonowania ich rodziców, wówczas dochodzi do odseparowa-

nia dzieci i umieszczenia ich w pieczy zastępczej rodzinnej, tj. w rodzinach zastępczych, lub instytu-

cjonalnej, tj. w placówkach opiekuńczo-wychowawczych. Jedną z priorytetowych form pomocy jest 

organizacja dożywiania zarówno osób dorosłych, jak i dzieci. Jest to zaspokojenie podstawowych 

potrzeb w sytuacji, kiedy z różnych przyczyn zarówno rodzice własnym dzieciom, jak i sami dorośli 

nie mogą zaspokoić tych potrzeb samodzielnie. Poniżej szczegółowe dane. 

Na podobszarze poddanym analizie zarejestrowano 12 Niebieskich Kart, które sporządzane 

są przez uprawnione podmioty w przypadku podejrzenia przemocy domowej. Dominującymi for-

mami przemocy w rewitalizowanym rejonie jest przemoc psychiczna ze współistniejącym proble-

mem nadużywania alkoholu. Kolejnym problemem są awantury domowe spowodowane naduży-

waniem alkoholu i zaburzeniami psychicznymi. Ofiarami są w większości kobiety współuzależ-

nione, często zależne mieszkaniowo i finansowo od sprawcy przemocy. W ramach prowadzonych 

procedur Niebieskich Kart pracownicy socjalni współpracują z Miejską Poradnią Terapii Uzależnień 

i Współuzależnień, Wojewódzkim Ośrodkiem Terapii Uzależnień, Gminną Komisją Rozwiązywania 

Problemów Alkoholowych, Towarzystwem Wspierania Potrzebujących „Przystań”, Centrum Inter-

wencji Kryzysowej Fundacji „Dajemy Dzieciom Siłę”, Pomorskie Centrum Pomocy Bliźniemu Monar-

Markot, Fundacją Oparcia Społecznego Aleksandry „Fosa”, Fundacją „Życie i Pasja”, poradniami uza-

leżnień, Towarzystwem Profilaktyki Środowiskowej „Mrowisko” – „Centrum Reduta”, NZOZ – przy-

chodnią rejonową oraz placówkami edukacyjnymi. 

Tab. 1.4 Liczba osób i rodzin objętych różnymi formami pomocy na podobszarze rewitalizacji Bi-

skupia Górka/ Stary Chełm 

Lp. Opis Liczba 

1 Liczba rodzin objęta wsparciem asystenta rodziny 5 

2 
Liczba rodzin zastępczych objęta wsparciem koordynatora rodzinnej pieczy za-

stępczej 
36 

3 Liczba rodzin objęta poradnictwem specjalistycznym 23 

4 Liczba osób objęta rządowym programem dożywiania (dorośli, dzieci) 358 

5 Liczba rodzin objęta organizacją czasu wolnego 22 

6 Liczba dzieci przebywających w pieczy 
Rodzinnej 70 

Instytucjonalnej 9 

7 Liczba dzieci korzystających z placówek wsparcia dziennego 26 

8 Liczba Niebieskich Kart 12 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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Z analizy danych wynika, że bardzo duża liczba dzieci umieszczonych jest w pieczy zastępczej, 

zwłaszcza rodzinnej, oraz duża liczba rodzin zastępczych objętych jest działaniami koordynatora 

rodzinnej pieczy zastępczej. Wskazuje to na sytuację, w której zawiodły działania profilaktyczne 

i wspierające rodziny biologiczne. Można wnioskować, że dzieci znalazły opiekę głównie w rodzi-

nach zastępczych spokrewnionych, co może w konsekwencji nie wyrównać ich deficytów. Związane 

jest to z powieleniem negatywnych wzorców wychowawczych głównie przez dziadków, którzy wy-

chowują teraz swoje wnuki. 

Powyższe dane korelują z informacją o liczbie dłużników alimentacyjnych na podobszarze są 

to 74 osoby. Na tym samym podobszarze mieszkają również 63 osoby, które wnioskowały o świad-

czenie z funduszu alimentacyjnego, wypłacane, gdy nie ma możliwości ściągania alimentów od zo-

bowiązanej osoby. Uwagę zwraca również fakt relatywnie dużej liczby osób korzystających z doży-

wiania. 

Zjawiska te potwierdzają dużą kumulację problemów w prawidłowym funkcjonowaniu ro-

dzin, w których wychowują się dzieci. 

Uwzględniając zakres problemu bezrobocia wśród mieszkańców podobszaru i liczbę rodzin 

korzystających z pomocy i wsparcia MOPR z powodu bezrobocia, podejmowane działania w zakre-

sie aktywizacji społeczno-zawodowej na rzecz klientów pomocy społecznej są niewspółmiernie 

małe. Być może sytuacja taka związana jest z dziedziczeniem ubóstwa z pokolenia na pokolenie, 

bardzo dużym oddaleniem tych osób od rynku pracy, niską motywacją do zmiany swojej sytuacji 

życiowej lub uzależnieniem od pomocy społecznej związanym z tzw. wyuczoną bezradnością. Jedy-

nie cztery osoby korzystają ze wsparcia w zakresie integracji społeczno – zawodowej.  

WNIOSKI: Na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm rysuje się następująca charaktery-

styka osoby korzystającej z pomocy i wsparcia: 

• osoba w wieku produkcyjnym, 

• najczęściej samotna (gospodarstwa jednoosobowe), 

• korzystająca z pomocy z powodu ubóstwa, 

• z problemem niepełnosprawności lub długotrwale chora, 

• w przypadku rodzin często z problemem opiekuńczo-wychowawczym lub pełniących 

funkcję rodziny zastępczej,  

• brak poszukiwania rozwiązań długoterminowych. 

Blisko 5% mieszkańców podobszaru Biskupiej Górki/ Starego Chełma nie jest w stanie 

samodzielnie zabezpieczyć podstawowych potrzeb swoich rodzin. Osoby te są zmuszone ko-

rzystać z pomocy społecznej. 

Odnosząc natomiast analizowane formy pomocy do skali potrzeb i problemów spo-

łecznych, można wyciągnąć wniosek, że jest: 

• za mało usług społecznych, 

• za mało aktywizacji społeczno-zawodowej, 

• stosunkowo dobre nasycenie formami pomocy adresowanymi do rodzin z dziećmi. 

 

Trudności adaptacyjne dzieci i młodzieży potwierdzają doświadczenia z pracy w ramach pro-

gramu „Streetbus”, który działa na Biskupiej Górce dwa i pół roku. Celem programu jest 
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ograniczenie ryzykownych zachowań wśród dzieci i młodzieży, w szczególności eksperymen-

towania ze środkami psychoaktywnymi. Najczęściej uczestnikami programu są dzieci i mło-

dzież do 13 roku życia. Sporadycznie kontaktują się też młodzi, dwudziestoparoletni miesz-

kańcy dzielnicy. 

Część dzieci z niskimi wynikami w nauce sprawia wrażenie zaniedbanych wychowaw-

czo, wiele z nich wywodzi się z rodzin w ciężkiej sytuacji materialnej. Potwierdzają to pra-

cownicy szkoły oraz pozostałe organizacje działające na Biskupiej Górce. 

1.1.7 Struktura organizacji pozarządowych i instytucji działających na terenie 

Podobszar Biskupia Górka/ Stary Chełm znajduje się w rejonie działania Centrum Pracy So-

cjalnej nr 8 Miejskiego Ośrodka Pomocy Rodzinie w Gdańsku, który jest zlokalizowany poza wyzna-

czonymi granicami podobszaru.  

Centrum Pracy Socjalnej nr 8, poprzez działania pracowników socjalnych, asystentów rodzin 

i pozostałej kadry, realizuje zadania z zakresu pomocy społecznej oraz wspierania rodziny i pieczy. 

Działania o charakterze transpokoleniowym dla różnych grup wiekowych w zakresie organi-

zacji czasu wolnego, rozwoju zainteresowań oraz budowania tożsamości historycznej z dzielnicą 

realizowane są poprzez wiele podmiotów zaangażowanych w Partnerstwo na rzecz Biskupiej Górki. 

Ofertę aktywizacji lokalnej społeczności uzupełnia działający Klub Seniora oraz działania o charak-

terze streetworkingu adresowane do młodzieży. 

Poniżej przedstawiony jest wykaz podmiotów działających na terenie podobszaru. 

Tab. 1.5 Wykaz instytucji i organizacji prowadzących działania na podobszarze rewitalizacji Biskupia 

Górka/ Stary Chełm 

Nazwa instytucji Adres 

Centrum Pracy Socjalnej nr 8, Miejski Ośrodek Pomocy Rodzinie w Gdańsku ul. Elbląska 66 D 

Kościół Zielonoświątkowy Zbór „Radość Życia” w Gdańsku ul. Menonitów 2a 

Fundacja „Życie i Pasja” ul. Menonitów 2a 

Parafia Rzymskokatolicka pw. Chrystusa Króla w Gdańsku 
ul. Błogosławionego ks. Fran-

ciszka Rogaczewskiego 55 

Stowarzyszenie „Waga” ul. Biskupia 4 

Partnerstwo dla Biskupiej Górki ul. Biskupia 4 

Klub Seniora ul. Biskupia 4 

Towarzystwo Profilaktyki Środowiskowej „Mrowisko” – STREETBUS ul. Słomiana 2 

Dom Sąsiedzki ul. Biskupia 4 

Fundacja „Rodzinny Gdańsk” – poradnia rodzinna ul. Biskupia 33 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Na terenie Biskupiej Górki swoją siedzibę mają komórki organizacyjne Komendy Wojewódz-

kiej Policji. Granice podobszaru obejmują administracyjnie część w dzielnicy Śródmieście i części w 

dzielnicy Chełm, dlatego działają tu Rada Dzielnicy Śródmieście oraz Rada Dzielnicy Chełm. 

W granicach podobszaru znajduje się obiekt sportowy administrowany przez Gdański Ośrodek 

Sportu (GOS) – do 2018 roku Miejski Ośrodek Sportu i Rekreacji (MOSIR). 

WNIOSEK: Na podobszarze rewitalizacji istnieje niewiele organizacji pozarządowych. Należy 

wzmocnić i uzupełnić dostępną ofertę usług wspierających, profilaktycznych, kulturalnych, 
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animacyjnych, edukacyjnych. Należy wzmacniać organizacje, które będą angażować miesz-

kańców w działania na rzecz ich najbliższego otoczenia. 

1.2 Analiza przestrzenno-funkcjonalna 

1.2.1 Stan istniejący zabudowy i zagospodarowania terenu 

Podobszar Biskupia Górka/ Stary Chełm obejmuje swym zasięgiem przedwojenną zabudowę 

mieszkaniową wielorodzinną, skupioną w północno-wschodniej i wschodniej części Biskupiej 

Górki, oraz po północnej stronie alei Armii Krajowej – w sąsiedztwie ulicy Górka. Nowsza, powo-

jenna zabudowa mieszkaniowa wraz z placami zabaw dla dzieci oraz zielenią osiedlową (cztery 11-

kondygnacyjne budynki) zlokalizowana jest w rejonie ulicy Spadzistej, u podnóża nowożytnych for-

tyfikacji. W południowo-zachodniej części podobszaru dominuje również zabudowa mieszkaniowa 

wielorodzinna (dawne osiedle robotnicze powstałe w latach 40. XX w.) z ogródkami przydomowymi 

oraz zielenią osiedlową ogólnodostępną, z niewielkim parkiem położonym u zbiegu ulic Styp Re-

kowskiego i Odrzańskiej. Przy ulicy Stoczniowców znajduje się zespół trzech budynków mieszkal-

nych wielorodzinnych. Zabudowa jednorodzinna dominuje w południowej części podobszaru opra-

cowania oraz w rejonie ulic Kolonia Przyszłość i Kolonia Postęp. 

Na podobszarze zlokalizowane są dwie szkoły podstawowe, nr 21 i 47, z urządzonymi boi-

skami sportowymi oraz placem zabaw dla dzieci, Przychodnia Lekarska „Nowy Chełm”, Kościół Zie-

lonoświątkowy, Miejski Zakład Zieleni, Stowarzyszenie „Waga”, Fundacja „Życie i Pasja”, w tym świe-

tlica dla dzieci „Klub Biskupia 6”. W rejonie ul. Zaroślak znajduje się pawilon handlowy z parkingiem 

oraz wieża nieistniejącego kościoła pw. Zbawiciela wpisana do rejestru zabytków. Centralną część 

Biskupiej Górki stanowią nowożytne fortyfikacje porośnięte drzewami, budynek administracji Ko-

mendy Wojewódzkiej Policji z dominującą w otoczeniu wieżą, obiekty gospodarcze i magazyny po-

licji, Gdańska Szkoła Wyższa (obiekt dawnych koszar), dwa budynki mieszkalne wielorodzinne. W 

zakolu zabudowy jednorodzinnej położonej przy ulicy Kolonia Przyszłość i Kolonia Postęp znajdują 

się tereny użytkowane rekreacyjnie: m.in. boiska sportowe, korty tenisowe GOS. 

Szata roślinna w granicach podobszaru jest bardzo zróżnicowana. Występujące w południo-

wej części Biskupiej Górki zadrzewienia są bardzo wartościowe ze względu na duże połacie staro-

drzewu. Również tereny zieleni wysokiej wzdłuż ulicy Pohulanka są bardzo atrakcyjne. Ponadto na 

uwagę zasługują szpalery drzew w rejonie kortów tenisowych oraz liczne zadrzewienia przyuliczne 

(m.in. w północno-zachodniej części), które charakteryzują się znaczącymi walorami przyrodni-

czymi oraz krajobrazowymi. Wzdłuż Kanału Raduni i ciągu pieszo-rowerowego występują okazałe 

szpalery drzew liściastych. 

W granicach podobszaru znajdują się także założenia cmentarne: koło kościoła Zielonoświąt-

kowców i w rejonie ulicy Zielonogórskiej, powstałe w połowie XVII i XVIII wieku, które w 1946 roku 

zostały zlikwidowane. W latach 60. cmentarz przy ulicy Zielonogórskiej zamieniony został na park, 

zadrzewiony teren koło kościoła i szkoły pełni również rolę parku. Teren dawnego cmentarza ży-

dowskiego z zachowanymi fragmentarycznie macewami znajduje się w rejonie ulic Stoczniowców i 

Cmentarnej. Po jego wschodniej stronie zlokalizowany jest istniejący cmentarz katolicki „Salvator 

Nowy”. 

WNIOSKI: Rozwiązania urbanistyczne wynikają przede wszystkim z topografii terenu i uwa-

runkowań historycznych, czyli układu fortyfikacji ziemnych. Rejon Starego Chełma, poprzez 

umiejscowienie w strukturze dużego osiedla Chełm, ma dobry dostęp do usług z zakresu 
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oświaty, edukacji i podstawowych usług handlowych. W obrębie fragmentu objętego rewi-

talizacją brakuje natomiast usług społecznych typu dom sąsiedzki, świetlica, gdzie odbywać 

by się mogły dzienne i popołudniowe zajęcia dla formalnych i nieformalnych grup sąsiedz-

kich czy organizacji pozarządowych. Biskupia Górka to rejon, w którym nie brakuje obiek-

tów edukacyjnych, zlokalizowane są tu także siedziby organizacji pozarządowych, jednak ze 

względu na stan techniczny i niewielką powierzchnię wymagają one remontów i zwiększe-

nia powierzchni. Brakuje natomiast szerszego dostępu do usług codziennych potrzeb. 

Załącznik graficzny nr 1.A. – Inwentaryzacja urbanistyczna 

1.2.2 Dziedzictwo kulturowe 

BISKUPIA GÓRKA 

Początki Biskupiej Górki sięgają XIII i XIV w., kiedy wieś Górka została nadana biskupom wło-

cławskim. W końcu XVI w. centrum wsi znajdowało się na zakręcie obecnej ul. Biskupiej. W 1577 r., 

podczas wojny Gdańska z królem Stefanem Batorym, po raz pierwszy ostrzelano miasto z szańca 

zbudowanego na Biskupiej Górce. Z tego powodu rozpoczęto prace fortyfikacyjne, mające zabez-

pieczyć Gdańsk od zachodu. W 1772 r. Gdańsk przejął teren Biskupiej Górki, aby zapobiec zajęciu 

jej przez władze pruskie. Na początku XX w., gdy umocnienia straciły znaczenie strategiczne, ich 

obszar zmieniał przeznaczenie i sposób zagospodarowania. Powstały tereny rekreacyjne i spor-

towe, ogródki działkowe. Obecna zabudowa mieszkaniowa na Biskupiej Górce pochodzi z końca 

XIX i początku XX w. 

STARY CHEŁM 

Teren dzisiejszego Starego Chełma to część należącej do biskupów włocławskich wsi Górka. 

Osada na przestrzeni lat była niszczona (głównie w wyniku wojen) i odbudowywana. Po I rozbiorze 

Polski król pruski, w celu zmniejszenia znaczenia Gdańska, utworzył konkurencyjne Zjednoczone 

Miasto Chełm. Miało ono wszystkie cechy prawne i urzędy miejskie. Jego rozwój został zahamo-

wany po II rozbiorze. W 1813 r. miasto uległo zagładzie, a w 1814 r. zostało włączone do Gdańska. 

Po II wojnie światowej krótko obowiązywała nazwa Pohulanka, następnie Wysoka Góra, po 1949 r. 

Chełm. Z czasem pojawił się i przyjął nieoficjalnie przymiotnik „Stary”. 

WNIOSEK: Na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm zachowało się sporo cennych zabyt-

ków, głównie relikty umocnień miejskich, które zostały wpisane do rejestru zabytków. Są 

to: 

1. część terenu znajduje się w granicach obszaru uznanego za pomnik historii „Gdańsk – 

miasto w zasięgu obwarowań XVII w.”, 

2. część terenu Biskupiej Górki w zasięgu układu urbanistycznego Miasta Gdańska w obrę-

bie nowożytnych fortyfikacji, 

3. umocnienia Biskupiej Górki wraz z elementami strukturalnymi umocnień (bastion Zba-

wiciela, bastion Pośredni, bastion Ostroróg, bastion Vigillance, luneta Caferellego, luneta 

Delzous, rawelin między bastionami Ostrorogiem i Pośrednim), XVII w., 

4. zespół Reduty Biskupiej Górki (zespół zabudowań i umocnień: koszary, budynek oficerski, 

wartownia zachodnia, wartownia wschodnia, mur obronny z trzema bramami, korytarz 

podziemny, wylot korytarza podziemnego), początek XIX w., 

5. Kanał Raduni – wybudowany w latach 1346–1354 przez Krzyżaków. 
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6. kościół Menonitów (obecnie Zjednoczony Kościół Ewangeliczny) przy ul. Menonitów, po-

wstały w latach 1818–1819, 

7. wieża kościoła pw. Zbawiciela przy ul. Zaroślak, zbudowana w latach 1695–96, kościół 

zniszczony w 1945, 

8. Cmentarz Żydowski przy ul. Cmentarnej, pierwsza wzmianka koniec XVII w., 

9. Szaniec Jezuicki przy ul. Kolonia Anielinki, poł. XIX w. 

Poza wymienionymi zabytkami na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm znajduje 

się około 230 obiektów historycznych, które zostały umieszczone w Gminnej i Wojewódzkiej 

Ewidencji Zabytków jako wykazujące wartości kulturowe. 

Załącznik graficzny nr 2.A. – Obszary i obiekty dziedzictwa kulturowego 

1.2.3 Stan własności 

Na podobszarze dominuje własność gminna (64,5%) oraz Skarbu Państwa (23,5%). Własność 

Skarbu Państwa obejmuje przede wszystkim Kanał Raduni, tereny Komendy Wojewódzkiej Policji, 

ulice: Trakt św. Wojciecha, Cienistą, Zaroślak. Niewielki odcinek alei Armii Krajowej, leżący w grani-

cach podobszaru. Własności gminne to przede wszystkim pozostałe ulice, nowożytne fortyfikacje, 

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w tym kwartały przedwojennej zabudowy w rejo-

nie Biskupiej Górki oraz w rejonie ulicy Górka, jak również trzy budynki mieszkalne wielorodzinne 

zlokalizowane przy ulicy Stoczniowców. Osoby fizyczne posiadają 4% gruntów. Tereny gminne oraz 

Skarbu Państwa w użytkowaniu wieczystym stanowią łącznie 2% gruntów. Własność spółdzielcza 

to ok. 1,5% powierzchni gruntów. Spółki prawa handlowego, inne podmioty ewidencyjne oraz ko-

ścioły i związki wyznaniowe składają się na pozostałe udziały we własności terenu (łącznie 4,5%). 

WNIOSEK: Na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm dominuje własność gminna i Skarbu 

Państwa. Większość struktury mieszkaniowej stanowią małe wspólnoty mieszkaniowe. 

Przeważający udział stanowią budynki komunalne. Istnieją niewielkie rezerwy terenowe 

pod realizację nowej zabudowy o charakterze plombowym. 

Załącznik graficzny nr 3.A. – Struktura własności 

1.2.4 Sytuacja planistyczna 

Podobszar rewitalizacji pokryty jest planami miejscowymi w około 90 %. Przeznaczenie te-

renu w planach zgodne jest z istniejącym zagospodarowaniem: tereny Starego Chełmu przezna-

czone są w znacznej mierze j zabudowę mieszkaniową wielorodzinną, tereny historycznych fortyfi-

kacji i tereny Gdańskiego Ośrodka Sportu przeznaczone są do zachowania jako tereny zieleni oraz 

sportu i rekreacji. Zgodnie z istniejącym użytkowaniem ustanowiona jest funkcja usługowa dla tre-

nów Policji, szkół i usług. W rejonie Biskupiej Górki nad Kanałem Raduni  zabezpieczony jest teren 

jako zieleń publiczna. Zabudowane tereny wzdłuż ulic, zgodnie z istniejącym zagospodarowaniem 

tereny jako usługowo – mieszkaniowe. 
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Tab. 1.6 Zestawienie obowiązujących planów miejscowych na podobszarze rewitalizacji Biskupia 

Górka/ Stary Chełm 

Nr planu Nr uchwały z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

1739 XLVIII/1649/06 z dnia 16.02.2006 r. Chełm I 

1740 LI/1751/06 z dnia 25.05.2006 r. Chełm II 

1741 XXII/589/08 z dnia 28.04.2008 r. Chełm III – Anielinki w Mieście Gdańsku  

1752 XLVII/1045/13 z dnia 16.12.2013 r. Chełm, skwer w rejonie ulicy Buczka w Mieście Gdańsku 

1753 X/221/15 z dnia 28.05.2015 r. 
Chełm – cmentarz przy ul. Stoczniowców w Mieście Gdań-

sku 

1117 XXXIX/1325/05 z dnia 30.06.2005 r. 
Śródmieście – rejon Targu Siennego, Podwala Grodzkiego 

i Nowych Ogrodów 

1123 XLI/1361/05 z dnia 25.08.2005 r. Śródmieście – rejon Biskupiej Górki 

1143 VII/113/07 z dnia 26.02.2007 r. Śródmieście – rejon Biskupiej Górki w Mieście Gdańsku 

1160 XLIV/1247/09 z dnia 30.12.2009 r. 
MPZP Śródmieście – rejon ulic Górka i ks. Franciszka Ro-

gaczewskiego w Mieście Gdańsku 

1174 LVIII/1402/14 z dnia 30.10.2014 r. 
MPZP Śródmieście – rejon ulic Pohulanka i ks. Franciszka 

Rogaczewskiego w Mieście Gdańsku 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Obecnie na podobszarze procedowane są dwa miejscowe plany zagospodarowania prze-

strzennego: 

• Chełm – cmentarz przy kościele pw. św. Ignacego Loyoli (numer planu 1754), głównym celem 

sporządzanego planu jest rozszerzenie cmentarza; 

• Gdańsk Orunia – „Czerwony Most” (numer planu 1603 – prace nad planem zostały zawieszone 

do czasu opracowania docelowej koncepcji układu transportowego w tym rejonie miasta). 

WNIOSEK: Przeważająca część podobszaru pokryta jest planami miejscowymi. Przeznacze-

nie terenu w planach odpowiada faktycznemu zagospodarowaniu. Znaczna część terenów 

w środkowej części podobszaru (historyczne fortyfikacje, teren ośrodka sportu) przezna-

czona jest do zachowania jako tereny zieleni urządzonej, tereny sportu i rekreacji. 

Załącznik graficzny nr 4.A. – Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 

1.3 Jakość życia – uwarunkowania środowiskowe 

1.3.1 Dostępność terenów zieleni urządzonej 

Prawie cały podobszar znajduje się w strefie pieszego dostępu (500 m w linii prostej) do te-

renu zieleni oraz urządzeń rekreacyjnych GOS. Zabudowa mieszkaniowa wschodniej części Bisku-

piej Górki i  Zaroślaka – w strefie pieszego dostępu do parku nad Opływem Motławy. W strefie do-

stępności zieleni publicznej o powierzchni ponad 2  ha mieszka 92,5% ludności podobszaru Bisku-

pia Górka/ Stary Chełm. Stan i wyposażenie terenów użytkowanych rekreacyjnie jest jednak zróż-

nicowany, w niektórych przypadkach bardzo słaby. Deficyty zieleni urządzonej występują w rejonie: 

• południowego odcinka ulicy Worcella (zabudowa wielorodzinna z ogrodami przydomowymi), 

• ulicy Szkockiej i Kolonii Anielinki (zabudowa jednorodzinna szeregowa i wolnostojąca z ogro-

dami). 
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Zieleń dostępna 

1. GOS – powierzchnia około 4 ha, 2 boiska trawiaste do piłki nożnej, kryte korty do tenisa ziem-

nego, rampa do ćwiczeń na deskorolkach i wrotkach. Teren dostępny od ulicy Dokerów i Kolonii 

Studentów, wykorzystywany nie tylko przez sportowców. 

2. Zadrzewienia Biskupiej Górki – zwarty drzewostan ze starodrzewem poprzecinany wydepta-

nymi ścieżkami, wykorzystywany głównie przez spacerowiczów i biegaczy. Teren zaniedbany, 

miejscami słabo dostępny i zaśmiecony, pozbawiony infrastruktury rekreacyjnej, wykazujący 

jednak duży potencjał. 

3. Zieleń na terenie dawnego cmentarza w rejonie ul. Menonitów – powierzchnia około 1,2 ha, sta-

rodrzew, kilka ławek, sąsiedztwo Kanału Raduni. 

4. Zieleń wzdłuż Kanału Raduni – trasa spacerowo-rowerowa wzdłuż kanału z trawnikami i starymi 

zadrzewieniami, wyposażona w nieliczne ławki i mostki do przekraczania kanału. 

5. Skwer przy ulicy Styp–Rekowskiego – wyposażony w urządzenia rekreacyjne dla dzieci i ławki, 

otoczony drzewostanem. Intensywnie wykorzystywany, konieczne częste prace renowacyjne. 

WNIOSEK: W strefie deficytów dostępu do terenów zieleni mieszka tylko 417 osób czyli 7,5% 

ludności podobszaru Biskupia Górka/ Stary Chełm. Podstawowym problemem jest niedoin-

westowanie terenów rekreacyjnych. 

1.3.2 Standard i jakość środowiska 

Uciążliwości 

Podobszar Biskupia Górka/ Stary Chełm jest położony pomiędzy al. Armii Krajowej oraz ul. 

Trakt św. Wojciecha. Przez środkową część przebiega ulica Stoczniowców. Podobszar charaktery-

zuje mała intensywność zagospodarowania terenu oraz stosunkowo duży udział terenów biolo-

gicznie czynnych. Pozytywnym skutkiem takich proporcji zagospodarowania są mniejsze, w porów-

naniu z pozostałymi podobszarami rewitalizacji uciążliwości hałasowe od dróg, linii tramwajowych 

i kolejowych.  

Na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm zidentyfikowano następujące elementy zago-

spodarowania terenu generujące uciążliwości: 

1. Drogi, linie kolejowe i linie tramwajowe. Podstawowym uciążliwym czynnikiem przez nie gene-

rowanym, oprócz hałasu, zanieczyszczeń pyłowych i gazowych, są drgania. Tego typu niekorzyst-

nymi wpływami objęte są przede wszystkim tereny położone bezpośrednio przy Trakcie św. 

Wojciecha i alei Armii Krajowej oraz tereny bezpośrednio sąsiadujące z linią kolejową i tramwa-

jową. 

2. Tereny składowo-magazynowe i usługowe znajdujące się w sąsiedztwie Traktu św. Wojciecha, 

na południe od wylotu ulicy Stoczniowców. Uciążliwości związane z funkcjonowaniem tego typu 

obiektów to przede wszystkim oddziaływania, których źródłem jest transport, a także prace 

przeładunkowe oraz procesy składowania różnego rodzaju materiałów. Znacznie podnosi się 

również prawdopodobieństwo zaistnienia kolizji z udziałem pojazdów przewożących niebez-

pieczne substancje. Pozostałe negatywne czynniki związane są ze wzmożonym zapyleniem i 

emisją fal wibroakustycznych. 

3. Obiekty świadczące usługi w zakresie naprawy samochodów, blacharstwa i lakiernictwa. Z ich 

funkcjonowaniem wiąże się przede wszystkim wzmożony ruch pojazdów i emisja hałasu, 
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a w przypadku lakierni również emisja zanieczyszczeń gazowych, pyłowych i aerozoli uwalnia-

nych podczas procesu lakierowania natryskowego, a obok tego także intensywna emisja zapa-

chów. W granicach podobszaru Biskupia Górka/ Stary Chełm zidentyfikowano jeden tego typu 

obiekt – przy Reducie Cafferellego. 

 

 

Ryc. 1.13 Dostępność terenów zieleni publicznej dla podobszaru rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary 

Chełm 

Źródło: opracowanie, Biuro Rozwoju Gdańska 
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Osuwiska i tereny zagrożone ruchami masowymi 

Na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm znajdują się liczne tereny osuwisk oraz tereny 

zagrożone ruchami masowymi ziemi, położone w strefie krawędzi wysoczyzny polodowcowej w po-

łudniowej części Gdańska. Tereny te jednocześnie stanowią XVII-wieczne fortyfikacje. Większość z 

nich to tereny niezabudowane, jak na przykład boiska sportowe i korty tenisowe GOS, oraz poło-

żone w sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej ul. Biskupiej i Na Stoku. Brak należytego rozpoznania 

geologicznego i odpowiedniego zabezpieczenia terenów zagrożonych skutkować może inicjacją 

procesów osuwiskowych – zejściem osuwiska (spływem koluwium) ze zboczy na budynki, drogi 

oraz stratami materialnymi w drzewostanie i w infrastrukturze technicznej. W latach 2016-2017 na 

zlecenie Gminy Gdańsk, w części podobszaru Biskupia Górka/ Stary Chełm przeprowadzono bada-

nia geologiczno-inżynierskie terenów zagrożonych ruchami masowymi ziemi w celu określenia, ja-

kie działania należy przeprowadzić dla ich zabezpieczenia4. 

Grunty zanieczyszczone 

Stan geochemiczny środowiska podobszaru cechuje się średnim bądź niskim stopniem za-

grożenia wód podziemnych głównego użytkowego poziomu wodonośnego. Badania próby grun-

tów wykonanej w tym rejonie nie wykazały przekroczeń zanieczyszczeń. Próbę zakwalifikowano do 

grupy A (obszary poddane ochronie). 

Załącznik graficzny nr 5.A. – Uwarunkowania i zagrożenia środowiskowe 

Warunki klimatu akustycznego 

Główne źródła emisji hałasu do środowiska pochodzenia drogowego to Trakt św. Wojciecha 

i aleja Armii Krajowej. Niewielkie, okresowe przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu w śro-

dowisku dla pory dziennej występują w sąsiedztwie ulicy Zaroślak i po wschodniej stronie Traktu 

św. Wojciecha. Przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku w porze nocnej nie 

występują. Dopuszczalne poziomy hałasu pochodzenia kolejowego w środowisku, zarówno w po-

rze dziennej jak i nocnej, nie są przekraczane. 

Stan aerosanitarny 

Główne źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza na podobszarze Biskupia Górka/ Stary 

Chełm stanowią: transport samochodowy (ul. Trakt św. Wojciecha, al. Armii Krajowej) oraz emisja 

niska pochodząca z indywidualnych systemów grzewczych. Emisja zanieczyszczeń zmienia się w 

cyklu rocznym, nasilona jest w czasie okresu grzewczego i zależy od zastosowanego paliwa (gaz, 

olej, węgiel). W paleniskach domowych i małych kotłowniach węglowych często spalane są paliwa 

złej jakości. Mieszkańcy nierzadko opalają domy przy użyciu odpadów, tworzyw sztucznych, gumy, 

opon, papieru chlorowanego (kolorowe czasopisma, katalogi, opakowania), płyt wiórowych lub pil-

śniowych ze starych mebli nasączonych klejami i impregnatami, często politurowanych, czy starej 

odzieży. Spaliny ze spalania śmieci są szczególnie niebezpieczne, ponieważ zawierają groźne truci-

zny: dioksyny czy furany wydzielają charakterystyczny, nieprzyjemny zapach. Sieć centralnego 

ogrzewania na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm obejmuje jedynie 24% mieszkańców, na-

tomiast sieć gazowa 86%. Na terenach przyległych sytuacja jest podobna. 

                                                        
4 Zgodnie z opracowywaną dokumentacją w granicach podobszaru wydzielono 5 niezależnych etapów realizacyj-

nych, które obejmują wykonanie zabezpieczeń przeciwosuwiskowych dla 6 następujących osuwisk nr 28163 (52), 28138 (53), 

28146 (54), 28156 (55), 28157 (56) oraz 28158 (61). W latach 2016-2018 zrealizowano zabezpieczenie osuwisk nr 54, 55 i 56. 
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Niskie źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza mają decydujący wpływ na stan aerosani-

tarny w tym rejonie oraz na terenach przyległych. Jest to szczególnie odczuwalne w okresie wystą-

pienia inwersyjnych stanów pogody, kiedy emitowane zanieczyszczenia kumulują się w warstwie 

przyziemnej, stwarzając zagrożenie dla zdrowia ludzi. Niezwykle ważne jest, aby w miarę możliwo-

ści całą zabudowę mieszkaniową włączyć do systemów ciepłowniczych lub co najmniej do sieci ga-

zowej, co umożliwi zastosowanie źródeł ciepła wykorzystujących gaz ziemny. 

WNIOSKI: W strefie niedostatecznego dostępu do terenów zieleni mieszka 7,5% ludności 

podobszaru. Stan i wyposażenie terenów użytkowanych rekreacyjnie jest jednak zróżnico-

wany, w niektórych przypadkach bardzo słaby. Z uwagi na małą intensywność zagospoda-

rowania terenu oraz stosunkowo duży udział zabudowy wielorodzinnej i terenów biologicz-

nie czynnych mieszkańcy podobszaru Biskupia Górka/ Stary Chełm objęci są w najmniej-

szym stopniu uciążliwościami w stosunku do pozostałych podobszarów rewitalizacji. Nie-

wielkie, okresowe przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku dla pory 

dziennej występują jedynie w sąsiedztwie ulicy Zaroślak i po wschodniej stronie Traktu św. 

Wojciecha. Hałas z terenów kolejowych nie stanowi uciążliwości. 

Na części podobszaru występują słabonośne grunty lub zagrożenia osuwiskami. Bisku-

pia Górka jest terenem zaliczanym do III kategorii geotechnicznej. Występują tu skompliko-

wane warunki gruntowe. Każdą działalność budowlaną należy poprzedzić rozszerzonymi ba-

daniami geologiczno-inżynierskimi. 

Badania próby gruntów wykonanej w tym rejonie nie wykazały przekroczeń zanie-

czyszczeń. Poprawa stanu jakości powietrza wymaga stopniowego włączania zabudowy 

mieszkaniowej do systemów ciepłowniczych lub przynajmniej do sieci gazowej. 

 



 

32 

 

Ryc. 1.14 Podłączenie budynków do sieci ciepłowniczej i gazowej na podobszarze rewitalizacji Bi-

skupia Górka/ Stary Chełm – stan na 2016 rok 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  
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1.3.3 Wyposażenie w infrastrukturę techniczną 

Zaopatrzenie w wodę 

Cała zabudowa zlokalizowana w obrębie podobszaru jest zaopatrzona w wodę z sieci miej-

skiej. 

Odprowadzenie ścieków 

Cały podobszar ma na ogół dostęp do istniejącej sieci kanalizacji sanitarnej. Brak podłączeń 

do sieci kanalizacji sanitarnej w nielicznych budynkach zlokalizowanych w rejonie Kolonii Anielinki. 

Zaopatrzenie w gaz 

Zabudowa na podobszarze ma w większości dostęp do sieci gazowej. Brak sieci gazowej w 

rejonie zabudowy Kolonii Anielinki i Przyszłość. 

Zaopatrzenie w ciepło 

Istniejąca sieć ciepłownicza obejmuje rejon Starego Chełma (część budynków jednakże nie 

posiada podłączeń) oraz rejon Biskupiej Górki i ul. Rogaczewskiego (także część budynków nie jest 

podłączona do sieci – szczególną przyczyną na tym terenie jest występowanie znacznych utrudnień 

topograficznych – duże deniwelacje). 

Zaopatrzenie w energię elektryczną 

Istniejąca zabudowa ma dostęp do sieci elektroenergetycznej. W południowym skraju pod-

obszaru przebiega istniejąca napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napięcia 110 kV 

relacji GPZ Czerwony Most – GPZ Chełm. 

Odprowadzenie wód opadowych 

Podobszar Biskupia Górka/Stary Chełm znajduje się niemal w całości w zlewni Kanału Raduni. 

Fragment zlewni położony w północnym skraju opracowania włączony jest do Potoku Siedlickiego 

(dopływu Kanału Raduni). Pozostały rejon odwadniany jest bezpośrednio do Kanału Raduni po-

przez dwa ciągi główne odwadniające zlokalizowane w ul. Stoczniowców oraz na przedłużeniu ul. 

Cmentarnej (kd 0,8 m) oraz poprzez liczne lokalne wyloty. Istniejące odwodnienie rejonu Biskupiej 

Górki jest dalece niewystarczające. Rejon ten wymaga kompleksowej przebudowy systemu. W ob-

rębie podobszaru rewitalizacji znajdują się dwa zrzuty z Kanału Raduni do Opływu Motławy (wy-

datki zrzutów – 12,0 m3/s oraz 6,2 m3/s). 

Podobszar położony poniżej obwałowania Kanału Raduni, a w szczególności ul. Trakt 

św. Wojciecha, odwadniany jest bezpośrednio do Opływu Motławy w obrębie bastionu św. Ger-

trudy. 

Zabezpieczenie przeciwpowodziowe 

Obszar rewitalizacji obejmuje teren położony na zachód od Kanału Raduni. Na podobszarze 

Biskupia Górka/ Stary Chełm nie występują zagrożenia powodziowe wykazane na mapach zagro-

żenia powodziowego. Teren narażony jest jedynie na podtopienia, które mogą wystąpić w wyniku 

długotrwałych intensywnych opadów. Aktualnie wymagana jest rozbudowa systemu odprowadza-

nia wód opadowych w rejonie Biskupiej Górki. 
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WNIOSEK: W zakresie wyposażenia w infrastrukturę techniczną na podobszarze niewystar-

czające jest wyposażenie w kanalizację sanitarną i w sieć ciepłowniczą. Rejon Biskupiej 

Górki wymaga kompleksowej przebudowy systemu odprowadzania wód opadowych. 

1.4 Obsługa transportowa, w tym transport publiczny 

Podobszar rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm otoczony jest ważnymi ciągami trans-

portowymi miasta. Granicę od północy stanowi al. Armii Krajowej – droga (odcinek drogi wojewódz-

kiej nr 501) o przekroju dwujezdniowym, po trzy pasy ruchu, z linią tramwajową. Wschodnią gra-

nicę podobszaru rewitalizacji wyznaczają ulice Okopowa oraz Trakt św. Wojciecha (odcinek drogi 

krajowej nr 91), wzdłuż której przebiega magistrala kolejowa E65. W ramach budowy centrum han-

dlowego Forum Gdańsk, w tym rejonie zrealizowana została ulica tzw. Nowe Podwale Grodzkie, 

kończąca się w rejonie skrzyżowania ul. Trakt św. Wojciecha z ul. Toruńską, która docelowo ma 

prowadzić w kierunku ulicy Augustyńskiego. Aktualnie trwają prace związane z przebudową wia-

duktu Biskupia Górka. 

Ważnymi elementami układu drogowego w rejonie Biskupiej Górki są węzeł Unii Europejskiej 

i węzeł Groddecka. Uzupełnieniem układu są ulice o charakterze lokalnym, które w większości wy-

magają przebudowy ze względu na ich niezadowalający stan techniczny. W rejonie Starego Chełma 

podstawowy układ drogowy stanowią ulice Stoczniowców, Styp - Rekowskiego, Reformacka, Wor-

cella. W ostatnich latach część z dróg została wyremontowana. Pozostałe ulice lokalne (m.in. Lotni-

ków Polskich, Bitwy pod Lenino, odcinek Stoczniowców) wymagają przebudowy ze względu na ich 

niezadowalający stan techniczny. 

Przy wschodniej granicy podobszaru zlokalizowany jest przystanek SKM Śródmieście, od-

dany do użytku 1 kwietnia 2015 roku, który poprawił dostępność transportową Starego Przedmie-

ścia oraz Biskupiej Górki. Głównym środkiem transportu zbiorowego, obsługującym podobszar re-

witalizacji jest autobus. Przystanki zlokalizowane są m.in. przy ulicach Zaroślak, Stoczniowców, 

Wronki, Cienista oraz Trakt św. Wojciecha. Komunikacja zbiorowa północnej części podobszaru re-

witalizacji zapewniona jest również poprzez tramwaje poruszające się wzdłuż alei Armii Krajowej – 

przystanki „Odrzańska”, „Pohulanka” oraz „Śródmieście SKM”, który umożliwia przesiadkę na 

szybką kolej miejską. 

Sieć urządzonych tras rowerowych i pieszych na Biskupiej Górce i Starym Chełmie wymaga 

dalszej rozbudowy. Trasa rowerowa urządzona jest wzdłuż Kanału Raduni w kierunku północ-po-

łudnie oraz, częściowo poza podobszarem rewitalizacji, wzdłuż ul. Cienistej, w kierunku wschód-

zachód. 

WNIOSKI: Podobszar Biskupia Górka/ Stary Chełm jest dobrze skomunikowany. Dostępność 

kołową zapewnia dostateczna liczba dróg dojazdowych i wewnętrznych. Ulice Na Stoku oraz 

Biskupia wymagają remontu z uwagi na zły stan techniczny. Mieszkańcy terenów zabudo-

wanych mają dobry dostęp do komunikacji autobusowej. Dostępność do przystanków tram-

waju oraz szybkiej kolei miejskiej jest ograniczona i obejmuje północną i wschodnią część 

podobszaru. 
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Ryc. 1.15 Schemat dostępu do komunikacji zbiorowej na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ 

Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

1.5 Struktura i stan techniczny zabudowy mieszkaniowej 

1.5.1 Struktura i stan techniczny zasobu komunalnego 

Teren Biskupiej Górki zajmuje w znacznym stopniu zdekapitalizowana zabudowa z XIX w. 

i początku XX w. skoncentrowana przy ulicach: Górka, Na Stoku, Biskupia i Spadzista. W środkowej 

części terenu, w sąsiedztwie bastionów, znajdują się pozostałości dawnych tzw. kolonii z lat 20. i 

30. XX wieku – o bardzo niskim standardzie, ul. Kolonia Postęp i Kolonia Przyszłość. 
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Standard mieszkań – szczególnie w zabudowie przedwojennej, jest niski, a w rejonie kolonii 

bardzo niski. W dostatecznym i złym stanie technicznym znajdują się objęte ochroną konserwator-

ską budynki mieszkalne. Zagrożeniem istnienia zabytkowego zespołu zabudowy jest przede 

wszystkim brak remontów oraz brak lub dewastacja drenaży odwadniających rejon Biskupiej Górki. 

Na podobszarze zlokalizowane są 604 mieszkania i lokale stanowiące gminny zasób miesz-

kaniowy, w tym 35 lokali dla osób o niskich dochodach i 36 lokali socjalnych. Liczba lokali mieszkal-

nych na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm (zarówno przeznaczonych dla osób o niskich 

dochodach, jak i lokali socjalnych) kształtuje się w podobny sposób, jak na terenie całego miasta 

Gdańska. Zauważalne jest zmniejszenie zasobu lokali mieszkalnych przeznaczonych dla osób o ni-

skich dochodach, rośnie zaś zasób lokali socjalnych. Związane jest to z jednej strony z procesem 

sprzedaży dotychczasowym lokatorom mieszkań dla osób o niskich dochodach, a z drugiej ze stale 

rosnącym zapotrzebowaniem na lokale socjalne, ze szczególnym uwzględnieniem lokali małych, 

przeznaczonych dla jednoosobowych gospodarstw domowych. 

Tab. 1.7 Liczba komunalnych lokali mieszkalnych na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ 

Stary Chełm w odniesieniu do miasta Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Lokale dla osób o niskich docho-

dach i zamienne 
25554 23843 21991 20569 19432 18588 18089 

Lokale socjalne 519 628 691 792 897 1027 1102 

Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Lokale dla osób o niskich docho-

dach i zamienne 
836 755 670 650 622 604 568 

Lokale socjalne 14 22 25 32 34 33 36 

Udział liczby komunalnych lokali mieszkalnych 

Lokale dla osób o niskich docho-

dach i zamienne 
3,27% 3,17% 3,05% 3,16% 3,20% 3,25% 3,14% 

Lokale socjalne 2,70% 3,50% 3,62% 4,04% 3,79% 3,21% 3,27% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości (do 

2018 roku Gdański Zarząd Nieruchomości Komunalnych) 

Tab. 1.8 Zestawienie wyroków eksmisji lokali komunalnych na podobszarze rewitalizacji Biskupia 

Górka/ Stary Chełm w odniesieniu do miasta Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Liczba wyroków eksmi-

syjnych do realizacji 

ogółem w tym: 

Z prawem do lokalu 

socjalnego 
820 1087 1271 1337 1422 1554 1533 

Bez prawa do lokalu 

socjalnego 
648 811 908 951 1032 1182 1110 

Liczba wykonanych eksmisji 9 18 32 29 21 25 47 

Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Liczba wyroków eksmi-

syjnych do realizacji 

ogółem w tym: 

Z prawem do lokalu 

socjalnego 
22 22 23 25 25 26 31 

Bez prawa do lokalu 

socjalnego 
13 15 16 16 20 25 31 

Liczba wykonanych eksmisji 0 1 1 2 0 0 2 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 
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Wiele budynków na terenie Starego Chełma znajduje się w dostatecznym, a częściowo nawet 

dobrym stanie technicznym. Zasób mieszkaniowy stanowią niewielkie mieszkania o częściowo za-

niżonym standardzie (brak centralnego ogrzewania itp.). Jednak ponad połowa wszystkich budyn-

ków znajduje się w złym lub niedostatecznym stanie technicznym. 

Stan techniczny budynków komunalnych na podobszarze w zarządzie Gdańskich Nieruchomości 

(według danych GN): 

Budynki komunalne zarządzane przez GN – 54 budynki, w tym: 

• budynki komunalne w dobrym stanie technicznym – 13 budynków (24%) 

• budynki komunalne w średnim stanie technicznym – 9 budynków (17%),  

• budynki komunalne przeznaczone do remontu – 20 budynków (37%), 

• budynki komunalne przeznaczone do rozbiórki lub w trakcie rozbiórki – 12 budynków (22%). 

Spośród wszystkich budynków w zarządzie GN tylko jeden budynek jest niezamieszkały, zaś 

trzy są zamieszkałe częściowo (wszystkie zakwalifikowane do rozbiórki). W 11 budynkach zamiesz-

kałych i częściowo zamieszkałych, wskazanych do rozbiórki, znajdują się 63 lokale mieszkaniowe. 

W 20 budynkach przeznaczonych do remontu jest 113 lokali mieszkaniowych oraz 4 lokale użyt-

kowe. 

Największe skupiska budynków komunalnych występują w poniższych rejonach: 

• rejon ul. Na Stoku, Biskupia i Salwator, 

• rejon ul. Kolonia Przyszłość i Kolonia Postęp, 

• rejon ul. Kolonia Anielinki i ul. Brzegi. 

Wydatki na remonty i modernizację budynków wspólnot mieszkaniowych z udziałem wła-

sności komunalnej w latach 2000–2016 na podobszarze rewitalizacji przedstawiono na mapie po-

niżej. W latach 2000–2016 we wspólnotach mieszkaniowych z udziałem własności komunalnej 

przeprowadzono remonty o łącznej wartości około 14 mln. Zakres tych prac był bardzo zróżnico-

wany i obejmował od prostych prac modernizacyjnych bądź remontowych, aż po remonty gene-

ralne. 

Najwyższe nakłady remontowe zostały zrealizowane w rejonie Starego Chełma w rejonie ulic 

Stanisława Worcella, Odrzańskiej, Lotników Polskich, i w dwóch budynkach wielorodzinnych poło-

żonych przy ulicy Stoczniowców 29 oraz 33. Dodatkowo w ramach działań Gdańskich Nieruchomo-

ści (do 2018 roku Gdański Zarząd Nieruchomości Komunalnych) wyremontowano lub przezna-

czono do remontu 13 lokali komunalnym na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm – mapa 

poniżej. Cała pula remontowanych w 2016 mieszkań na podobszarze wynosi 373 lokale. W porów-

naniu z innymi podobszarami jest to wartość najniższa i wyniosła – 3,48%. 

1.5.2 Zadłużenie 

W okresie 2012–2015 analizowany podobszar charakteryzował się mniejszą dynamiką wzro-

stu zadłużeń niż reszta miasta, która wynosiła 15,35%. W tym samym czasie wzrost zadłużeń dla 

całego miasta Gdańska wyniósł 26,37%. Zaobserwować można dynamiczny spadek liczby lokali z 

zadłużeniem czynszowym powyżej 3 miesięcy – gdy dla miasta Gdańska odsetek ten zmalał o 

13,61%, na podobszarze spadek ten wyniósł 40,52%.  

Szczególna koncentracja lokali długotrwale zadłużonych występuje w dwóch rejonach dziel-

nicy, są to: ulica Górka 12 i 13 oraz rejon skrzyżowania ulicy Na Stoku oraz ulicy Biskupiej, a także 

ulica Na Stoku 38–42. 
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Tab. 1.9 Zestawienie zadłużenia czynszowego w lokalach komunalnych na podobszarze rewitaliza-

cji Biskupia Górka/ Stary Chełm w odniesieniu do miasta Gdańska 

Zadłużenie czynszowe w roku 2012 

 

Zaległość pod-

stawowa powy-

żej 3 m-cy 

Odsetki 

Razem zale-

głość powyżej 

3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

z zadłużeniem 

czynszowym po-

wyżej 3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkal-

nych ogółem 

MIASTO GDAŃSK 98 924 412,96 26 906 218,36 125 830 631,32 5 861 20 569 

Biskupia Górka/ 

Stary Chełm 
1 837 939,12 540 770,37 2 378 709,49 215 615 

Zadłużenie czynszowe w roku 2015 

MIASTO GDAŃSK 133 310 580,95 37 584 588,40 170 895 169,35 5 159 18 089 

Biskupia Górka/ 

Stary Chełm  
2 249 769,06 559 995,07 2 810 034,13 153 510 

Porównanie zmian zadłużenia czynszowego: +/- w procentach 2012/2015 

MIASTO GDAŃSK 25,79% 28,41% 26,37% -13,61% -13,71% 

Biskupia Górka/ 

Stary Chełm 
18,31% 3,43% 15,35% -40,52% -20,59% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości  

Porównując zadłużenie lokali komunalnych, na analizowanym podobszarze wyraźnie wyróżniają 

się dwa tereny. Pierwszym z nich jest Biskupia Górka, gdzie liczba lokali komunalnych jest znacząco 

wyższa od liczby lokali własnościowych. Na ulicy Biskupiej w budynkach wspólnot mieszkaniowych 

są 172 lokale mieszkalne, z czego 102 to lokale komunalne – 59,30%, na ulicy Na Stoku – 224 lokale 

mieszkalne, z czego 156 to lokale komunalne – 69,64%. Łączne zadłużenie lokali komunalnych na 

ulicy Biskupiej wynosiło na koniec roku 2015 – 659 555,36 PLN, zaś na ulicy Na Stoku – 1 039 646,94 

PLN. 

W rejonie Starego Chełma na ulicy Odrzańskiej, w budynkach wspólnot mieszkaniowych jest 96 

lokali mieszkalnych, z czego 20 to lokale komunalne (20,83%), na ul. Stanisława Worcella jest 140 

lokali mieszkalnych, z czego 28 to lokale komunalne (18,92%). Łączne zadłużenie lokali komunal-

nych na ulicy Odrzańskiej wynosiło na koniec roku 2015 – 57 778,10 PLN, zaś na ulicy Stanisława 

Worcella – 274 727,45 PLN. 

WNIOSKI: W rejonie Starego Chełma zadłużenie lokali komunalnych jest dużo niższe; 

w ostatnich latach realizowano tam remonty i modernizację budynków mieszkalnych. Na 

terenie tym liczba lokali komunalnych jest niższa od liczby lokali własnościowych. Zadłuże-

nie w opłatach za mieszkanie jest istotnym problemem, jednak natężenie tego problemu na 

terenie Biskupia Górka/ Stary Chełm jest jednym z mniejszych na tle innych podobszarów 

rewitalizowanych. Mieszkańcy zgłaszają zły stan techniczny mieszkań. 

W podobszarze, w rejonie Biskupiej Górki skumulowanych jest najwięcej zadłużonych lokali 

komunalnych, a w ostatnich latach nie przeprowadzono tutaj znaczących remontów. Jedno-

cześnie w tym rejonie liczba lokali komunalnych jest znacząco wyższa od liczby lokali wła-

snościowych. 
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Ryc. 1.16 Zadłużenie w budynkach mieszkalnych z udziałem  

własności komunalnej na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary 

Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Ryc. 1.17 Wydatki na remonty i modernizacje budynków z udziałem 

własności komunalnej w latach 2000–2015 na podobszarze rewitalizacji 

Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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1.6 Rozwój mieszkalnictwa 

W latach 2008–2015 na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm wybudowano łącznie 

4 mieszkania w 4 budynkach, co stanowi 0,01% wszystkich mieszkań oddanych w tym okresie 

w Gdańsku. Wszystkie mieszkania wybudowano przy ulicy Brzegi. Dwa z nich wybudowano w 2008 

r. oraz po jednym w 2012 i 2013 r.; były to mieszkania indywidualne realizowane z przeznaczeniem 

innym niż na sprzedaż lub wynajem. Liczba mieszkań oddanych do użytku w latach 2008–2015 na 

podobszar jest znacznie znikoma w porównaniu z ruchem budowalnym w najbliższych rejonach 

miasta dzielnicach np.: Chełma (5435 mieszkań), Śródmieścia (1124) czy Oruni (725). 

 

Ryc. 1.18 Liczba mieszkań oddanych do użytkowania na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ 

Stary Chełm na tle najbliższych dzielnic miasta 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Możliwości inwestycyjne 

Orientacyjna analiza możliwości lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej wskazuje, że 

zgodnie z obowiązującymi planami miejscowymi na podobszarze Biskupia Górska/Stary Chełm ist-

nieje możliwość lokalizacji około 200 mieszkań, z czego większość na terenach gminnych. Orienta-

cyjne analizy wskazują na możliwość realizacji ok. 11 tys. m2 powierzchni użytkowej mieszkań. 

Przyjmując, że średnie gospodarstwo domowe w Gdańsku liczy 2,3 osoby, daje to ok. 450-460 

mieszkańców. W przypadku Biskupiej Górki należy jednak wziąć pod uwagę ograniczenie tego po-

tencjału z uwagi na warunki techniczne posadowienia obiektów na terenach skarp. Podane chłon-

ności należy traktować orientacyjnie. 
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1.7 Lokalna przedsiębiorczość 

1.7.1 Podmioty gospodarcze 

Na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm na koniec 2015 r. zarejestrowanych w bazie 

REGON było 636 podmiotów gospodarki narodowej, co stanowiło 0,84% wszystkich firm w Gdań-

sku. Wskaźnik przedsiębiorczości mierzony jako liczba podmiotów gospodarczych na 1000 miesz-

kańców na podobszarze był niższy niż w Gdańsku, i wyniósł 113 w stosunku do 172. 

 

Ryc. 1.19. Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności na podobszarze rewitaliza-

cji Biskupia Górka/ Stary Chełm oraz w Gdańsku 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Podobną dysproporcję dostrzec można po przeliczeniu liczby podmiotów gospodarczych na 

1000 osób w wieku produkcyjnym. Na podobszarze wskaźnik ten wyniósł 167 podmiotów, podczas 

gdy w Gdańsku osiągnął wartość 289. 

 

Ryc. 1.20 Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności w wieku produkcyjnym na 

podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Liczba podmiotów gospodarczych rejestrowanych rocznie na podobszarze Biskupia Górka/ 

Stary Chełm od 2010 wahała się w przedziale od 45 do 68, wyrejestrowanych od 28 do 67, ogólny 

bilans dla lat 2010–2015 wynosi 48 podmiotów. 
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Ryc. 1.21 Podmioty zarejestrowane i wyrejestrowane na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ 

Stary Chełm oraz bilans w latach 2010–2015 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Względny przyrost liczby podmiotów gospodarczych, rozumiany jako stosunek rocznego 

bilansu podmiotów zarejestrowanych i wyrejestrowanych do rocznej liczby zarejestrowanych pod-

miotów gospodarczych wskazuje, że na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm, poza 2012 r. 

przyrastało proporcjonalnie mniej przedsiębiorstw niż w Gdańsku. 

 

Ryc. 1.22 Względny przyrost liczby podmiotów gospodarczych (stosunek rocznego bilansu podmio-

tów do podmiotów nowo zarejestrowanych) na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary 

Chełm 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 
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Przeżywalność przedsiębiorstw obliczona dla lat 2010–2013 jako odsetek firm, które pozo-

stały aktywne gospodarczo w okresie 3 lat od daty powstania, wyniosła na podobszarze rewitaliza-

cji 83,3%, i była wyższa niż w Gdańsku, gdzie wskaźnik ten wyniósł 80,0%. 

Tab. 1.10 Podmioty nowo zarejestrowane oraz liczba i odsetek podmiotów, które zakończyły dzia-

łalność w ciągu 3 lat od jej rozpoczęcia na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ Stary Chełm 

oraz w Gdańsku, w latach 2010–2013 

Biskupia 

Górka/ 

Stary 

Chełm 

Zarejestrowane 

w danym roku 

Wyrejestrowane w danym roku na podobszarze rewitali-

zowanym (liczone tylko podmioty z roku bazowego uję-

tego w wierszu) 

Odsetek firm, które za-

kończyły działalność w 

ciągu 3 lat od daty po-

wstania 

Rok 

Biskupia 

Górka/ 

Stary 

Chełm 

Gdańsk 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Biskupia 

Górka/ Stary 

Chełm 

Gdańsk 

Podmioty Podmioty % 

2010 53 6290 1 1 3 5 5 3 9,4% 20,5% 

2011 68 5719 - 4 5 3 11 4 17,6% 19,0% 

2012 61 5841 - - 1 3 5 10 14,8% 19,7% 

2013 45 6070 - - - 2 3 7 26,7% 20,9% 

2014 52 6076 - - - - 7 1 - - 

2015 60 6711 - - - - - 4 - - 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

W strukturze przedsiębiorstw zarejestrowanych w bazie REGON pod koniec 2015 r. domino-

wały podmioty małe, do 9 osób pracujących, było ich 97,48% (620 podmiotów). Przedsiębiorstw o 

liczbie pracujących 10–49 osób było 2,04% (13 podmiotów), zaś o liczbie pracujących 50–249 było 

0,47% (3 podmioty). Na badanym podobszarze nie odnotowano przedsiębiorstw zatrudniających 

powyżej 250 osób. W porównaniu z Gdańskiem dostrzec można większy udział podmiotów małych 

kosztem pozostałych klas wielkości przedsiębiorstw. 

Tab. 1.11 Struktura przedsiębiorstw wg klas wielkości na podobszarze rewitalizacji Biskupia Górka/ 

Stary Chełm oraz w Gdańsku w 2015 r. 

 
Do 9 osób 10–49 osób 50–249 osób 250–999 osób 

1000 i więcej 

osób 

% 

Biskupia Górka/ Stary Chełm 97,48 2,04 0,47 0,00 0,00 

Gdańsk 96,00 3,24 0,64 0,10 0,02 

Różnica BG/SCh – G 1,48 -1,19 -0,17 -0,10 -0,02 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Porównanie struktury działalności podmiotów gospodarczych według sekcji wskazuje na nie-

znaczne dysproporcje pomiędzy analizowanym podobszarem a Gdańskiem. Najważniejsze z nich 

to większy udział firm z sekcji Budownictwo 3,6 punktu procentowego, Transport i gospodarka ma-

gazynowa o 3,6 punktu procentowego, Przetwórstwo przemysłowe o 3,3 punktu procentowego oraz 
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mniejszy udział w sekcjach Opieka zdrowotna i pomoc społeczna o -3,1 punktu procentowego, Infor-

macja i komunikacja 2,4 punktu procentowego, Działalność profesjonalna, naukowa i techniczna o 1,6 

punktu procentowego. Powyższe dysproporcje wskazują na nieznacznie przeważający udział sek-

torów gospodarki tradycyjnej. Mniejszy udział w strukturze podmiotów z sekcji Opieka zdrowotna i 

pomoc społeczna mogą wskazywać pewne braki w tym podobszarze. 

Tab. 1.12 Struktura podmiotów gospodarczych wg sekcji na podobszarze rewitalizacji Biskupia 

Górka/ Stary Chełm oraz w Gdańsku w 2015 r. 

S
y
m

b
o

l se
k
cji 

Sekcje 

Biskupia Górka/ 

Stary Chełm 
Gdańsk 

Różnica 

BG/SCh – 

G 

Podmioty % 

Punkt 

procen-

towy 

A Rolnictwo, leśnictwo, łowiectwo i rybactwo 24 3,8 3,4 0,4 

B Górnictwo i wydobywanie 2 0,3 0,1 0,2 

C Przetwórstwo przemysłowe 81 12,7 9,4 3,3 

D 
Wytwarzanie i zaopatrywanie w energię elektryczną, gaz, parę wodną, 

gorącą wodę i powietrze do układów klimatyzacyjnych 
 0 0,3 -0,3 

E 
Dostawa wody; gospodarowanie ściekami i odpadami oraz działalność 

związana z rekultywacją 
1 0,2 0,2 0 

F Budownictwo 81 12,7 9,2 3,6 

G 
Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdów samochodowych, włą-

czając motocykle 
112 17,6 18,9 -1,3 

H Transport i gospodarka magazynowa 61 9,6 6 3,6 

I Działalność związana z zakwaterowaniem i usługami gastronomicznymi 15 2,4 2,7 -0,3 

J Informacja i komunikacja 13 2 4,4 -2,4 

K Działalność finansowa i ubezpieczeniowa 16 2,5 3,6 -1,1 

L Działalność związana z obsługą rynku nieruchomości 51 8 9,4 -1,4 

M Działalność profesjonalna, naukowa i techniczna 71 11,2 12,7 -1,6 

N Działalność w zakresie usług administrowania i działalność wspierająca 29 4,6 2,9 1,7 

O 
Administracja publiczna i obrona narodowa; obowiązkowe zabezpie-

czenia społeczne 
1 0,2 0,1 0 

P Edukacja 15 2,4 3,2 -0,9 

Q Opieka zdrowotna i pomoc społeczna 19 3 6,1 -3,1 

R Działalność związana z kulturą, rozrywką i rekreacją 8 1,3 1,5 -0,3 

S Pozostała działalność usługowa 35 5,5 5,7 -0,2 

U Organizacje i zespoły eksterytorialne  0 0 0 

 Nieustalone 1 0,2 0,1 0,1 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

W sąsiedztwie podobszaru Biskupia Górka/ Stary Chełm działa szereg dużych podmiotów 

gospodarki narodowej. Są to głównie jednostki sektora publicznego: 

• Wojewódzki Inspektorat Weterynarii w Gdańsku, 

• Copernicus Podmiot Leczniczy Sp. z o.o., 

• Urząd Miejski w Gdańsku, 

• Urząd Marszałkowski Województwa Pomorskiego w Gdańsku, 
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• Komenda Wojewódzka Policji, 

• Pomorski Urząd Wojewódzki w Gdańsku. 

1.7.2  Inwestycje 

Przystanek szybkiej kolei miejskiej, który powstał w bezpośrednim sąsiedztwie Biskupiej 

Górki w 2015 r., poprawił dostępność komunikacyjną tego podobszaru, co długofalowo może przy-

czynić się do zwiększenia atrakcyjności inwestycyjnej. W tym kontekście kluczową rolę odgrywać 

może także Forum Gdańsk. W ramach tej inwestycji powstał węzeł przesiadkowy, który integruje 

komunikację autobusową, tramwajową i kolejową. Modernizacji poddana została także infrastruk-

tura drogowa, ciągi piesze. Budowa centrum handlowo – usługowego Forum Gdańsk zmieniło ob-

licze Śródmieścia i może stać się impulsem dla rozwoju społecznego i gospodarczego położonego 

w sąsiedztwie podobszaru Biskupia Górka/ Stary Chełm. 

WNIOSKI: W latach 2010–2015 poziom przedsiębiorczości na podobszarze Biskupia Górka/ 

Stary Chełm jest niższy niż w Gdańsku. Zaobserwowano także nieco niższy niż w mieście 

przyrost liczby nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarczych. W celu poprawy sytuacji 

społeczno-gospodarczej na podobszarze powinny zostać podjęte działania popularyzujące 

przedsiębiorczość, zarówno poprzez zachęcanie mieszkańców do podejmowania działalno-

ści gospodarczej, jak i promocję podobszaru jako miejsca, w którym warto inwestować. Dzia-

łania rewitalizacyjne powinny uwzględniać potrzeby obecnych i przyszłych przedsiębiorców, 

w tym potrzeby względem infrastruktury i dostępności komunikacyjnej. Przeżywalność 

przedsiębiorstw na podobszarze Biskupia Górka/ Stary Chełm w pierwszych 3 latach prowa-

dzenia działalności jest porównywalna do przeżywalności przedsiębiorstw w Gdańsku. 

Firmy działające w tym rejonie nie wymagają szczególnego wsparcia w tym aspekcie. W pod-

obszarze rewitalizacji wskazać można nieznaczny deficyt w udziale podmiotów świadczą-

cych usługi społeczne w zakresie opieki zdrowotnej, pomocy społecznej i edukacji oraz 

z dziedzin informacji i komunikacji, a także działalności profesjonalnej, naukowej i technicz-

nej. Duże inwestycje powstające w sąsiedztwie mogą stanowić impuls dla rozwoju lokalnego 

podsystemu gospodarczego i zwrócić uwagę nowych inwestorów. 
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1.8 Koncepcja lokalnych przestrzeni publicznych 

 

Ryc. 1.23 Wizja układu lokalnych przestrzeni publicznych podobszaru rewitalizacji Biskupia 

Górka/ Stary Chełm 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska - A. Rózga-Micewicz  

Na podstawie opracowania Gdańskie Przestrzenie Lokalne5 przyjęto koncepcję systemu 

przekształceń najistotniejszych przestrzeni lokalnych. Podobszar rewitalizacji Biskupia Górka / 

Stary Chełm to dwa rejony funkcjonalne: Biskupia Górka i Stary Chełm z Szańcem Jezuickim. 

W trakcie badań natężenia ruchu w terenie największe stwierdzono w dwóch rejonach Bisku-

piej Górki: w części północnej – w rejonie al. Armii Krajowej i ul. Na Stoku oraz w części wschodniej 

– w rejonie istniejącego wjazdu z Traktu św. Wojciecha na ul. Zaroślak. 

Powiązanie wszystkich wyników badań w terenie i inwentaryzacji usług dało schemat funkcjono-

wania przestrzeni publicznych Biskupiej Górki oparty o: 

• dwa istniejące lokalne centra: okolice bramy północnej i wschodniej, 

• ciąg łączący centra lokalne – ul. Na Stoku, 

• pozostałe ważne ciągi piesze: 

− rekreacyjne wzdłuż rzeki Raduni, 

− związane z istotnymi celami ruchu: ciąg ulicy Biskupiej, Zaroślak/ Stoczniowców oraz Ko-

lonia Studentów/ Lubuska. 

                                                        
5 Gdańskie Przestrzenie Lokalne – opracowanie Biura Rozwoju Gdańska – opracowanie w ramach realizacji Programu Ope-

racyjnego Przestrzeń Publiczna 
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Natomiast w trakcie badań terenowych na Starym Chełmie największe natężenie ruchu pie-

szego stwierdzono w dwóch rejonach: ronda i na zielonym skwerze przy ul. Styp-Rekowskiego oraz 

przy Szkole Podstawowej nr 47 i delikatesach w rejonie skrzyżowania ul. Styp-Rekowskiego i Refor-

mackiej. 

Powiązanie wyników badania natężenia ruchu, inwentaryzacji usług oraz rozwoju historycznego 

dało schemat funkcjonowania przestrzeni publicznych rejonu Starego Chełma i Szańca Jezuickiego 

oparty o: 

• dwa istniejące lokalne centra: odcinek ul. Styp-Rekowskiego wraz z zielonym skwerem w rejonie 

ronda oraz skrzyżowanie ul. Styp-Rekowskiego i Reformackiej w rejonie Szkoły Podstawowej nr 

47, 

• ciąg łączący centra lokalne – ul. Styp-Rekowskiego, 

• pozostałe ważne ciągi piesze wzdłuż ulic Odrzańskiej i Worcella oraz ulica Chałubińskiego. 

Prawie wszystkie ze wskazanych przestrzeni lokalnych mogłyby zostać zrewaloryzowane w 

oparciu o obowiązujące plany zagospodarowania przestrzennego. Wyjątkiem jest propozycja rea-

lizacji nowej zabudowy w rejonie bramy wschodniej na Biskupiej Górce, której realizacja uzależ-

niona jest od zmiany planu miejscowego. 

W pierwszej kolejności, mając na uwadze największe natężenie ruchu pieszego i wizerunek 

Biskupiej Górki, powinien zostać zrealizowany plac/skwer na skarpie przed pierzeją zabudowy 

mieszkaniowo-usługowej w rejonie bramy północnej oraz skwer i zieleń wzdłuż Kanału Raduni 

z pomostami schodzącymi do wody w rejonie bramy wschodniej. Kolejnym ważnym miejscem ze 

względu na tożsamość mieszkańców i potrzebę integracji (wyniki ankiety) wymagającym realizacji 

jest park nad Radunią, który jest rewaloryzowany od 2018 roku. 

Natomiast na Starym Chełmie w pierwszej kolejności należy urządzić i uporządkować prze-

strzeń ul. Styp-Rekowskiego. Jeżeli chodzi o zielony skwer w rejonie ronda, został on już częściowo 

urządzony i zmodernizowany, a dalsze działania mogą polegać na wymianie starych bądź dodaniu 

nowych elementów wyposażenia, np. fontanny. Dużo z tych działań może zostać wykonane w ra-

mach inicjatywy własnej mieszkańców. 

 

Najważniejsze działania w rejonie Biskupiej Górki: 

• wzmacnianie bramy północnej i wschodniej jako wejść na Biskupią Górkę od strony Głównego 

i Dolnego Miasta poprzez umożliwienie rozwoju usług oraz uporządkowanie przestrzeni, 

• podkreślanie kompozycji i charakteru wejść poprzez usprawnienie powiązań z resztą miasta 

oraz zielonymi terenami zabytkowych fortyfikacji, 

• kreowanie połączenia pomiędzy centrami lokalnymi, 

• uporządkowanie i usprawnienie wejść północ-południe-zachód jako wejść zielonych, 

• urządzenie terenów zabytkowych fortyfikacji jako nowych terenów rekreacyjnych miasta, 

• włączenie do systemu istniejących i projektowanych ciągów pieszych. 

WYTYCZNE DLA REJONU BRAMY PÓŁNOCNEJ: 

• lokalizacja placu/skweru na skarpie przed pierzeją zabudowy mieszkaniowo-usługowej w ob-

szarze bramy północnej, 

• możliwość uzupełnienia zabudowy, 

• urządzenie trzech ciągów pieszych łączących placyk z ulicą Górną i Biskupią, 
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• zastosowanie zieleni wysokiej i niskiej jako elementu chroniącego przed bezpośrednim wpły-

wem uciążliwości komunikacyjnych istniejących i projektowanych dróg, 

• lokalizacja otwarcia widokowego na zabudowę Głównego Miasta wewnątrz placu, 

• Ul. Górna – wspomaganie przekształceń parterów na usługi – lokalizacja domu sąsiedzkiego, 

• wydarzenia kulturalne Narracje, Street Waves – święto ulicy. 

WYTYCZNE DLA REJONU PARKU NAD RADUNIĄ: 

• lokalizacja zieleni urządzonej na skarpie przed kanałem Raduni, 

• urządzenie wejść do parku jako kontynuacji istniejących ciągów pieszych, 

• zastosowanie zieleni wysokiej i niskiej jako elementu chroniącego przed bezpośrednim wpły-

wem uciążliwości komunikacyjnych wynikających z sąsiedztwa kolei i dróg, 

• lokalizacja otwarcia widokowego na zabudowę Głównego Miasta wewnątrz parku, 

• lokalizacja placu zabaw. 

WYTYCZNE DLA REJONU BRAMY WSCHODNIEJ: 

• urządzenie skweru i zieleni wzdłuż kanału Raduni, 

• nowe przejścia dla pieszych lub strefa 30 w rejonie ul. Zaroślak, 

• planowane zamknięcie wjazdu od Traktu św. Wojciecha i przesunięcie w kierunku południowym, 

• uzupełnienie szpalerów drzew wzdłuż Kanału Raduni w celu ochrony przed uciążliwościami ko-

munikacyjnymi, 

• urządzenie ciągów umożliwiających najkorzystniejsze powiązania piesze we wszystkich ważnych 

kierunkach, 

• możliwość uzupełnienia zabudowy – w części południowej, 

• możliwość realizacji skweru przy ul. Zaroślak – konieczny wykup terenu. 

Najważniejsze działania w rejonie Starego Chełma: 

• wzmacnianie rejonu ronda i rejonu szkoły jako miejsca wypoczynku i integracji mieszkańców 

w postaci zielonych terenów rekreacyjnych, 

• kreowanie ulicy Styp-Rekowskiego jako połączenia pomiędzy terenami rekreacyjnymi, 

• podkreślanie kompozycji i charakteru ciągów ulic Odrzańskiej i Worcella oraz Chałubińskiego, 

• urządzenie terenu zabytkowego Szańca Jezuickiego z punktem widokowym, 

• włączenie do systemu istniejących i projektowanych ciągów pieszych.  

WYTYCZNE DLA REJONU RONDA: 

• urządzenie przestrzeni ul. Styp-Rekowskiego – strefa uspokojonego ruchu z uwzględnieniem 

parkowania równoległego lub innej formy organizacji miejsc postojowych; wprowadzenie 

drzew, kwiatonów, ławek, oświetlenia, 

• urządzenie skweru zielonego jako miejsca wypoczynku i integracji mieszkańców, 

• urządzenie ciągów pieszych w miejscu wydeptanych ścieżek, jako najkrótszych połączeń pomię-

dzy wlotami ciągów pieszych, 

• lokalizacja elementu kompozycyjnego na zielonym skwerze na zakończeniu osi ul. Łużyckiej, np. 

fontanny, 

• wzbogacenie istniejących funkcji o szerszą ofertę usług np. gastronomicznych, 

• lokalizacja domu kultury, domu seniora lub innej funkcji kulturalno-społecznej w lokalu komu-

nalnym położonym przy rondzie, w rejonie skrzyżowania ulic Worcella i Styp-Rekowskiego, 

• możliwość organizacji wydarzeń integrujących społeczność. 
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WYTYCZNE DLA REJONU SZKOŁY: 

• urządzenie i uporządkowanie przestrzeni ul. Styp - Rekowskiego – strefa uspokojonego ruchu; 

w miarę możliwości wprowadzenie drzew, kwietników, ławek, oświetlenia,  

• możliwość funkcjonowania boisk szkolnych jako terenu rekreacyjno-sportowego dostępnego 

również dla mieszkańców, na zasadach ustalonych przez władze szkoły i nienaruszających po-

rządku zajęć szkolnych, 

• możliwość zagospodarowania działki gminnej nr 10/3 obr. 714 jako dodatkowego zielonego te-

renu rekreacyjnego uzupełniającego ofertę boisk szkolnych wraz z urządzeniem miejsc posto-

jowych, 

• urządzenie ciągów pieszych jako najkrótszych możliwych połączeń pomiędzy wlotami ciągów 

pieszych, 

• możliwość rozwoju aktywności, jak gry plenerowe, oraz wydarzeń integrujących społeczność. 

 
Ryc. 1.24 Koncepcja kształtowania przestrzeni ul. Styp Rekowskiego w rejonie szkoły 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska A. Rózga-Micewicz 

Na wizję ciągu przestrzeni lokalnych Biskupiej Górki i Starego Chełma z Szańcem Jezuickim 

składa się z pięć rejonów koncentracji najważniejszych przestrzeni, tj.: nowego placu przy bramie 

północnej, nowego parku nad Radunią, nowej przestrzeni w rejonie bramy wschodniej, ul. Styp Re-

kowskiego wraz z zielonym skwerem w rejonie ronda na Starym Chełmie oraz uporządkowanie 

i doposażenie przestrzeni przy szkole nr 47 na Starym Chełmie. Wszystkie wymienione elementy 

są wzajemnie powiązane ciągami pieszymi istniejącymi i planowanymi, tak aby tworzyły jak najkrót-

sze połączenia pomiędzy ważnymi celami ruchu mieszkańców. 

Cały układ bazuje na wzmocnieniu istniejących elementów i uzupełnieniu o elementy histo-

rycznych fortyfikacji, które odpowiednio zagospodarowane i urządzone mogą stanowić istotne te-

reny wypoczynku i rekreacji dla mieszkańców oraz nowe atrakcje turystyczne. 
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2. Podobszar rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

 

 

Ryc. 2.1 Granice podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Tab. 2.1 Ogólne dane podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare 

Przedmieście 
Wartość Udział % na tle Gdańska 

Powierzchnia podobszaru 87,24 ha 0,33% 

Liczba ludności 7 669 os. 1,75% 

Opis granic: 

1. Dolne Miasto: 

• od północy – ul. Podwale Przedmiejskie,  

• od wschodu – teren stadionu żużlowego GKŻ „Wybrzeże”, 

• od południa – Opływ Motławy, 

• od zachodu – rzeka Nowa Motława. 

2. Plac Wałowy/ Stare Przedmieście: 

• od północy – ul. Podwale Przedmiejskie, 

• od wschodu – Kanał Starej Motławy, ul. Dolna Brama, granica terenów pokolejowych w południowej części 

Wyspy Spichrzów, rzeka Nowa Motława z zespołem Śluzy Kamiennej,  

• od południa – Opływ Motławy, 

• od zachodu – tory kolejowe, ul. Trakt św. Wojciecha i ul. Okopowa. 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  
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2.1 Diagnoza społeczna 

2.1.1 Trendy demograficzne 

Podobszar Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście zamieszkuje 7669 osób. Osoby w wieku 

poprodukcyjnym stanowią 18,4% mieszkańców podobszaru. Znaczną część grupy seniorów stano-

wią kobiety. Znacznie wyższą od średniej dla Gdańska (58,3%) stanowią osoby w wieku produkcyj-

nym. Ich udział wynosi 62,1% wszystkich mieszkańców. Dane dotyczące struktury wieku pokazują, 

że liczba najstarszych mieszkańców podobszaru przewyższa liczbę dzieci. Mieszkańcy dzielnicy, któ-

rzy nie osiągnęli jeszcze wieku produkcyjnego, stanowią 16,1% mieszkańców. 

 

Ryc. 2.2 Struktura wieku mieszkańców (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 
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Ryc. 2.3 Struktura ludności podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmie-

ście oraz Gdańska, wg ekonomicznych grup wieku w 2015 r. 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Niekorzystnym zjawiskiem jest także ujemne saldo migracji. Różnica pomiędzy liczbą osób przyby-

wających na podobszarze, a liczbą osób opuszczających go w 2014 r. wyniosła –254. 
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Ryc. 2.4 Saldo migracji w 2014 r. (dane w liczbach) na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare Przedmieście  

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Powodem małej liczby osób napływających do tego rejonu miasta może być „zła opinia” o 

dzielnicy i jej mieszkańcach. Większość mieszkańców sądzi, że ich dzielnica jest źle postrzegana 

przez gdańszczan z innych dzielnic. Również sami mieszkańcy omawianej części Śródmieścia mają 

przekonanie, że są postrzegani, jako „gorsi” mieszkańcy Gdańska. Jako główne powody złego wize-

runku Dolnego Miasta wymieniają: pijaństwo i chuligaństwo oraz patologię (30,5%), niedoinwesto-

wanie, zaniedbanie, stan techniczny dzielnicy (22,8%) oraz stereotypy o dzielnicy (17,4). 

 

Ryc. 2.5 Opinia mieszkańców podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmie-

ście o tym, jak oceniana jest ich dzielnica oraz oni sami przez mieszkańców innych dzielnic Gdańska 

(dane w %) 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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Ryc. 2.6 Przyczyny negatywnego wizerunku podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ 

Stare Przedmieście i jego mieszkańców (dane w %) 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Blisko połowa dzisiejszych mieszkańców Dolnego Miasta nie wybrałaby ponownie tego re-

jonu Śródmieścia jako swojego miejsca zamieszkania (dane: Dolne Miasto Gdańsk w percepcji 

mieszkańców. Diagnoza na potrzeby monitorowania stanu procesu rewitalizacji. Raport z badań 

2012). 

 

Ryc. 2.7 Ponowny wybór podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

jako miejsce zamieszkania (dane %) 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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WNIOSEK: Populacja Dolnego Miasta/ Placu Wałowego/ Starego Przedmieścia jest populacją 

starzejącą się. Do tej części miasta raczej nie napływają nowi mieszkańcy, a blisko połowa 

obecnych mieszkańców nie wybrałaby ponownie ww. podobszaru jako miejsca zamieszka-

nia. 

2.1.2 Problem ubóstwa i wykluczenia społecznego 

Według danych Miejskiego Ośrodka Pomocy Rodzinie liczba mieszkańców Dolnego Miasta 

i Starego Przedmieścia korzystających z pomocy MOPR wyniosła 705 osób. Odsetek osób korzysta-

jących z zasiłków pomocy społecznej na 1 tysiąc mieszkańców jest ponad dwukrotnie wyższy od 

średniej dla Gdańska. W roku 2012 liczba ta wynosiła 119,10 (dane: Delimitacja, Gdańsk 2015), na-

tomiast w roku 2015 wartość ta kształtowała się na poziomie 87,47, przy średniej dla Gdańska wy-

noszącej 38,48 os./tys. mieszkańców. Około 1/3 grupy osób korzystających z zasiłków pomocy spo-

łecznej stanowią osoby z niepełnosprawnościami – 26,80 os./tys. mieszkańców (dane: Miejski Ośro-

dek Pomocy Rodzinie 2015). 

W 2015 roku Miejski Ośrodek Pomocy Rodzinie udzielił wsparcia 340 rodzinom. Główne po-

wody korzystania z pomocy społecznej przez mieszkańców Dolnego Miasta i Starego Przedmieścia 

zdiagnozowane przez pracowników socjalnych MOPR to: ubóstwo i niepełnosprawność. 

 

Ryc. 2.8 Liczba osób korzystających z różnych form pomocy społecznej na podobszarze rewitalizacji 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Duże zubożenie mieszkańców i długotrwałe korzystanie z usług i świadczeń pomocy społecz-

nej skutkuje tzw. dziedziczeniem biedy oraz wyuczoną bezradnością. Niepokojący jest fakt, że 

wśród osób otrzymujących pomoc najliczniejszą grupę stanowią osoby w wieku produkcyjnym, 

czyli de facto te, które będąc w sile wieku, powinny samodzielnie zabezpieczać potrzeby swoje 

i swoich rodzin. 
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Ryc. 2.9 Liczba rodzin, którym udzielono pomocy na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

 

Ryc. 2.10 Liczba osób w rodzinach, którym udzielono pomocy podobszarze rewitalizacji Dolne Mia-

sto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Potwierdzeniem trudnej sytuacji materialnej mieszkańców na tym podobszarze są dane 

Gdańskich Nieruchomości dotyczące liczby mieszkań z zadłużeniem czynszowym. Blisko 1/3 spo-

śród 952 mieszkań jest zadłużona, a opłaty nie są uiszczane dłużej niż 3 miesiące. We wszystkich 

zadłużonych mieszkaniach komunalnych i lokalach socjalnych mieszka 879 osób. Zadłużenie lokalu 

często powiązane jest z eksmisjami. Wyroki w tej sprawie zapadły 188 razy. 107 rodzin ma wyrok 

eksmisyjny z prawem do lokalu socjalnego oraz 81 rodzin bez prawa do takiego lokalu. W 2015 

roku wykonane zostały 2 wyroki eksmisyjne. 
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2.1.3 Bezrobocie 

Według danych Gdańskiego Urzędu Pracy w Gdańsku poziom bezrobocia wśród mieszkań-

ców podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście mierzony liczbą osób 

bezrobotnych do liczby ludności w wieku produkcyjnym pod koniec 2015 r. wyniósł 4,6%. Jest to 

wartość wyższa od średniej dla Gdańska (3,2%), podobnie jak udział długotrwale bezrobotnych 

wśród osób w wieku produkcyjnym – 2,1% przy średniej dla miasta 1,3%. W roku 2012 wskaźnik 

ten kształtował się na znacznie wyższym poziomie i wynosił 4,15%. 

Wśród osób bezrobotnych na koniec 2015 r. największy odsetek stanowiły osoby z wykształ-

ceniem gimnazjalnym lub niższym – 39,5%. Dla porównania w  roku 2012 grupa bezrobotnych 

z najniższym wykształceniem stanowiła 34,1% ogółu osób bezrobotnych. 

 

Ryc. 2.11 Liczba osób bezrobotnych z podziałem na wykształcenie na podobszarze rewitalizacji 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Wśród osób bezrobotnych z wykształceniem gimnazjalnym i zasadniczym zawodowym dominują 

mężczyźni, natomiast bezrobotne kobiety częściej niż mężczyźni mają wykształcenie średnie i wyż-

sze (77 kobiet przy 33 mężczyznach). 
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Ryc. 2.12 Wykształcenie osób bezrobotnych z podziałem na płeć (dane w liczbach) na podobszarze 

rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Wśród osób bezrobotnych na wysokim poziomie utrzymuje się również odsetek osób mło-

dych (do 34 r.ż.). W roku 2012 wynosił on 44,4%, w roku 2015 – 30%. 

 

Ryc. 2.13 Liczba osób bezrobotnych z podziałem na wiek (dane w liczbach) na podobszarze rewita-

lizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Obok osób młodych z niskim wykształceniem liczną grupę osób bezrobotnych stanowią 

osoby długotrwale bezrobotne. Blisko 1/3 osób bezrobotnych mieszkających na Dolnym Mieście/ 

Starym Przedmieściu pozostaje bez pracy ponad 2 lata. 
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Ryc. 2.14 Czas pozostawania bez pracy osób bezrobotnych (dane w liczbach) na podobszarze rewi-

talizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Długotrwałe bezrobocie skutkuje najczęściej niskim statusem społeczno-ekonomicznym, 

brakiem motywacji i dużymi problemami z powrotem na rynek pracy. Kwalifikacje zawodowe osób 

długo pozostających poza rynkiem pracy stają się nieadekwatne do potrzeb rynku. Osobom tym 

brakuje także doświadczenia zawodowego wymaganego przez pracodawców, a narastający lęk i 

brak motywacji do podejmowania nowych wyzwań skutkuje stałym oddalaniem się od rynku pracy. 

Wśród osób bezrobotnych mieszkających na omawianym terenie blisko połowę stanowią osoby 

daleko oddalone od rynku pracy i objęte III profilem wsparcia – 107 osób. 

WNIOSEK: Na analizowanym podobszarze 263 osoby zarejestrowane są jako osoby bezro-

botne. Najliczniejszymi grupami osób bezrobotnych, a przez to grupami osób zagrożonych 

wykluczeniem społecznym są: młodzi mieszkańcy Dolnego Miasta/ Placu Wałowego/ Starego 

Przedmieścia (do 34 r.ż.), osoby bezrobotne bez kwalifikacji zawodowych (wykształcenie na 

poziomie gimnazjalnym i niżej), osoby długotrwale bezrobotne objęte wsparciem w ramach 

III profilu. 

2.1.4  Przestępczość 

Według danych Urzędu Miejskiego w Gdańsku w roku 2015 na omawianym terenie odnoto-

wano 222 przestępstwa. Liczba przestępstw na 1 tysiąc mieszkańców wynosi 28 i jest wyższa od 

średniej dla Gdańska, która wynosi 20 przestępstw/tys. mieszkańców. Wśród wszystkich zgłoszo-

nych zdarzeń najliczniejsze są przestępstwa niesklasyfikowane (53%), kradzieże (27%) oraz włama-

nia (18%). 
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Ryc. 2.15. Przestępstwa popełnione na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare 

Przedmieście w 2015 roku 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska na podstawie danych RBiASG UM w Gdańsku 

Wysoki poziom przestępczości skutkuje brakiem poczucia bezpieczeństwa wśród mieszkań-

ców. Potwierdzają to dane raportu Dolne Miasto w percepcji mieszkańców. Blisko połowa miesz-

kańców ww. podobszaru źle ocenia poziom bezpieczeństwa w miejscu swojego zamieszkania. Ni-

sko oceniana jest także skuteczność działań policji i straży miejskiej – 60% ocen niedostatecznych 

i miernych. 

 

Ryc. 2.16 Ocena poziomu bezpieczeństwa (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

WNIOSEK: Liczba przestępstw i wykroczeń odnotowanych na podobszarze rewitalizacji 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście jest wyższa od średniej dla Gdańska. Blisko 
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połowa mieszkańców ww. podobszaru nie czuje się bezpiecznie w miejscu swojego zamiesz-

kania. 

2.1.5 Problemy w sferze edukacji6 

Na podobszarze Dolnego Miasta/ Placu Wałowego/ Starego Przedmieścia działa niewiele pu-

blicznych placówek edukacyjnych. Są to Przedszkole nr 46 (Szuwary 2), Szkoła Podstawowa nr 65 

(Śluza 6), SP 67 – dawniej Gimnazjum nr 8 (Żabi Kruk 5). Oferta podmiotów publicznych jest jedyną 

ofertą edukacyjną w omawianej części Śródmieścia. Na analizowanym podobszarze nie działają 

podmioty niepubliczne. 

Dane Okręgowej Komisji Egzaminacyjnej w Gdańsku wskazują, że uczniowie uczący się w ww. 

szkole podstawowej osiągają słabsze wyniki w nauce od statystycznego gdańskiego ucznia. Najniż-

sze wyniki odnotowane zostały w części matematyczno-przyrodniczej sprawdzianu szóstoklasisty. 

Średnia różnica pomiędzy wynikiem statystycznego gdańskiego ucznia a uczniem SP nr 65 wynosi 

około 15 punktów procentowych. W części humanistycznej sprawdzianu szóstoklasisty uczniowie 

dolnomiejskiej szkoły podstawowej osiągnęli wyższe wyniki niż w pozostałych przedmiotach, a dy-

stans dzielących ich od statystycznego gdańskiego ucznia to średnio około 10 punktów procento-

wych (dane: Okręgowa Komisja Egzaminacyjna 2016). 

 

Ryc. 2.17 Wyniki sprawdzianu szóstoklasistów (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Dolne Mia-

sto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

                                                        

6 W związku ze zmianami w Prawie oświatowym, część gimnazjów została wcielona do Zespołów Kształ-

cenia, 8 letnich szkół podstawowych, liceów ogólnokształcących lub techników bądź została przekształcona w 

branżową szkołę pierwszego stopnia. W aktualizacji opracowania wskazano obowiązujące nazwy szkół od 

2018. 
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Ryc. 2.18 Wyniki egzaminu gimnazjalnego (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Wyniki edukacyjne uczniów Gimnazjum nr 8 (aktualnie SP 67) były dobre. Plasowały się 

w okolicy średniej dla Gdańska, a w części matematyczno-przyrodniczej oraz z języka polskiego na-

wet ją przewyższają. Najsłabiej zdawanym przedmiotem jest język niemiecki – wynik był dużo niższy 

od średniej dla Gdańska, o blisko 30 punktów procentowych. 

WNIOSEK: Uczniowie szkół podstawowych osiągają słabsze wyniki w nauce w porównaniu 

ze statystycznym gdańskim uczniem. Najniższe wyniki osiągają w sprawdzianie z przedmio-

tów ścisłych oraz języków obcych. 

2.1.6 Funkcjonowanie rodzin 

Z danych uzyskanych z Miejskiego Ośrodka Pomocy Rodzinie wynika, iż wiele rodzin z pod-

obszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście boryka się na co dzień z pro-

blemami, w rozwiązaniu których potrzebuje dużej pomocy. Na podobszarze pomoc i wsparcie zo-

stało udzielone 330 rodzinom, wśród nich 96 to rodziny z dziećmi, a 57 to rodziny niepełne. 

0

10

20

30

40

50

60

70

80
P

ro
ce

n
to

w
e

 w
y
n

ik
i 
u

cz
n

ió
w

Gimnazjum 8

Gdańsk



 

63 

 

Ryc. 2.19 Liczba rodzin, którym MOPR udzielił pomocy i wsparcia (dane w liczbach) na podobszarze 

rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Pomoc była różnorodna: 329 rodzin objętych zostało pracą socjalną, 43 rodziny uzyskały pomoc 

w formie poradnictwa specjalistycznego, 441 osób objętych zostało programem dożywiania. Dla 

5 rodzin z Dolnego Miasta pomoc była ukierunkowana tak, by mogły one prawidłowo wypełniać 

swoje funkcje opiekuńczo-wychowawcze. Otrzymały one wsparcie asystenta rodziny, który pomaga 

rodzicom w przełamywaniu trudności w opiece nad dziećmi, tak aby dzieci miały zapewnione pra-

widłowe warunki do rozwoju i mogły pozostać w swojej rodzinie. W sytuacji, gdy nie udaje się roz-

wiązać problemów opiekuńczo-wychowawczych w rodzinie, a dobro dziecka jest zagrożone, dzieci 

opuszczają swoje biologiczne rodziny i trafiają do pieczy zastępczej. Na analizowanym podobszarze 

56 dzieci przebywa w pieczy zastępczej – 47 w pieczy rodzinnej i 9 w pieczy instytucjonalnej. Na 

podobszarze tym 29 rodzin zastępczych, sprawując opiekę nad dziećmi, korzysta ze wsparcia ko-

ordynatorów rodzinnej pieczy zastępczej. Dla rodzin przeżywających problemy opiekuńczo-wycho-

wawcze pomocą służą również placówki wsparcia dziennego. Zapewniają one organizację czasu 

wolnego, pomoc w nauce, a placówki specjalistyczne – także terapię. Z oferty placówek wsparcia 

dziennego korzysta 56 dzieci. W rodzinach, w których współwystępuje wiele problemów – ubóstwo, 

problemy opiekuńczo-wychowawcze, bezradność i niesamodzielność życiowa – często występuje 

także problem przemocy. 22 rodziny mają założone Niebieskie Karty w związku z przemocą do-

mową. Dominuje przemoc psychiczna z współwystępującym problemem alkoholowym oraz tzw. 

awantury domowe z powodu nadużywania alkoholu i zaburzeń psychicznych. Ofiarami przemocy 

są głównie kobiety, najczęściej współuzależnione i zależne od sprawcy ekonomicznie. 

Podobszar Dolnego Miasta/ Placu Wałowego/ Starego Przedmieścia w porównaniu z innymi pod-

obszarami rewitalizacji charakteryzuje się najwyższą liczbą osób z niepełnosprawnościami i z zabu-

rzeniami psychicznymi korzystających z dziennych ośrodków wsparcia. Ze środowiskowych domów 

samopomocy oraz klubów samopomocy korzysta 25 osób z niepełnosprawnościami, z dziennych 

domów pomocy i klubów samopomocy – 22 osoby starsze. 

Problem zaburzeń psychicznych zauważany jest także przez inne podmioty realizujące pro-

gramy wśród mieszkańców Dolnego Miasta/ Starego Przedmieścia. Fundacja Oparcia Społecznego 

Aleksandry „FOSA” prowadząca szereg działań psychologiczno-pedagogicznych także sygnalizuje 
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ten problem. W badaniu ewaluacyjnym przeprowadzonym w ramach projektu Poradnia dla Rodzi-

ców: Spec-Art-Eko uczestnikom zadano pytanie dotyczące problemu zaburzeń psychicznych. Śred-

nia odpowiedzi wyniosła 3,2 co oznacza, że większość uczestników odpowiedziała, że zgadza się 

lub całkowicie zgadza się z twierdzeniem, że jego rodzina doświadcza problemu zaburzeń psychicz-

nych. 

WNIOSEK: Na podobszarze Dolnego Miasta/ Placu Wałowego/ Starego Przedmieścia mieszka 

blisko 100 rodzin, które nieprawidłowo realizują swoją funkcję opiekuńczo-wychowawczą i 

nie zapewniają prawidłowych warunków rozwoju dla swoich dzieci. Dzieci te, doświadczając 

skutków dysfunkcji rodzin, z których pochodzą, są zagrożone wykluczeniem społecznym. 

Na ww. podobszarze występuje duże zapotrzebowanie na dzienne formy wsparcia dla osób 

z niepełnosprawnościami i w podeszłym wieku. Często są to osoby samotne. 

2.1.7  Struktura organizacji pozarządowych i instytucji działających na terenie 

Na podobszarze Dolnego Miasta/ Placu Wałowego/ Starego Przedmieścia działalność eduka-

cyjną realizuje SP nr 65. Na terenie szkoły działa świetlica profilaktyczna, w której prowadzone są 

zajęcia profilaktyczne i socjoterapeutyczne dla dzieci i młodzieży z rodzin, w których zdiagnozo-

wano problem uzależnienia od alkoholu. Wsparcie rodzinom z problemami opiekuńczo-wycho-

wawczymi zapewniają także dwie placówki wsparcia dziennego prowadzone przez Caritas Archi-

diecezji Gdańskiej oraz Towarzystwo Profilaktyki Środowiskowej „Mrowisko”. W placówkach tych 

realizowane są programy wychowawcze i profilaktyczne dla dzieci oraz udzielane jest wsparcie ro-

dzicom w prawidłowej realizacji opieki nad dziećmi. Dodatkowo TPŚ „Mrowisko” prowadzi klub 

młodzieżowy, w którym młodzież spędza czas wolny, i realizowany jest szereg działań o charakterze 

profilaktyczno-wychowawczym. Na analizowanym podobszarze funkcjonuje również SIL „Bliżej 

Centrum” prowadzące działania dla seniorów przy parafii NMP oraz dzienny dom pobytu prowa-

dzony przez Caritas. Są one miejscem spotkań i animacji aktywności osób starszych. Poza tym 

mieszkańcy mogą uzyskać specjalistyczną pomoc psychologiczno-pedagogiczną, prawną czy kon-

sultację psychiatryczną w poradni dla rodzin prowadzonej przez Fundację FOSA. 

Bardzo silnym atutem Dolnego Miasta są działania o charakterze kulturalnym. Centrum 

Sztuki Współczesnej „Łaźnia” od lat prowadzi działania edukacyjne i artystyczne, wychowując przez 

sztukę. Szereg warsztatów i zajęć artystycznych prowadzonych jest także przez Fundację Artystów 

Kolonia Teraz oraz Fundację Kolonia Artystów, organizację pozarządową zrzeszającą gdańskich ar-

tystów. Oprócz tego CSW „Łaźnia”, Stowarzyszenie „Bliżej Centrum”, SKS „Motława”, Klub Wodny 

„Gdańskie Lwy” posiadają stałą ofertę w organizowaniu czasu wolnego, w szczególności czasu wol-

nego dzieci i młodzieży. Działania animacyjne wśród społeczności lokalnej prowadzi również sto-

warzyszenie „Opowiadacze Historii Dolnego Miasta w Gdańsku”. Jest to lokalna organizacja poza-

rządowa, której członkami są sami mieszkańcy zrzeszeni wokół zachowania historii Dolnego Miasta 

i o Dolnym Mieście. Działania te są coraz mocniej zakorzenione w społeczności lokalnej i z każdym 

rokiem przynoszą coraz większe rezultaty – od lokalnych spotkań, przez lokalnych przewodników, 

aż po lokalne publikacje systematycznie budujące Biblioteczkę Dolnego Miasta. Przy ulicy Reduta 

Wyskok 2 działa Inkubator Sąsiedzkiej Energii – gdzie mieszkańcy mogą uzyskać porady prawne i 

zawodowe oraz zwrócić się o pomoc w rozwiązywaniu trudnych, życiowych spraw i uzyskać pomoc 

w ich rozwiązywaniu. 
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Działalność ww. organizacji i instytucji jest w znacznej mierze znana i raczej pozytywnie oce-

niana przez mieszkańców tego podobszaru. W sześciostopniowej skali najwyżej oceniona została 

przez mieszkańców działalność CSW „Łaźnia” (4,07), Festiwal „Feta” (3,98) oraz smocze łodzie (3,97). 

 

Ryc. 2.20 Znajomość instytucji, organizacji i wydarzeń (dane w %) na podobszarze rewitalizacji 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

 

Ryc. 2.21 Ocena atrakcyjności instytucji, organizacji i wydarzeń na podobszarze rewitalizacji Dolne 

Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Mieszkańcy podobszaru Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście dość rzadko są po-

mysłodawcami i inicjatorami działań społecznych w dzielnicy. 29,2% mieszkańców ww. podobszaru 

deklaruje, że ma pomysły na działania – koncentrują się one głównie na organizacji zajęć dla dzieci 

i młodzieży. 
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Ryc. 2.22 Pomysły na działania społeczne (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie Biuro Rozwoju Gdańska 

Tab. 2.2 Wykaz instytucji i organizacji prowadzących działania na podobszarze Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare Przedmieście 

Nazwa instytucji Adres 

CSW „Łaźnia” ul. Jaskółcza 1 

Klub Wodny „Gdańskie Lwy” ul Maki 45/1 

LPP Centrala Gdańsk ul. Łąkowa 39/44 

Muzeum Narodowe Gdańsk ul Toruńska 1 

Fundacja Gdańska - Inkubator Sąsiedzkiej Energii ul. Reduta Wyskok 2 

Fundacja „FOSA” - Klub Samopomocowy „Dolnomiejski Klub” 

Fundacja „FOSA” - Punkt informacyjno-konsultacyjny „PIK 2” 

Fundacja „FOSA” - Klub Integracji Społecznej „KIS” 

ul. Toruńska 8/4 

Fundacja „FOSA” - ZIT Komponent Aktywnej Integracji 

Fundacja „FOSA” - Centrum Aktywności Społecznej na Dolnym 

Mieście 

ul. Łąkowa 34/4 

Fundacja „FOSA” – Centrum Wsparcia i Terapii Rodzin 

Fundacja „FOSA” - Punkt równego traktowania 

Fundacja „FOSA” - Wsparcie i Terapia Rodzin 2019 – Wsparcie 

16 rodzin z problemem alkoholowym 

ul. Radna 3/2 

Przedszkole „Muszelka” ul Szuwary 2 

Szkoła Podstawowa nr 65 ul Śluza 6 

Caritas Archidiecezji Gdańskiej – „Świetlica Dobra” ul. Dobra 8AiB 
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Caritas Archidiecezji Gdańskiej – Centrum Caritas „Na Dolnej” 

Dzienny Dom Seniora 
ul. Dolna 4/1 

Centrum Aktywizacji i Integracji Społecznej „Mrowisko”, Cen-

trum „Reduta” 
ul. Reduta Wyskok 9 

Centrum Pracy Socjalnej nr 2 Miejskiego Ośrodka Pomocy Ro-

dzinie 
ul. Elbląska 66 D 

Opowiadacze Historii Dolne Miasto ul. Toruńska 32/8 

Fundacja Kolonia Artystów ul. Dolna 4 

Fundacja Artystów Kolonia Teraz ul. Plac Wałowy 5A/4 

SIL „Bliżej Centrum” ul Śluza 6 

Parafia Rzymskokatolicka pw. Niepokalanego Poczęcia NMP 

w Gdańsku 
ul. Łąkowa 34 

Źródło: opracowanie Biuro Rozwoju Gdańska 

WNIOSEK: Na podobszarze rewitalizacji realizowanych jest wiele działań społecznych o bar-

dzo różnym charakterze. Dostępna jest oferta usług wspierających, profilaktycznych, kultu-

ralnych, animacyjnych, edukacyjnych. Organizacje pozarządowe i instytucje publiczne są 

mocno zakorzenione w dzielnicy, a ich działania mają charakter ciągły. Jednak nadal należy 

intensyfikować działania mające na celu angażowanie samych mieszkańców w działalność 

na rzecz najbliższego otoczenia. 

2.2 Analiza przestrzenno-funkcjonalna 

2.2.1 Stan istniejący zabudowy i zagospodarowania terenu 

Podobszar rewitalizacji obejmuje Dolne Miasto od ulicy Podwale Przedmiejskie aż do Opływu 

Motławy i Stare Przedmieście bez terenów pomiędzy ulicą Toruńską a Grodzą Kamienną (rejonu 

dawnego dworca Kłodno). 

Na podobszarze znajdują się zespoły budynków mieszkalnych z II połowy XIX i początku XX 

wieku, objęte ochroną konserwatorską (ujęte w Gminnej i Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków). Stan 

techniczny tej zabudowy jest w znacznej części zły i bardzo zły. Zachowane zostały fortyfikacje z XVII 

wieku wraz z Bramą Nizinną i Bramą Kolejową. Na terenie znajdują się 3 kościoły: pw. św. Piotra i 

Pawła, pw. św. Trójcy, Niepokalanego Poczęcia NMP, oraz ośrodki kulturalne, jak np. Centrum 

Sztuki Współczesnej „Łaźnia”. Znajdują się tu budynki administracji publicznej oraz siedziby wydzia-

łów gdańskich uczelni wyższych. Działają tu dwie przychodnie zdrowia oraz dwie szkoły podsta-

wowe oraz przedszkole. 

Podobszar charakteryzuje się przemieszaniem funkcji mieszkaniowych, usługowych, prze-

mysłowych, magazynowych. Obecnie funkcja przemysłowa niemal wygasła a tereny poprzemy-

słowe w większości czekają na ponowne inwestycje. Po realizacji w latach 2012–2015 Programu 

rewitalizacji Dolnego Miasta stan przestrzeni, zwłaszcza publicznej uległ pewnej poprawie – szcze-

gólnie w odniesieniu do głównego ciągu ulicznego Łąkowa – Wróbla i kilku ciągów poprzecznych. 

WNIOSEK: Podobszar rewitalizacji to historyczna dzielnica, której zabudowa nie ucierpiała 

w okresie wojennym. Główny problem stanowi stan techniczny budynków, określany naj-

częściej jako zły. Jest to rejon głównie mieszkaniowy z dość dobrym dostępem do podstawo-

wych usług społecznych i usług codziennych potrzeb. Znajduje się tu przedszkole, szkoły 

podstawowe, ośrodek zdrowia. Centrum Sztuki Współczesnej „Łaźnia” wraz ze stowarzysze-
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niami zapewniają imprezy kulturalne, edukacyjne i artystyczne. Remontów wymagają sie-

dziby organizacji pozarządowych. Od południa granicę podobszaru wytycza naturalny, ma-

lowniczy szlak wodny – Opływ Motławy, który wraz z bastionami stanowi duży potencjał re-

kreacyjny. 

Załącznik graficzny 1B – Inwentaryzacja urbanistyczna 

2.2.2 Dziedzictwo kulturowe 

Początki historii tego rejonu jako części miasta sięgają drugiej połowy XVI wieku i związane 

są z realizacją wykopu Nowej Motławy. Przez pierwszych kilkadziesiąt lat na podmokłym rejonie nie 

prowadzono inwestycji. Po wybudowaniu sieci kanałów odwadniających, w pierwszej kolejności 

stał się miejscem rekreacji i wznoszenia letnich rezydencji przez zamożnych gdańszczan. Następ-

nie, częściowo objęty inwestycjami przemysłowymi i wojskowymi, stał się w końcu XIX wieku dziel-

nicą pełną czynszowych budynków mieszkalnych o eklektycznych formach zabudowy. W 1945 roku 

rejon Dolnego Miasta i okolice Placu Wałowego nie zostały zniszczone i stanowiły mieszkalne za-

plecze odbudowywanego Gdańska. 

STARE PRZEDMIEŚCIE 

Stare Przedmieście powstało pod koniec XIV w. na terenie przyznanym przez Krzyżaków 

Głównemu Miastu. Pod koniec XV w. otoczone zostało murami z siedmioma basztami i dwiema 

bramami. Na początku XVII w. nowożytne fortyfikacje Gdańska otoczyły dzielnicę od zachodu i po-

łudnia. Najstarsza zabudowa mieszkalna była drobna, w większości drewniana, z dominantami bu-

dowli sakralnych. Z czasem powstawały budowle większe, murowane. W 1945 r. znaczna część za-

budowy tej części miasta została zniszczona. Odbudowano tylko najważniejsze obiekty historyczne. 

Na pozostałym terenie powstało osiedle mieszkaniowe. Wskutek powstania trasy W-Z Stare Przed-

mieście zostało odcięte od historycznego centrum. 

DOLNE MIASTO 

Dolne Miasto powstało w XVII w. na tzw. Świńskich Łąkach, na terenach w dużym stopniu 

podmokłych. Swój ostateczny kształt teren dzisiejszej dzielnicy otrzymał między 1576 a 1638 r. 

Nowe tereny, w miarę postępu procesu osuszania, były zagospodarowywane i zasiedlane. W gra-

nice Miasta Gdańska Dolne Miasto zostało włączone w XVII w. Intensywny rozwój dzielnicy nastąpił 

w XIX w. Zaczęły powstawać liczne zakłady przemysłowe, m.in. rafineria cukru, olejarnia, odlewnia 

żeliwa, warsztaty artyleryjskie, fabryka karabinów. Jednocześnie, na przełomie XIX i XX w., powstało 

w dzielnicy wiele kamienic w modnych wówczas stylach eklektycznym i secesyjnym. Po II wojnie 

światowej dzielnica utrzymała przemysłowo-mieszkaniowy charakter. Powstała trasa W-Z, zlikwi-

dowano biegnąca w ul. Łąkowej linię tramwajową, co w efekcie odcięło Dolne Miasto od centrum. 

W 2014 r. zapoczątkowany został program rewitalizacji tej części Gdańska. 

WNIOSKI: Podobszar Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście to zabytkowy układ 

urbanistyczny, w obrębie którego zachowanych jest wiele obiektów wpisanych do rejestru i 

do ewidencji zabytków. Szczególnie wyróżniają się formy przestrzenne fortyfikacji z XVII 

wieku. Sieć ulic tworzy charakterystyczny kwartałowy układ, wynikający z historycznego 

układu kanałów odwadniających. Dolne Miasto to jeden z niewielu obszarów historycznego 

śródmieścia, którego zabudowania przetrwały wojnę i wyzwolenie. 

Najcenniejsze z zabytków w granicach podobszaru  wpisano do rejestru zabytków. Są to: 
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1. cały teren Dolnego Miasta i Starego Przedmieścia objęty rewitalizacją znajduje się 

w granicach obszaru uznanego za pomnik historii „Gdańsk – miasto w zasięgu obwaro-

wań XVII w.”, 

2. układ urbanistyczny Miasta Gdańska w obrębie nowożytnych fortyfikacji – obejmuje 

cały rewitalizowany rejon Dolnego Miasta i Starego Przedmieścia, 

3. zespół bastionów Dolnego Miasta (Królik, Miś, Wilk, Wyskok, Żubr) nad Opływem Mo-

tławy, zbudowane w latach 1621–1636, 

4. Brama Nizinna wraz z terenem przy ul. Dolna Brama, brama w ciągu bastionów Dolnego 

Miasta i Starego Przedmieścia, powstała w 1626 roku, 

5. zespół Śluzy Kamiennej (śluza, grodze kamienne, umocnienia ziemne przed śluzą, młyn 

przy śluzie) przy ul. Grodza Kamienna, powstała w latach 1619–1623, 

6. zespół Małej Zbrojowni (Mała Zbrojownia, dawne Laboratorium Forteczne) przy Placu 

Wałowym, lata 1643–1645, 1886, 

7. Baszta Biała przy ul. Rzeźnickiej, 1460–61, pozostałość po Bramie Nowej w ciągu XV-

wiecznych fortyfikacji otaczających Stare Przedmieście, 

8. Baszta pod Zrębem przy ul. Żabi Kruk, od 1487 r, XVII, XIX w., pozostałość po XV- wiecz-

nych fortyfikacjach otaczających Stare Przedmieście, 

9. zespół kościoła parafialnego (dawniej szpitalnego) pw. Niepokolanego Poczęcia NMP 

przy ul. Łąkowej, 

10. zespół kościoła parafialnego pw. św. Piotra i Pawła przy ul. Żabi Kruk, 

11. zespół klasztorny oo. Franciszkanów przy ul. św. Trójcy, 

12. zespół dawnej łaźni miejskiej przy ul. Jaskółczej, 

13. Dwór Uphagenów przy ul. Kieturakisa, 

14. dawne gimnazjum przy ul. Lastadia, 

15. zespół kamieniczek przy ul. św. Trójcy 5, 6, 7, powstałe w końcu XVII w., 

16. kamienica przy ul. Reduta Wyskok 2, 

17. kamienica przy ul. Śluza 2, zbudowana w 1889 roku, 

18. kamienica przy ul. Łąkowej 34, 

19. kamienice przy ul. Okopowej 17, 17A, 

20. dom mieszkalny przy ul. Pod Zrębem 9, zbudowany w połowie XIX w. 

Obok zabytków, które wpisano do rejestru zabytków, na terenie Dolnego Miasta i Sta-

rego Przedmieścia w graniach podobszaru rewitalizacji znajduje się ponad 230 obiektów 

umieszczonych w Gminnej Ewidencji Zabytków jako mające wartości kulturowe. 

Załącznik graficzny nr 2B – Obszary i obiekty dziedzictwa kulturowego 

2.2.3  Stan własności 

W granicach podobszaru dominuje własność gminna (46%), własność Skarbu Państwa (16%). 

Pozostałe grunty należą do spółek prawa handlowego (12%) oraz Skarbu Państwa w użytkowaniu 

wieczystym (10%). Własność gminy to przede wszystkim tereny dróg, bastiony oraz kwartały zabu-

dowy mieszkaniowej wielorodzinnej, natomiast własnością Skarbu Państwa są niektóre drogi, na-

brzeża Motławy oraz tereny Opływu Motławy przy bastionie św. Gertrudy. Do spółek prawa han-

dlowego i innych podmiotów ewidencyjnych należą tereny po dawnej Królewskiej Fabryce Karabi-

nów i dawnego Szpitala im. prof. Kieturakisa. Kolejne formy własności gruntu występujące na tym 
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terenie to niewielkie udziały własności Województwa (4%), Gminy w użytkowaniu wieczystym (3%), 

jednoosobowych spółek Skarbu Państwa (3%) oraz spółdzielni (3%). Należałoby nadmienić, iż w po-

siadaniu osób fizycznych pozostaje znikomy procent terenów, który wraz z innymi, niewymienio-

nymi powyżej formami własności zawiera się w 3% powierzchni całego podobszaru. 

WNIOSEK: Na podobszarze Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście przeważający 

udział własności ma Gmina i Skarb Państwa. 

Załącznik graficzny nr 3B– Struktura własności 

2.2.4  Sytuacja planistyczna 

Cały podobszar rewitalizacji pokryty jest planami miejscowymi. Przeważającą funkcją na te-

renie jest zabudowa mieszana: usługowo – mieszkaniowa. Dyspozycje planu zachowają parametry 

dostosowane są do historycznego układu urbanistycznego i form zabudowy. Pod funkcje zielenie 

ogólnodostępnej zabezpieczone są tereny Opływu Motławy, tereny nadbrzeże Martwej i Starej Mo-

tławy a także historyczne place: Targ Maślany i Plac Wałowy. Na terenie istnieją dość duże możli-

wości inwestycyjne zarówno dla rozwoju mieszkalnictwa i usług. 

Tab. 2.3 Zestawienie obowiązujących planów miejscowych na podobszarze rewitalizacji Dolne Mia-

sto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Nr planu Nr uchwały z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

1113 XXXV/1053/05 z dnia 17.02.2005 r. 
Śródmieście – rejon Dolnego Miasta w Mieście Gdań-

sku 

1114 XLIX/1463/02 z dnia 23.05.2002 r. 
Śródmieście – Wyspa Spichrzów Południe, Stare 

Przedmieście w Mieście Gdańsku 

1124 LII/1775/06 z dnia  29.06.2006 r. 
Śródmieście – rejon Dolnego Miasta części mieszka-

niowej w Mieście Gdańsku 

1127 XII/316/2003 z dnia 28.08.2003 r. 
Śródmieście – rejon Dolnego Miasta – Reduta Żbik 

w Mieście Gdańsku 

1132 XIV/455/2003 z dnia 30.10.2003 r. 
Śródmieście – rejon ulic Chłodnej i Sadowej w Mie-

ście Gdańsku 

1150 LV/1879/06 z dnia 2006-09-28 
Wyspa Spichrzów, rejon dawnego dworca Kłodno w 

mieście Gdańsku 

1151 XVII/392/07 z dnia 29.11.2007 r. 
Stare Przedmieście – rejon bastionu św. Gertrudy 

i bastionu Żubr w Mieście Gdańsku 

1158 XLI/1160/09 z dnia 29.10.2009 r. 
Stare Przedmieście – rejon ulic Żabi Kruk i Rzeźnickiej 

w Mieście Gdańsku 

1159 XL/1143/09 z dnia 24.09.2009 r. Dolne Miasto – bastion Miś w Mieście Gdańsku 

1172 LV/1227/14 z dnia 26.06.2014 r. 
Stare Przedmieście – rejon ulic Rzeźnickiej i Kocurki 

w Mieście Gdańsku 

1177 V/24/15 z dnia 29.01.2015 r. 
Stare Przedmieście – rejon ulicy Lastadia w Mieście 

Gdańsku 

1189 XV/400/15 z dnia 29.10.2015 
Stare Przedmieście rejon ulic Toruńskiej i Kocurki w 

mieście Gdańsku 

1195 XLVII/1400/17 dn. 25.01.2018 
Dolne Miasto - rejon ulicy Łąkowej i Bastionu Miś w 

mieście Gdańsku 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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Obecnie w granicach podobszaru procedowany jest jeden miejscowy plany zagospodarowa-

nia przestrzennego: Stare Przedmieście – rejon Targu Maślanego i ulicy Lastadia (numer planu 

1188) – celem jest rewaloryzacja Targu Maślanego wraz z jego otoczeniem, co wpłynie na poprawę 

wizerunku Starego Przedmieścia. Natomiast korekta układu drogowego umożliwi zjazd z ul. Pod-

wale Przedmiejskie w ul. Lastadia oraz przywróci północnemu odcinkowi ul. Lastadia przeznaczenie 

drogowe. 

Załącznik graficzny nr 4B – Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 

WNIOSEK: Podobszar rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście w całości 

pokryty jest planami miejscowymi. Przeznaczenie terenów w planach miejscowych odpo-

wiada w znacznej mierze istniejącemu zagospodarowaniu. W planach zabezpieczone są te-

reny do zachowania jako zieleni urządzonej w rejonie Opływu Motławy, Placu Wałowego, 

Targu Maślanego i terenów nadbrzeżnych Nowej i Starej Motławy. 

2.3 Jakość życia – uwarunkowania środowiskowe 

2.3.1 Dostępność terenów zieleni urządzonej 

Prawie cały podobszar znajduje się w strefie pieszego dostępu do parku nad Opływem Mo-

tławy, oprócz tego ze Starego Przedmieścia pieszo można dotrzeć do Biskupiej Górki. W strefie do-

stępności zieleni publicznej zamieszkuje 93,2% wszystkich mieszkańców analizowanego rejonu. 

Stan i wyposażenie terenów użytkowanych rekreacyjnie jest słaby, w niektórych przypadkach bar-

dzo słaby, jedynie w parku nad Opływem Motławy – stan wyposażenia jest bardzo dobry. Deficyty 

zieleni urządzonej występują w rejonie ulicy Lastadia i Żabi Kruk. 

Zieleń dostępna 

1. park nad Opływem Motławy – łączna powierzchnia części północnej i południowej około 23 ha, 

park wykonany w latach 2000–2005 na terenach fortów – ziemno-murowanych umocnień 

obronnych z XVI w.; pomiędzy bastionami Żubr i Wilk znajduje się kamienna śluza – unikatowy 

zabytek sztuki inżynierskiej z pierwszej połowy XVII w.; na terenie parku znajdują się urządze-

nia rekreacji dziecięcej; w budowli podziemnej bastionu św. Gertrudy występuje siedlisko nie-

toperzy stanowiące proponowany użytek ekologiczny; park jest łatwo dostępny z wielu punk-

tów i intensywnie użytkowany, jednak jego wyposażenie wymaga doinwestowania; nie wszyst-

kie wejścia są dostosowane do potrzeb osób niepełnosprawnych – barierę stanowią schody 

wzdłuż grzbietu bastionu; ogólnie potencjał parku nie jest w pełni wykorzystany, 

2. Plac Wałowy – pow. 0,57 ha, dojrzały drzewostan, urządzenia rekreacji dziecięcej, pozostałości 

po fontannie, kilka ławek i śmietników; zły stan techniczny wyposażenia rekreacyjnego, 

3. skwer przy kościele Świętej Trójcy, 

4. zieleń przy ulicy Grodza Kamienna – zagospodarowanie rekreacyjne na terenie gminnym prze-

znaczonym pod zabudowę mieszkaniowo-usługową: boiska, ogrodzony plac zabaw, 

5. zieleń wzdłuż Nowej Motławy przy ul. Dobrej i ul. Kamiennej Grobli – tarasy wzdłuż Nowej Mo-

tławy wraz z ławkami i śmietnikami; stan techniczny zły. 

6. zieleniec na Targu Maślanym – mały zieleniec (pow. 0,24 ha) położony w strefie deficytu wiel-

kopowierzchniowej zieleni, w bezpośrednim sąsiedztwie ul. Podwale Przedmiejskie, dojrzały 

drzewostan, dwie ławki, śmietniki; zły stan techniczny wyposażenia i zieleni. 
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Ryc. 2.23 Dostępność terenów zieleni publicznej na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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WNIOSEK: Znaczna część mieszkańców podobszaru mieszka w strefie pieszego dostępu do 

zieleni o pow. powyżej 2 ha. Park nad Opływem Motławy stanowi najważniejszy teren rekre-

acyjny, z którego korzysta większość osób zamieszkujących ten podobszar. Pozostałe tereny 

zieleni należy doinwestować bądź urządzić na nowo. 

 

2.3.2  Standard i jakość środowiska 

Uciążliwości 

Północny i zachodni skraj podobszaru znajduje się pod wpływem zróżnicowanych negatyw-

nych oddziaływań związanych z funkcjonującymi liniami – tramwajową i kolejową oraz obciążonymi 

ciągami komunikacyjnymi. 

Na podobszarze uciążliwości związane są głównie z ruchem samochodowym oraz z linią 

tramwajową biegnąca ulicą Podwale Przedmiejskie i propagacją drgań wytwarzanych przez linię 

tramwajową. Istnienie linii kolejowej nie oddziałuje istotnie na występowanie uciążliwości, gdyż 

wzdłuż zachodniej granicy podobszaru nie ma zabudowy mieszkaniowej. W bliskim sąsiedztwie 

usytuowany jest Stadion GKŻ „Wybrzeże”, ale funkcjonowanie stadionu nie wpływa niekorzystnie 

na mieszkańców podobszaru. 

Wśród pozostałych uciążliwości występujących w granicach podobszaru należy wymienić te 

związane z funkcjonowaniem parkingu w okolicy ulic Kocurki i Toruńskiej oraz lokalne zapylenie w 

okresach wietrznych i bezdeszczowych wynikające z występowania terenów odkrytych, nieurzą-

dzonych, a jednocześnie pozbawionych roślinności. 

Osuwiska i tereny zagrożone ruchami masowymi 

Na podobszarze nie występują osuwiska ani tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi. 

Grunty zanieczyszczone 

Rejon Dolnego Miasta cechuje się niskim stopniem zagrożenia wód podziemnych głównego 

użytkowego poziomu wodonośnego. Natomiast badania prób gruntów wykonanych w tym rejonie 

wykazały przekroczenia zanieczyszczeń – stwierdzono przekroczenia zawartości baru, kadmu, mie-

dzi, rtęci, ołowiu. 

Załącznik graficzny nr 5 B– Uwarunkowania i zagrożenia środowiskowe 

Warunki klimatu akustycznego 

Przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku występują tylko w ciągu dnia 

w rejonie południowej pierzei ul. Podwale Przedmiejskie. Dopuszczalne poziomy hałasu w środo-

wisku pochodzenia kolejowego (za wyjątkiem budynku przy ul. Augustyńskiego 1), tramwajowego 

i przemysłowego, zarówno w porze dziennej, jak i nocnej nie są przekraczane. Występuje koniecz-

ność podjęcia działań w zakresie ograniczenia poziomów hałasu drogowego na ul. Podwale Przed-

miejskie. 
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Stan aerosanitarny 

Główne źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza na podobszarze stanowią transport sa-

mochodowy oraz emisja niska z indywidualnych systemów grzewczych. 

W paleniskach domowych i małych kotłowniach węglowych często spalane są paliwa złej ja-

kości. Mieszkańcy nierzadko opalają domy przy użyciu odpadów, tworzyw sztucznych, gumy, opon, 

papieru chlorowanego (kolorowe czasopisma, katalogi, opakowania), płyt wiórowych lub pilśnio-

wych ze starych mebli nasączonych klejami i impregnatami, często politurowanych, czy starej 

odzieży. Spaliny te są niebezpieczne, ponieważ zawierają groźne dla zdrowia substancje: dioksyny 

czy furany wydzielające charakterystyczny, nieprzyjemny zapach. Sieć centralnego ogrzewania na 

podobszarze obejmuje jedynie 29% mieszkańców, natomiast sieć gazowa 98%. 

Niskie źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza mają decydujący wpływ na stan aerosani-

tarny na podobszarze i terenach przyległych. Jest to szczególnie odczuwalne w okresie występowa-

nia inwersyjnych stanów pogody, kiedy emitowane zanieczyszczenia kumulują się w warstwie przy-

ziemnej, stwarzając zagrożenie dla ludzi. 

 

Ryc. 2.24 Podłączenie budynków do sieci ciepłowniczej i gazowej na podobszarze rewitalizacji 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście – stan na 2016 rok 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

WNIOSKI: Na podobszarze rewitalizacji dopuszczalne normy hałasu drogowego są przekra-

czane na ul. Podwale Przedmiejskie, w związku z czym konieczna byłaby modernizacja na-

wierzchni ulic bądź wymiana stolarki okiennej. Na terenie Starego Przedmieścia dopusz-

czalne poziomy hałasu kolejowego przekraczane są jedynie w rejonie ul. Augustyńskiego 1. 



 

75 

Z uwagi na używanie przez mieszkańców pieców niskoemisyjnych w znacznej liczbie lokali 

mieszkalnych, istnieje ryzyko zanieczyszczenia powietrza na podobszarze. Rozwiązaniem 

byłaby instalacja sieci ogrzewania centralnego. 

2.3.3  Wyposażenie w infrastrukturę techniczną 

Zaopatrzenie w gaz, wodę, energię elektryczną i odprowadzanie ścieków: 

Cała zabudowa na podobszarze ma dostęp do sieci gazowej, wody z sieci miejskiej, sieci elek-

troenergetycznej oraz objęta jest zasięgiem sieci kanalizacyjnej. 

Zaopatrzenie w ciepło: 

Istniejąca sieć ciepłownicza zlokalizowana jest w rejonie ulic Żabi Kruk, Toruńskiej, Rzeźnic-

kiej i Okopowej, jednak część budynków w tej okolicy nie została podłączona do sieci. W rejonie 

wschodnim sieć ciepłownicza przebiega wzdłuż ul. Jaskółczej i Jałmużniczej do ul. Toruńskiej. W re-

jonie ul. Przesmyk poprowadzono sieć do ul. Łąkowej, zaopatrując w ciepło zabudowę przy niej 

zlokalizowaną do ul. Śluza. Obecnie trwają prace nad włączeniem do sieci budynków w rejonie ulic 

Chłodnej, Królikarni i Sempołowskiej. 

Odprowadzenie wód opadowych: 

Wody opadowe z podobszaru odprowadzane są bezpośrednio do Starej Motławy, Motławy 

i Opływu Motławy. W szczególności rejon Dolnego Miasta, otoczony z trzech stron wodami Motławy 

i Opływu Motławy, wymaga przebudowy systemu odwadniającego. Jednym z głównych elementów 

przebudowy sieci infrastruktury podziemnej w ramach Programu Rewitalizacji Dolnego Miasta była 

realizacja aktywnego systemu odprowadzenia wód gruntowych i powierzchniowych, która zakoń-

czyła się w czerwcu 2015 r. Obecnie na podłączenie do tej sieci oczekuje rejon ul. Chłodnej, Króli-

karni, Sempołowskiej, Reduty Dzik oraz rejon ul. Przyokopowej, Wierzbowej, Polnej, Zielonej, Do-

brej i Fundacyjnej. Brak aktywnych systemów odprowadzania wód opadowych w tym rejonie skut-

kować może zagrożeniem zalewania tych terenów podczas intensywnych opadów deszczu. 

Zabezpieczenie przeciwpowodziowe: 

Na mapach zagrożenia powodziowego od wód Zatoki Gdańskiej, sporządzonych i przekaza-

nych organom samorządowym przez Prezesa Krajowego Zarządu Gospodarki Wodnej, w obrębie 

podobszaru wykazano obszary szczególnego zagrożenia powodzią. Obszar szczególnego zagroże-

nia powodzią obejmuje znaczną część Dolnego Miasta oraz niewielki teren położony w rejonie na-

brzeża Starej Motławy w sąsiedztwie ul. Pod Zrębem. Wodą o prawdopodobieństwie Q 0,2% zagro-

żony jest niemal cały rejon Dolnego Miasta, natomiast nieznacznie tylko zwiększa się teren zagro-

żony w rejonie ul. Pod Zrębem. Na podobszarze nie stwierdzono zagrożenia powodziowego po-

wstającego w wyniku zniszczenia budowli osłony przeciwpowodziowej. 

Zabezpieczeniem przed lokalnymi podtopieniami powstającymi w wyniku utrzymujących się 

wysokich stanów wód Zatoki Gdańskiej, które wyznaczają stan odbiorników wód opadowych – tj. 

Starej Motławy i Nowej Motławy, jest instalacja urządzeń blokujących wody wsteczne oraz pom-

powni wspomagających. Zadaniem pompowni wspomagających jest odwodnianie terenu w przy-

padku pracy urządzeń blokujących. 

WNIOSEK: Cały podobszar jest stosunkowo dobrze wyposażony w infrastrukturę techniczną. 

Kwartały ulic: Chłodnej, Królikarni, Sempołowskiej, Reduty Dzik oraz ulic: Przyokopowej, 
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Wierzbowej, Polnej, Zielonej, Dobrej i Fundacyjnej wymagają podłączenia instalacji ciepłow-

niczej oraz sieci odprowadzania wód opadowych. Inwestycje realizowane na obszarach 

szczególnego zagrożenia powodzią wymagają decyzji zwalniającej z zakazów zawartych w 

ustawie Prawo wodne. 

2.4 Obsługa transportowa, w tym transport publiczny 

Granicę podobszaru od północy stanowi ulica Podwale Przedmiejskie o przekroju dwujez-

dniowym (droga wojewódzka nr 501) z linią tramwajową. Zgodnie z obowiązującym Studium jest 

to droga zbiorcza, co umożliwia sukcesywne wprowadzanie dodatkowych skrzyżowań oraz rozwią-

zań dedykowanych rowerzystom i pieszym. W stanie obecnym droga na odcinku między ulicą Oko-

pową a ulicą Elbląską zrealizowane jest jedno skrzyżowanie o pełnych relacjach skrętnych z ul. 

Chmielną. W ciągu ulicy Podwale Przedmiejskie znajduje się most (nad Starą Motławą) umożliwia-

jący m.in. bezkolizyjny przebieg ul. Pszennej i ul. Szopy pod omawianą drogą. 

Aktualnie w mieście prowadzone są prace projektowe związane z przebudową Podwala 

Przedmiejskiego na odcinku pomiędzy ulicą Elbląską zmierzające do realizacji skrzyżowań o peł-

nych relacjach skrętnych oraz utworzenia przejść dla pieszych w poziomie jezdni w rejonie ulic: Żabi 

Kruk, Łąkowej i Elbląskiej.  

Zachodnią granicę podobszaru rewitalizacji wyznaczają ulice Okopowa oraz Trakt św. Woj-

ciecha (odcinek drogi krajowej nr 91), wzdłuż której przebiega magistrala kolejowa E65. W ramach 

budowy centrum handlowego Forum Gdańsk zrealizowana została ulica tzw. Nowe Podwale Grodz-

kie kończąca się obecnie w rejonie skrzyżowania ul. Trakt św. Wojciecha z ul. Toruńską. Ulica ta 

prowadzić będzie w kierunku Urzędu Marszałkowskiego. Aktualnie trwają prace związane z prze-

budową wiaduktu Biskupia Górka. 

Południową oraz wschodnią granicę podobszaru rewitalizacji wyznacza Opływ Motławy, 

wzdłuż którego przebiegają ciągi piesze i pieszo-rowerowe. 

W wyniku działań rewitalizacyjnych w latach 2013–2015 w rejonie Dolnego Miasta przebudo-

wano główny ciąg komunikacyjny dla tej części miasta: ulice Łąkową i Wróbla, a także fragmenty 

niektórych mniejszych ulic, m.in. Dolną, Kieturakisa, Śluzy. Pozostałe ulice w sąsiedztwie zmoder-

nizowanych nie wymagają natychmiastowego remontu. Z uwagi na brak systemu odwodnienio-

wego modernizacji wymagają ulice w kwartałach: Królikarnia, Chłodna, Sempołowskiej, Reduta Dzik 

oraz Dobra, Fundacyjna, Radna, Zielona, Przyokopowa, Wierzbowa, Polna. 

Podobszar rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście ma dobry dostęp do 

transportu zbiorowego. Teren obsługują przede wszystkim autobusy miejskie linii nr 106 oraz 111, 

kursujące w kierunku Dworca Głównego, Górek Zachodnich oraz Westerplatte. Przystanki autobu-

sowe zlokalizowane są przy ulicach: Dolna (Dolne Miasto), Śluzy (Śluza), Kamienna Grobla (Kamienna 

Grobla), Toruńska (Muzeum Narodowe, Dobra), Łąkowa (Wróbla, Chłodna). Komunikacja zbiorowa 

zapewniona jest również poprzez autobusy i tramwaje prowadzone ulicą Podwale Przedmiejskie 

(poza północną granicą podobszaru rewitalizacji) w kierunku m.in. Głównego Miasta, Stogów, Gó-

rek Wschodnich. Czas dojścia pieszego do najbliższego przystanku nie przekracza 10 minut. Dodat-

kowo, poza zachodnią granicą podobszaru zlokalizowany został przystanek SKM Śródmieście, od-

dany do użytku 1 kwietnia 2015 roku, który poprawił dostępność transportową Starego Przedmie-

ścia. 
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Podobszar wyróżnia znajdujący się w rejonie ulicy Żabi Kruk przystanek tramwaju wodnego 

linii F5 Żabi Kruk – Westerplatte, który stanowi przede wszystkim atrakcję turystyczną. 

Podobszar rewitalizacji ma dobrze rozwiniętą sieć ciągów pieszych – niektóre z nich są wy-

posażone w elementy małej architektury (przede wszystkim tereny poddane rewitalizacji w latach 

2013–2015). Słabiej rozwinięta jest infrastruktura rowerowa (nieliczne kontrapasy, ciągi pieszo-ro-

werowe), natomiast prawie cały podobszar (oprócz ulicy Toruńskiej od ul. Okopowej do ul. Kamien-

nej Grobli) znajduje się w strefie uspokojenia ruchu samochodowego (TEMPO 30), w której rowe-

rzyści mogą bezpiecznie poruszać się po jezdni. 

WNIOSEK: Podobszar Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście jest bardzo dobrze ob-

sługiwany przez komunikację zbiorową. W dogodnych lokalizacjach usytuowane są przy-

stanki komunikacji zbiorowej – autobusowe, tramwajowe oraz SKM, a także stanowiący 

atrakcję turystyczną przystanek tramwaju wodnego. Część ulic Dolnego Miasta została prze-

budowana w wyniku działań rewitalizacyjnych w latach 2013–2015, natomiast pozostałe 

ulice i ciągi piesze wymagają dalszych modernizacji. Jedną z głównych barier ograniczają-

cych dostęp pieszy stanowi ulica Podwale Przedmiejskie. Planowana przebudowa wpłynie 

na poprawę dostępności komunikacji pieszej do Dolnego Miasta oraz Starego Przedmieścia. 

 

 

 

Ryc. 2.25 Schemat dostępu do komunikacji zbiorowej na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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2.5 Struktura i stan techniczny zabudowy mieszkaniowej 

2.5.1 Struktura i stan techniczny zasobu komunalnego 

Zabudowa mieszkaniowa podobszaru to w głównej mierze budynki z II połowy XIX i początku 

XX wieku, objęte ochroną konserwatorską lub ujęte w Gminnej Ewidencji Zabytków. Ich stan 

techniczny jest w znacznej części zły i bardzo zły – szczególnie w odniesieniu do budynków już 

wysiedlonych. Zagrożeniem istnienia zabytkowego zespołu zabudowy, oprócz braku remontów, 

jest bardzo zły stan kanalizacji deszczowej, który powoduje częste zalania piwnic i pogłębiającą się 

dewastację murów piwnicznych i fundamentowych większości budynków. Problemy te 

w odniesieniu do budynków znajdujących się wzdłuż ulic wyremontowanych w latach 2012–2015 

zostały już w znacznym stopniu wyeliminowane. Standard mieszkań, szczególnie w zabudowie 

przedwojennej, jest stosunkowo niski. 

W rejonie Placu Wałowego i Starego Przedmieścia w starej zabudowie panują trudne warunki 

lokalowe (szczególnie w okolicach Placu Wałowego) cechujące się niskim standardem większości 

mieszkań (brak ciepłej wody, ogrzewanie piecami kaflowymi). Wysoki stopień degradacji substancji 

budowlanej spowodowany jest niedoinwestowaniem, w tym także słabą kondycją finansową 

wspólnot mieszkaniowych.  

Na podobszarze zlokalizowane są 952 mieszkania i lokale stanowiące gminny zasób miesz-

kaniowy, w tym 893 lokale dla osób o niskich dochodach i zamienne oraz 59 lokali socjalnych. Liczba 

lokali mieszkalnych na podobszarze (zarówno przeznaczonych dla osób o niskich dochodach, jak i 

lokali socjalnych) kształtuje się w podobny sposób, jak na terenie całego Miasta Gdańska. Wyraźnie 

zmniejsza się zasób ogólnej liczby lokali przeznaczonych dla osób o niskich dochodach, rośnie zaś 

ilość lokali socjalnych i ich udział w ogóle lokali komunalnych (w roku 2009 lokale socjalne stanowiły 

2,49%, w roku 2015 jest to już 6,61%). Związane jest to z jednej strony z procesem sprzedaży do-

tychczasowym lokatorom mieszkań dla osób o niskich dochodach, a z drugiej – ze stale rosnącym 

zapotrzebowaniem na lokale socjalne. Dodatkowym czynnikiem kształtującym zapotrzebowanie 

na mieszkania socjalne jest stale rosnąca liczba wyroków eksmisyjnych – zarówno z prawem do 

lokalu socjalnego, jak i bez tego prawa – tabela 2.5. Na podobszarze rewitalizacji wraz z rosnącą 

liczbą wyroków eksmisyjnych nie zwiększa się dynamika wykonywania tych wyroków, co stanowi 

istotny problem tej dzielnicy. 
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Tab. 2.4 Liczba komunalnych lokali mieszkalnych na podobszarze Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare 

Przedmieście w odniesieniu do miasta Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
25554 23843 21991 20569 19432 18588 18089 

Lokale socjalne 519 628 691 792 897 1027 1102 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
1167 1097 1062 998 947 915 893 

Lokale socjalne 29 34 39 42 50 57 59 

Udział liczby komunalnych lokali mieszkalnych 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
4,57% 4,60% 4,83% 4,85% 4,87% 4,92% 4,94% 

Lokale socjalne 5,59% 5,41% 5,64% 5,30% 5,57% 5,55% 5,35% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

Tab. 2.5 Zestawienie wyroków eksmisji lokali komunalnych na podobszarze Dolne Miasto/ Plac Wa-

łowy/ Stare Przedmieście w odniesieniu do miasta Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Liczba wyro-

ków eksmi-

syjnych do 

realizacji 

ogółem 

w tym: 

Z prawem do lokalu 

socjalnego 
820 1087 1271 1337 1422 1554 1533 

Bez prawa do lo-

kalu socjalnego 
648 811 908 951 1032 1182 1110 

Liczba wykonanych eksmisji 9 18 32 29 21 25 47 

Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Liczba wyro-

ków eksmi-

syjnych do 

realizacji 

ogółem 

w tym: 

Z prawem do lokalu 

socjalnego 
64 71 78 79 84 91 107 

Bez prawa do lo-

kalu socjalnego 
33 42 43 48 54 65 81 

Liczba wykonanych eksmisji 1 1 0 1 0 2 2 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

Stan techniczny budynków komunalnych w zarządzie Gdańskich Nieruchomości (według danych 

GN): 

Budynki komunalne zarządzane przez GN – 81 budynków, w tym: 

• budynki komunalne w dobrym stanie technicznym – 4 budynki (5%) 

• budynki komunalne w średnim stanie technicznym – 0 budynków (0%) 

• budynki komunalne przeznaczone do remontu – 75 budynków (93%), 

• budynki komunalne przeznaczone do rozbiórki lub w trakcie rozbiórki – 2 budynki (2%). 
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Spośród wszystkich budynków w zarządzie GN 9 budynków jest niezamieszkałych, zaś dwa 

są zamieszkałe częściowo (wszystkie zakwalifikowane zostały jako budynki przeznaczone do re-

montu). W 2 budynkach zamieszkałych (wskazanych do rozbiórki), znajduje się 12 lokali mieszkal-

nych, zaś w 66 zamieszkałych budynkach przeznaczonych do remontu zlokalizowanych jest 346 

lokali mieszkaniowych oraz 14 lokali użytkowych. 

Wydatki na remonty i modernizację budynków wspólnot mieszkaniowych z udziałem wła-

sności komunalnej w latach 2000–2016 na podobszarze, które przedstawiono na poniższej mapie.  

W latach 2000–2016 we wspólnotach mieszkaniowych z udziałem własności komunalnej 

przeprowadzono remonty o łącznej wartości około 15 mln. Zakresy tych prac były bardzo zróżni-

cowane i obejmowały od prostych prac modernizacyjnych bądź remontowych, aż po remonty ge-

neralne.  

Najwyższe nakłady remontowe występują w rejonach: 

• skrzyżowanie ulic Przyokopowej i Zielonej wraz z ulicą Polną,  

• ulica Toruńska od nr 2 do nr 8,  

• ulica Łąkowa od nr 27 do 34 oraz ulica Śluza nr 4, 

• ulica Chłodna od nr 3 do nr 6, ulica Stefanii Sempołowskiej oraz ulica Łąkowa 5–6. 

Dodatkowo w ramach działań GN w roku 2016 wyremontowano lub przeznaczono do remontu 19 

lokali komunalnym na podobszarze Dolnego Miasta/ Placu Wałowego/ Starego Przedmieścia – 

mapa poniżej. Wyremontowane mieszkania zlokalizowane są głównie na ul. Sempołowskiej oraz w 

kwartale pomiędzy ul. Zieloną, Radną, Dobrą i Toruńską.  

2.5.2 Zadłużenie 

Dynamika wzrostu zadłużeń na podobszarze kształtuje się podobnie jak w całym obszarze 

rewitalzacji: w latach 2012–2015 w Gdańsku zwiększył się o 26,37%, zaś na podobszarze wzrost ten 

w tym samym horyzoncie czasowym wynosił 25,90%. Dużo mniejszą tendencję wzrostu wykazuje 

zestawienie narastania odsetek od zadłużenia, wynosi ono zaledwie 7,59%. Obserwuje się również 

dynamiczny spadek liczby lokali z zadłużeniem czynszowym powyżej 3 m-cy –spadek ten wynosi 

37,38%. 

Lokale długotrwale zadłużone znajdują się w rejonach: 

- kwartał ul. Chłodna – Reduta Dzik – ul. Stefanii Sempołowskiej – ul. Łąkowa, 

- budynki mieszkalne wzdłuż ulicy Łąkowej od numeru 12 do numeru 34, 

- kwartał ul. Polna – ul. Wierzbowa, ul. Przyokopowa, 

- kwartał ul. Plac Wałowy – ul. Pod Zrębem – ul. Dolna Brama. 
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Tab. 2.6 Zestawienie zadłużenia czynszowego w lokalach komunalnych na podobszarze w odnie-

sieniu do miasta Gdańska 

Zadłużenie czynszowe w roku 2012 

 

Zaległość pod-

stawowa po-

wyżej 3 m-cy 

Odsetki 

Razem zale-

głość powyżej 

3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

z zadłużeniem 

czynszowym po-

wyżej 3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

ogółem 

MIASTO GDAŃSK 
98 924 412,96 26 906 218,36 

125 830 

631,32 
5 861 20 569 

Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare 

Przedmieście 

3 049 920,61 863 657,59 3 769 575,77 419 985 

Zadłużenie czynszowe w roku 2015 

MIASTO GDAŃSK 133 310 

580,95 
37 584 588,40 

170 895 

169,35 
5 159 18 089 

Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare 

Przedmieście 

4 152 480,16 934 554,83 5 087 041,29 305 883 

Porównanie zmian zadłużenia czynszowego: +/- w procentach 2012/2015 

MIASTO GDAŃSK 25,79% 28,41% 26,37% -13,61% -13,71% 

Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare 

Przedmieście 

26,55% 7,59% 25,90% -37,38% -11,55% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

 

 

Ryc. 2.26 Zadłużenie w budynkach mieszkalnych z udziałem własności komunalnej  

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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Ryc. 2.27 Wydatki na remonty i modernizacje budynków  z udziałem własności komunalnej w latach 

2000–2015 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Porównując przeprowadzone inwestycje remontowe w budynkach z udziałem własności komunal-

nej z zadłużeniem lokali komunalnych, na tym terenie wyraźnie wyróżniają się dwa rejony. Pierwszy 

z nich, znajdujący się w kwartale ulic Zielonej, Radnej, Dobrej i Toruńskiej, charakteryzuje się du-

żymi nakładami remontowymi przy niewielkiej skali zadłużenia wynikającej w dużej mierze ze struk-

tury wspólnot mieszkaniowym w tym kwartale, gdzie liczba lokali komunalnych jest niższa od liczby 

lokali własnościowych.  

Na ulicy Zielonej w budynkach wspólnot mieszkaniowych zlokalizowanych jest 111 lokali mieszkal-

nych, z czego 34 to lokale komunalne – 30,63%, na ulicy Przyokopowej zlokalizowanych jest 115 

lokali mieszkalnych, z czego 35 to lokale komunalne – 30,43%. Łączne zadłużenie lokali komunal-

nych na ulicy Zielonej wynosiło na koniec roku 2015 – 200 310,39 PLN, zaś na ulicy Przyokopowej – 

384 498,03 PLN.  

Drugim terenem jest kwartał ulic Chłodnej, Stefanii Sempołowskiej oraz Łąkowej. Charakteryzuje 

się on dużym poziomem zadłużenia mieszkań komunalnych, ale jednocześnie widocznymi nakła-

dami remontowymi. Struktura wspólnot mieszkaniowych wskazuje, iż liczba lokali komunalnych w 

tym rejonie jest wyższa od liczby lokali własnościowych. Na ulicy Chłodnej w budynkach wspólnot 

mieszkaniowych zlokalizowane są 134 lokale mieszkalne, z czego 74 to lokale komunalne, na ulicy 

Stefanii Sempołowskiej zlokalizowane są 173 lokale mieszkalne, z czego 89 to lokale komunalne. 

Łączne zadłużenie lokali komunalnych na ulicy Chłodnej wynosiło na koniec roku 2015 – 

1 211 388,45 PLN, zaś na Sempołowskiej – 738 303,25 PLN. 
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WNIOSKI: Wzrost poziomu ogólnego zadłużenia przy jednoczesnym nieproporcjonalnie 

mniejszym wzroście odsetek od zadłużenia świadczyć może o polaryzacji struktury zadłużo-

nych lokali. Na podobszarze mamy do czynienia z dużą liczbą lokali o stosunkowo małym 

zadłużeniu oraz mniejszą, lecz wyraźną liczbę lokali o bardzo dużym zadłużeniu, zlokalizo-

wanych głównie w rejonie ul. Chłodna – Reduta Dzik – ul. Sempołowskiej. 

2.6 Rozwój mieszkalnictwa 

W latach 2008–2015 na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przed-

mieście nie wybudowano ani jednego budynku. Zgoła inna sytuacja miała miejsce na terenie oka-

lającym badany podobszar, gdzie rocznie do użytku oddawano po kilkadziesiąt mieszkań. Na tere-

nie dzielnicy Śródmieście – na którym leży badany podobszar – w latach 2008–2015 oddano do 

użytku 1124 mieszkania, zaś w dzielnicach przyległych odpowiednio: Chełm (5435 mieszkań), Sie-

dlce (509), Aniołki (476), Olszynka (65) oraz Rudniki (3).  

Spośród wszystkich czterech podobszarów poddanych rewitalizacji, ten – ze względu na 

liczbę i tempo mieszkań oddanych do użytku – można określić jako najmniej dynamiczny. 

 

Ryc. 2.28 Schemat mieszkań oddanych do użytkowania 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Możliwości inwestycyjne 

Orientacyjna analiza chłonności inwestycyjnej terenu wskazuje, że zgodnie z obowiązują-

cymi planami miejscowymi na podobszarze Dolne Miasto/Plac Wałowy/Stare Przedmieście jest bar-

dzo duży potencjał dla lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i usługowej. Analizy wykonane 

dla przygotowanej w 2015-2016 roku UMG oferty dla realizacji inwestycji w ramach partnerstwa 
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publiczno – prywatnego wykazał, że w graniach Dolnego Miasta możliwa jest realizacja ok. 30 tys. 

m2 powierzchni użytkowej mieszkań, co mogłoby stanowić ok. 400-450 mieszkań. Przyjmując, że 

średnie gospodarstwo domowe w Gdańsku liczy 2,3 osoby, daje to od 9 do 10 tys. mieszkańców. 

W przypadku Dolnego Miasta należy jednak wziąć pod uwagę ograniczenie tego potencjału z uwagi 

na warunki techniczne posadowienia obiektów na terenach z wysokim stanem wód gruntowych. 

Podane chłonności należy traktować orientacyjnie i jako górną granicę możliwości inwestycyjnych. 

2.7 Lokalna przedsiębiorczość 

2.7.1  Podmioty gospodarcze 

Na podobszarze na koniec 2015 r. zarejestrowanych w bazie REGON było 1295 podmiotów 

gospodarki narodowej, co stanowiło 1,71% wszystkich firm w Gdańsku. Wskaźnik przedsiębiorczo-

ści mierzony jako liczba podmiotów gospodarczych na 1000 mieszkańców był na podobszarze nie-

znacznie niższy niż w Gdańsku, i wyniósł 169 w stosunku do 172. 

 

Ryc. 2.29 Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności na podobszarze rewitaliza-

cji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Podobną dysproporcję dostrzec można po przeliczeniu liczby podmiotów gospodarczych na 

1000 osób w wieku produkcyjnym. Na podobszarze  wskaźnik ten wyniósł 272 podmioty, podczas 

gdy w Gdańsku osiągnął wartość 289. 
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Ryc. 2.30 Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności w wieku produkcyjnym na 

podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Liczba podmiotów gospodarczych rejestrowanych rocznie na  Dolnym Mieście od 2010 wa-

hała w przedziale od 114 do 83, wyrejestrowanych od 41 do 103, ogólny bilans dla lat 2010–2015 

wynosi 136 podmiotów. 

 

Ryc. 2.31 Podmioty zarejestrowane i wyrejestrowane na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście oraz bilans w latach 2010–2015 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Analiza względnego przyrostu liczby podmiotów gospodarczych, rozumianego jako stosunek 

rocznego bilansu podmiotów zarejestrowanych i wyrejestrowanych do rocznej liczby zarejestrowa-

nych podmiotów gospodarczych wskazuje, że na podobszarze rozwija się gospodarczo w tempie 

porównywalnym do Gdańska, poza 2011 i 2014 r., kiedy zaobserwowano spadek liczby podmiotów. 
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Ryc. 2.32 Względny przyrost liczby podmiotów gospodarczych (stosunek rocznego bilansu podmio-

tów do podmiotów nowo zarejestrowanych) na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wa-

łowy/ Stare Przedmieście oraz Miasta Gdańska 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Przeżywalność przedsiębiorstw obliczona dla lat 2010–2013 jako odsetek firm, które pozo-

stały aktywne gospodarczo w okresie 3 lat od daty powstania, wyniosła na podobszarze 81,1% i 

była nieznacznie wyższa niż w Gdańsku, gdzie wskaźnik ten wyniósł 80,0%. 

Tab. 2.7 Podmioty nowo zarejestrowane i wyrejestrowane oraz odsetek podmiotów, które zakoń-

czyły działalność w ciągu 3 lat od jej rozpoczęcia na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac 

Wałowy/ Stare Przedmieście oraz w Gdańsku 

Dolne Mia-

sto 

Zarejestrowane 

w danym roku 

Wyrejestrowane w danym roku na podobszarze rewitalizacji 

(liczone tylko podmioty z roku bazowego ujętego w wierszu) 

Wyrejestrowane w da-

nym roku na podobsza-

rze rewitalizacji 

Rok 
Dolne 

Miasto 
Gdańsk 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Dolne Mia-

sto 
Gdańsk 

2010 114 6290 10 4 7 6 12 4 18,4% 20,5% 

2011 92 5719 - 3 5 9 16 10 18,5% 19,0% 

2012 88 5841 - - 1 5 11 11 19,3% 19,7% 

2013 97 6070 - - - 5 5 9 19,6% 20,9% 

2014 83 6076 - - - - 5 3 - - 

2015 87 6711 - - - - - 4 - - 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

W strukturze przedsiębiorstw zarejestrowanych w bazie REGON pod koniec 2015 r. domi-

nowały podmioty małe, do 9 osób pracujących. Było ich 95,60% (1238 podmiotów). Przedsiębiorstw 

o liczbie pracujących 10–49 osób było 3,55% (46 podmiotów), o liczbie pracujących 50–249 było 

0,62% (8 podmiotów), zaś o liczbie pracujących powyżej 250 osób 0,23% (3 podmioty). W porówna-

niu z Gdańskiem stwierdzić można, że struktury są bardzo do siebie zbliżone. 
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Tab. 2.8 Struktura przedsiębiorstw wg klas wielkości na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście oraz w Gdańsku, w 2015 r. 

 
Do 9 osób 10–49 osób 50–249 osób 250–999 osób 

1000 i więcej 

osób 

% 

Dolne Miasto 95,60 3,55 0,62 0,15 0,08 

Gdańsk 96,00 3,24 0,64 0,10 0,02 

Różnica DM-G -0,40 0,32 -0,03 0,06 0,06 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Porównanie struktury działalności podmiotów gospodarczych według sekcji wskazuje na 

dysproporcje pomiędzy analizowanym rejonem a Gdańskiem. Najważniejsze z nich to większy 

udział firm z sekcji Działalność związana z obsługą rynku nieruchomości o 12,8 punktu procentowego, 

oraz mniejszy udział w sekcjach Działalność profesjonalna, naukowa i techniczna o 5,3 punktu pro-

centowego, Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdów samochodowych, włączając motocykle o 

2,3 punktu procentowego, Informacja i komunikacja o 2,2 punktu procentowego. Warto również 

zwrócić uwagę na nieco mniejszy niż w Gdańsku udział sekcji Edukacja oraz Opieka zdrowotna i po-

moc społeczna, obie po 1,6 punktu procentowego. 

Tab. 2.9 Struktura podmiotów gospodarczych wg sekcji na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście oraz w Gdańsku w 2015 r. 

S
y
m

b
o

l se
k
cji 

Sekcja Dolne Miasto Gdańsk 
Różnica 

DM – G 

 Podmioty % 

Punkt 

procen-

towy 

A Rolnictwo, leśnictwo, łowiectwo i rybactwo 24 1,9% 3,4% -1,6 

B Górnictwo i wydobywanie 1 0,1% 0,1% 0,0 

C Przetwórstwo przemysłowe 130 10,0% 9,4% 0,6 

D 
Wytwarzanie i zaopatrywanie w energię elektryczną, gaz, parę wodną, 

gorącą wodę i powietrze do układów klimatyzacyjnych 
1 0,1% 0,3% -0,2 

E 
Dostawa wody; gospodarowanie ściekami i odpadami oraz działalność 

związana z rekultywacją 
4 0,3% 0,2% 0,1 

F Budownictwo 129 10,0% 9,2% 0,8 

G 
Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdów samochodowych, włą-

czając motocykle 
216 16,7% 18,9% -2,3 

H Transport i gospodarka magazynowa 81 6,3% 6,0% 0,2 

I Działalność związana z zakwaterowaniem i usługami gastronomicznymi 19 1,5% 2,7% -1,2 

J Informacja i komunikacja 29 2,2% 4,4% -2,2 

K Działalność finansowa i ubezpieczeniowa 49 3,8% 3,6% 0,2 

L Działalność związana z obsługą rynku nieruchomości 288 22,2% 9,4% 12,8 

M Działalność profesjonalna, naukowa i techniczna 96 7,4% 12,7% -5,3 

N Działalność w zakresie usług administrowania i działalność wspierająca 42 3,2% 2,9% 0,4 



 

88 

O 
Administracja publiczna i obrona narodowa; obowiązkowe zabezpiecze-

nia społeczne 
7 0,5% 0,1% 0,4 

P Edukacja 21 1,6% 3,2% -1,6 

Q Opieka zdrowotna i pomoc społeczna 58 4,5% 6,1% -1,6 

R Działalność związana z kulturą, rozrywką i rekreacją 21 1,6% 1,5% 0,1 

S Pozostała działalność usługowa 78 6,0% 5,7% 0,3 

U Organizacje i zespoły eksterytorialne  0,0% 0,0% 0,0 

 Nieustalone 1 0,1% 0,1% 0,0 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

W sąsiedztwie podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare Przedmieście 

działa szereg dużych podmiotów gospodarki narodowej, głównie sektora publicznego: 

• Urząd Marszałkowski Województwa Pomorskiego w Gdańsku, 

• Komenda Wojewódzka Policji, 

• Pomorski Urząd Wojewódzki w Gdańsku, 

• LPP Spółka Akcyjna, 

• Izba Administracji Skarbowej w Gdańsku. 

2.7.2 Inwestycje 

Teren Dolnego Miasta dotychczas został zakwalifikowany do rewitalizacji w ramach Regio-

nalnego Programu Operacyjnego dla Województwa Pomorskiego w latach 2007–2013. Z wykorzy-

staniem funduszy Unii Europejskiej zrealizowano wiele projektów i inwestycji. Przebudowano 

drogi, ciągi piesze i rowerowe, chodniki oraz instalacje podziemne; prace objęły również 31 budyn-

ków mieszkalnych przy ulicach: Łąkowa, Wróbla, Dolna, Śluzy, Kieturakisa, Kurza oraz na fragmen-

tach ulicy Toruńskiej i Radnej. Całość projektu, zarówno w zakresie społecznym, jak i infrastruktu-

ralnym, kosztowała ponad 34 mln7. Rewitalizacja Dolnego Miasta przyczyniła się do powstania 

gdańskiego centrum aktywności dla firm sektora kreatywnego – HUB KREATYWNY. Centrum po-

wstało z inicjatywy i ze wsparciem Miasta Gdańsk, Towarzystwa Budownictwa Społecznego „Mo-

tława” i Gdańskiej Fundacji Przedsiębiorczości. 

W 2013 r. oddano do użytku mieszkańców, zrealizowaną w ramach Programu ożywienia dróg 

wodnych w Gdańsku, przystań wraz z obiektem administracyjnym przy ul. Żabi Kruk. Projekt był 

współfinansowany z funduszy Unii Europejskiej. 

Na terenie Dolnego Miasta spółka LPP zmodernizowała swoją siedzibę mieszczącą się w daw-

nym budynku wytwórni wyrobów tytoniowych przy ul. Łąkowej. Firma od 2017 roku realizuje bu-

dowę 4 biurowców. Łączna powierzchnia użytkowa inwestycji LPP wyniesie około 40 tys. m2 8. 

Nie bez znaczenia dla Dolnego Miasta jest powstanie przystanku Śródmieście szybkiej kolei 

miejskiej w 2015 r., który poprawił dostępność komunikacyjną w tym rejonie miasta, co długofa-

lowo może przyczynić się do zwiększenia atrakcyjności inwestycyjnej. 

WNIOSKI: Poziom przedsiębiorczości na podobszarze oraz przyrost liczby nowo zarejestro-

wanych podmiotów gospodarczych w latach 2010–2015 był zbliżony do analogicznych wskaź-

                                                        
7 Materiały prasowe gdansk.pl oraz DRMG 
8 Materiały prasowe trójmiasto.pl 
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ników w Gdańsku. Podobne wyniki zaobserwowano w przypadku przeżywalności przedsię-

biorstw. W pierwszych 3 latach prowadzenia działalności była porównywalna do przeżywal-

ności przedsiębiorstw w innych częściach miasta. Firmy działające na tym podobszarze nie 

wymagają szczególnego wsparcia w początkowych latach działalności, nie jest konieczne po-

dejmowanie szczególnych działań służących rozwojowi i promocji przedsiębiorczości z pew-

nym wyjątkiem, ponieważ wskazać można nieznaczny deficyt w udziale podmiotów świad-

czących usługi społeczne w zakresie opieki zdrowotnej, pomocy społecznej i edukacji, a 

także informacji i komunikacji oraz działalności profesjonalnej, naukowej i technicznej. 

Ewentualne działania ukierunkowane na wsparcie przedsiębiorców powinny dotyczyć w 

szczególności podmiotów działających w tych sekcjach. W przypadku Dolnego Miasta klu-

czowe dla podsystemu gospodarczego wydaje się bezpośrednie sąsiedztwo Starego Przed-

mieścia, Wyspy Spichrzów i Długich Ogrodów, co stwarza potencjał dla rozwoju podmiotów 

sekcji działalności związanych z zakwaterowaniem i usługami gastronomicznymi. Wyko-

nane i planowane inwestycje na podobszarze oraz jego okolicy będą miały znaczny, pozy-

tywny wpływ na jego atrakcyjność inwestycyjną. 

 

2.8 Koncepcja lokalnych przestrzeni publicznych 

Ryc. 2.33 Wizja układu lokalnych przestrzeni publicznych podobszaru rewitalizacji Dolne Miasto/ 

Plac Wałowy/ Stare Przedmieście. 

Źródło: Biuro Rozwoju Miasta - A. Rózga-Micewicz 
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Na podstawie opracowania Gdańskich Przestrzeni Lokalnych przyjęto koncepcję systemu 

przekształceń najistotniejszych przestrzeni publicznych Dolnego Miasta ze Starym Przedmieściem 

i Placem Wałowym. Diagnoza wszystkich elementów struktury wraz z analizą wyników ankiety in-

ternetowej pozwoliła na ustalenie braków w układzie oraz potencjałów rozwoju zawartych w sche-

macie kierunków rozwoju przestrzeni publicznych. 

Rysunek powyżej przedstawia docelowy układ – wizję ciągu przestrzeni lokalnych Starego 

Przedmieścia, południowej części Wyspy Spichrzów oraz Dolnego Miasta. Jest to układ przestrzeni 

istniejących uzupełniony o nowe planowany plac Wodny mający powstać w południowej części Wy-

spy Spichrzów wraz z realizacją nowych kwartałów zabudowy mieszkaniowo-usługowej. Wszystkie 

wymienione elementy są wzajemnie powiązane ciągami pieszymi istniejącymi i planowanymi, tak 

aby tworzyły możliwie najkrótsze połączenia pomiędzy ważnymi celami ruchu mieszkańców. 

Cały układ bazuje na wzmocnieniu istniejących elementów, które uzupełnione o nową jakość 

placów Wodnego i Centralnego, mogą stworzyć jeden z najistotniejszych elementów sieci prze-

strzeni publicznych całego Gdańska. Tworzenie nowych powiązań komunikacji pieszej i kołowej 

z przestrzeniami Głównego Miasta w formie skrzyżowań z Podwalem Przedmiejskim czy uzupeł-

nianiem ciągów spacerowych wzdłuż nabrzeży Starej i Nowej Motławy umożliwi na nowo połącze-

nie historycznego Śródmieścia Gdańska w jeden organizm. Odpowiednio zagospodarowane i urzą-

dzone tereny historycznych fortyfikacji mogą stać się istotnym miejscem wypoczynku i rekreacji nie 

tylko dla mieszkańców Dolnego Miasta, ale również pozostałych mieszkańców Gdańska oraz tury-

stów. Prawie wszystkie ze wskazanych przestrzeni lokalnych mogą być zrealizowane zgodnie z ob-

owiązującymi planami zagospodarowania przestrzennego, poza jednym rejonem Starej Zajezdni, 

gdzie powstanie placu przed budynkiem zajezdni stanowiącego zakończenie osi ul. Wróbla uzależ-

nione jest od korekty linii zabudowy i ustaleniu jej jako obowiązującej w nowym planie miejscowym. 

W pierwszej kolejności, mając na uwadze największe natężenie ruchu pieszego i wizerunek 

całego omawianego terenu, powinny zostać zrealizowane przestrzenie wymagające doposażenia i 

uzupełnienia głównie elementami małej architektury i zieleni. Są to rejony ulicy Dolnej, rejon Placu 

Wałowego oraz ciąg historycznych bastionów i Kamiennej Śluzy. Kolejnymi ważnymi elementami 

układu ze względu na umożliwienie połączenia z tętniącymi życiem nabrzeżami Głównego Miasta 

są uzupełnienia ciągów pieszo-rowerowych wzdłuż nabrzeży Starej i Nowej Motławy. 

W trakcie badań nad podobszarem zdiagnozowano największe natężenie ruchu pieszego w 

trzech rejonach: 

• w rejonie ul. Kocurki na Starym Przedmieściu, gdzie znajduje się największe skupisko usług zwią-

zanych z handlem, z których korzystają lokalni mieszkańcy, 

• na ulicy Rzeźnickiej i w rejonie Placu Wałowego, gdzie znajduje się największe skupisko presti-

żowych obiektów użyteczności publicznej oraz Akademia Sztuk Pięknych, 

• na ulicy Łąkowej – w sercu Dolnego Miasta, gdzie odbywa się ruch związany z codziennymi za-

kupami, korzystaniem z komunikacji miejskiej i spacerami. 

Powiązanie wszystkich wyników badań dało schemat funkcjonowania przestrzeni pu-

blicznych oparty na: 

• trzech istniejących lokalnych centrach: rejonie ulicy Kocurki, rejonie Placu Wałowego oraz ulicy 

Łąkowej; w tej ostatniej, ze względu na przeprowadzony niedawno program rewitalizacji miej-
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skiej, wyodrębniono dwie przestrzenie, które wymagają szczególnego potraktowania i urządze-

nia: rejon ul. Dolnej jako początek osiowego założenia ulicy Łąkowej i Wróbla oraz rejon Starej 

Zajezdni jako zakończenie założenia, 

• ciągach łączących centra lokalne: ul. Rzeźnickiej, ul. Żabi Kruk, ul. Dolnej, ul. Śluza i Kieturakisa, 

ul. Kurzej, 

• pozostałych ważnych ciągach pieszych: ul. Toruńskiej jako najważniejszym powiązaniu wszyst-

kich trzech części terenu. 

Najważniejsze działania na podobszarze rewitalizacji Dolne Miasto/ Plac Wałowy/ Stare 

Przedmieście: 

WYTYCZNE DLA REJONU ULICY KOCURKI: 

• ul. Kocurki – na długości istniejących podcieni tylko ciąg pieszy, 

• podcień usługowy od strony nowego kwartału zabudowy, 

• wykreowanie połączeń poprzecznych przechodzących przez środek kwartału zabudowy, 

• ciąg pieszy ze specjalnie formowaną zielenią, podkreślający oś na kościół, 

• modernizacja nawierzchni i chodników ulic Rzeźnickiej i Żabi Kruk jako połączeń z Głównym 

Miastem – kształtowanie zieleni wzdłuż ulic jako podkreślenie osi na zabudowę Głównego Mia-

sta, 

• urządzenie i zorganizowanie skweru przy ul. Okopowej jako głównego powiązania z przystan-

kiem SKM Śródmieście;  

• wykonanie czytelnych powiązań z ulicami św. Trójcy i Toruńską w formie ciągów pieszych. 

WYTYCZNE DLA REJONU PLACU WAŁOWEGO: 

• urządzenie Placu Wałowego jako skweru zielonego z placem zabaw i elementami małej archi-

tektury, 

• urządzenie ciągów pieszych w miejscu wydeptanych ścieżek jako najkrótszych możliwych połą-

czeń pomiędzy wlotami ciągów pieszych, 

• uzupełnienia kwartału zabudowy przy ul. Pod Zrębem, 

• urządzenie odcinka ul. Pod Zrębem jako alei z podwójnym szpalerem drzew, 

• urządzenie nabrzeża wzdłuż Placu Wodnego jako kontynuacji istniejącego nabrzeża wzdłuż 

przystani, 

• doposażenie punktu widokowego na bastionie św. Gertrudy – ławki, śmietniki, oświetlenie, 

• Plac Wałowy i ul. Pod Zrębem – wspomaganie przekształceń parterów na usługi, 

• zalecenie lokalizacji usług od strony placu w budynkach przy Placu Wałowym, 

• wydarzenia kulturalne FETA, 

• uporządkowanie sytuacji parkingowej poprzez urządzenie zatoczek postojowych. 

WYTYCZNE DLA REJONU ULICY DOLNEJ: 

• uzupełnienie szczytu zabudowy pomiędzy ulicami Sempołowskiej i Królikarni tak, aby jego ar-

chitektura i detal stanowiły zakończenie osi ul. Dolnej, 

• wskazanie lokalizacji usług w parterze nowego budynku z wejściem od strony ul. Łąkowej, 

• realizacja wschodniej pierzei ul. Łąkowej na wysokości spółdzielczego bloku mieszkalnego ul. 

Chłodna 1 w formie gęstego szpaleru zieleni wysokiej oraz szczególnego kształtowania zieleni 

niskiej na skwerze przed blokiem w formie podkreślającej dawną kompozycję ul. Łąkowej, rea-

lizacja placu zabaw, 
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• urządzenie i doposażenie (chodniki, nawierzchnia) powiązań poprzecznych: ul. Dolna, ul. Sem-

połowskiej, ul. Królikarnia. 

WYTYCZNE DLA REJONU STAREJ ZAJEZDNI: 

• urządzenie przestrzeni placu przed budynkiem Starej Zajezdni na osi ul. Łąkowej, 

• nowa zabudowa kwartału ulic Kurzej, Radnej i Reduta Wyskok – usługi w parterach od strony ul. 

Kurzej i od strony placu, 

• kształtowanie architektury szczytu budynku Starej Zajezdni oraz proponowanego budynku-

plomby przy ul. Kurzej w formie dominanty lub akcentu, 

• urządzenie i doposażenie (chodniki, nawierzchnia, mała architektura) powiązań poprzecznych: 

ul. Kurza, ul. Radna, 

• urządzenie wejścia i zagospodarowania bastionu Miś – gry plenerowe. 

WYTYCZNE DLA REJONU ŚLUZY KAMIENNEJ: 

• doposażenie ciągów pieszych wzdłuż bastionów – ławki, śmietniki, oświetlenie, 

• modernizacja i urządzenie bulwarów spacerowo-rowerowych wzdłuż wschodniego i zachod-

niego nabrzeża Starej Motławy jako miejsca wypoczynku i integracji mieszkańców, 

• urządzenie kładek i pomostów w rejonie skrzyżowania Starej Motławy i nowego kanału wod-

nego oraz w rejonie Śluzy Kamiennej, 

• urządzenie przestrzeni placu/skweru w miejscu skrzyżowania ulic Przyokopowej i Dobrej do 

Grodzy Kamiennej, 

• nowa zabudowa kwartału ulic Fundacyjnej i Przyokopowej– usługi w parterach od strony skrzy-

żowania ul. Przyokopowej z ul. Dobrą, 

• doposażenie punktu widokowego na bastionie Żubr – ławki, śmietniki, oświetlenie oraz tereny 

rekreacyjne – gry plenerowe, boisko i plac zabaw na bastionie Wilk, 

• lokalizacja funkcji społecznych np. dom sąsiedzki, dom seniora w budynkach do odtworzenia 

wzdłuż ul. Dobrej oraz funkcje gastronomiczne, kulturalne (według zapotrzebowania miesz-

kańców). 

Wymienione powyżej przestrzenie publiczne stanowią o jakości lokalnego życia oraz o potencjale 

tego podobszaru. Z powodów ograniczonych możliwości finansowania nie sposób zagospodaro-

wać wszystkich wymienionych przestrzeni publicznych w ramach jednego programu miejskiego. 

Wobec tego wytypowano rejony do najpilniejszego zagospodarowania, którymi są: 

1. rejon Placu Wałowego – obejmuje zagospodarowanie parku, przebudowę dróg wraz z infrastruk-

turą podziemną, a także przebudowę elementów budynków mieszkalnych sąsiedniego kwartału 

mieszkaniowego ul. Plac Wałowy – Dolna Brama – Pod Zrębem; 

2. rejon ul. Dolnej – obejmuje przebudowę dróg i infrastruktury podziemnej, a także przebudowę 

elementów budynków mieszkalnych kwartału ulic Chłodna, Sempołowskiej, Królikarnia; 

3. rejon Starej Zajezdni Tramwajowej – w kontekście procedowanego przez Miasto Gdańsk przed-

sięwzięcia partnerstwa publiczno-prywatnego na terenie dawnej zajezdni tramwajowej, w ramach 

rewitalizacji planowana jest przebudowa dróg oraz elementów budynków mieszkalnych sąsied-

niego kwartału zabudowy mieszkaniowej wraz z zagospodarowaniem terenu.  
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3. Podobszar rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

 

Ryc. 3.1 Granice podobszaru rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Tab. 3.1 Informacje ogólne na temat podobszaru Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście Wartość Udział % na tle Gdańska 

Powierzchnia podobszaru 165,29 ha 0,63% 

Liczba ludności 10 001 os. 2,28% 

Opis granic: 

• od północy – tereny portowe, 

• od wschodu – fosa Twierdzy Wisłoujście, ul. Pokładowa i ul. Ku Ujściu, 

• od południa – południowa granica projektowanej ul. tzw. Nowej Wyzwolenia, 

• od zachodu – ul. Kasztanowa, Wyzwolenia i Oliwska. 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  
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3.1 Diagnoza społeczna 

3.1.1 Trendy demograficzne 

Na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście na koniec 2015 r. mieszkało 

10001 osób, z czego 61,3% było w wieku produkcyjnym. 16,2% stanowiły osoby w wieku przedpro-

dukcyjnym, natomiast w wieku poprodukcyjnym 22,5%. W stosunku do Gdańska było to mniej o 

odpowiednio 0,7 i 1,1 punktu procentowego. 

 

Ryc. 3.2 Struktura ekonomicznych grup wieku na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą 

Wisłoujście oraz w Gdańsku w 2015 r. 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Szczegółowy obraz struktury demograficznej wskazuje, że osoby w wieku 56–67 lat stanowią 

aż 25,0% mieszkańców Nowego Portu. W najbliższych latach można spodziewać się zwiększenia 

zapotrzebowania na usługi senioralne. Na podobszarze struktura płci jest wyrównana, choć zgod-

nie z globalnymi trendami liczba kobiet w wieku poprodukcyjnym przewyższa liczbę mężczyzn. 

WNIOSEK: Na analizowanym podobszarze 25% stanowią mieszkańcy w wieku 56–67 lat, co 

może wskazywać w przyszłości na zapotrzebowanie na usługi senioralne. 
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Ryc. 3.3 Struktura ludności podobszaru rewitalizacji Nowy Portu z Twierdzą Wisłoujście oraz Gdań-

ska, wg ekonomicznych grup wieku w 2015 r. 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

WNIOSEK: Biorąc pod uwagę, że odsetek osób w wieku produkcyjnym na podobszarze jest 

wyższy niż średnia wartość dla miasta Gdańska o 1,8 punktu procentowego, należy uwzględ-

nić tę grupę jako priorytetowych adresatów działań rewitalizacyjnych. Natomiast odsetek 

osób w wieku poprodukcyjnym jest niższy od średniej wartości dla miasta Gdańska o 1,1 

punktu procentowego i wskazuje, że dziś nie jest to najszybciej starzejący się podobszar. 

Struktura płci jest tutaj wyrównana, choć zgodnie z globalnymi trendami liczba kobiet 

w wieku poprodukcyjnym przewyższa liczbę mężczyzn. 

Podobszar w 2015 r. charakteryzował się ujemnym saldem migracji. Z Nowego Portu 

wyprowadziły się 164 osoby do innych dzielnic Gdańska, a 186 poza miasto. W tym czasie 

zamieszkało tu 215 nowych mieszkańców, co w efekcie dało ujemne saldo migracji na pozio-

mie -135 osób. 
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3.1.2  Problem ubóstwa i wykluczenia społecznego 

Na podobszarze rewitalizacji mieszka 462 rodzin, którym w 2015 roku pomocy i wsparcia 

udzielił Miejski Ośrodek Pomocy Rodzinie w Gdańsku. Oprócz ubóstwa, najczęstsze powody trud-

nej sytuacji życiowej tych rodzin stanowiły: niepełnosprawność, długotrwała choroba, bezrobocie, 

bezradność w sprawach opiekuńczo-wychowawczych i alkoholizm. Szczegółowe dane liczbowe w 

tym zakresie znajdują się na poniższym wykresie. 

 

Ryc. 3.4 Powody udzielenia pomocy i wsparcia rodzinom przez MOPR na podobszarze rewitalizacji 

Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

O skali problemu alkoholizmu świadczy również liczba nadzorów kuratorskich (22) w spra-

wach o przymusowe leczenie odwykowe. Liczba ta jest najwyższa na tle wszystkich 4 podobsza-

rów rewitalizacji. 

W opisanych rodzinach często występuje tzw. krzyżowość problemów. Oznacza to, że w jed-

nej rodzinie mamy do czynienia z kumulacją kilku problemów powodujących trudności w funkcjo-

nowaniu co zmusza je do korzystania z pomocy i wsparcia. Złożoność sytuacji życiowej rodzin ob-

jętych wsparciem powoduje konieczność włączenia specjalistów w pracę, równoległego oraz wie-

loaspektowego działania różnych służb i podmiotów. Na trudność poradzenia sobie z obiektywnie 

skomplikowaną sytuacją rodzin nakłada się jeszcze zjawisko przekazywania z pokolenia na pokole-

nie biernych postaw życiowych wobec tych problemów, a roszczeniowych wobec osób pomagają-

cych. 

Rozwinięcie w rozdziale 3.1.6 Funkcjonowania rodzin 

3.1.3  Bezrobocie 

Znaczącym negatywnym zjawiskiem występującym na terenie Nowego Portu jest bezrobocie, 

które ma tu większe natężenie w porównaniu do reszty miasta. Na koniec 2015 roku stopa bezro-

bocia wynosiła 4,0% (w Gdańsku – 3,2%). Bezrobotnych było 287 osób, z czego kobiety stanowiły 

52,0% (w Gdańsku – 55,1%). 

Szczegółowe dane dotyczące wieku osób bezrobotnych z podziałem na płeć dla podobszaru 

Nowego Portu z Twierdzą Wisłoujście przedstawia poniższy wykres. 
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Ryc. 3.5 Liczba osób bezrobotnych w poszczególnych kategoriach wiekowych z podziałem na płeć 

na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Największa liczba osób dotknięta problemem bezrobocia zamyka się w przedziale wiekowym 

25–34 lata. Są to łącznie 72 osoby, z czego kobiety stanowią 59,7%. Nieznacznie mniej jest bezro-

botnych w wieku 35–44 lat – 62 osoby, z czego kobiety stanowią 61%. Trzecią pod względem liczeb-

ności jest grupa bezrobotnych w wieku 45–54 lat. Jest to łącznie 51 osób, z czego kobiety stanowią 

45,1%. W najmłodszej kategorii wiekowej 18–24 lata mamy do czynienia ze znaczną przewagą bez-

robotnych kobiet. Dane liczbowe pokazują, że problem bezrobocia na podobszarze rewitalizacji 

dotyka w dużo większym stopniu kobiet niż mężczyzn oraz grupy wiekowej 25–44 lata. 

Spośród wszystkich bezrobotnych 245 osób – 85,4% nie miało prawa do zasiłku (w Gdańsku 

było to 84,6%). Prawo do zasiłku mają 42 osoby. 

 

Ryc. 3.6 Osoby bezrobotne z prawem do zasiłku i bez prawa do zasiłku z podziałem na płeć na 

podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Większość osób bezrobotnych na analizowanym podobszarze pozostaje bezrobotnymi na 

tyle długo, że już utraciła prawo do zasiłku. 
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Blisko połowa bezrobotnych na podobszarze miała wykształcenie gimnazjalne lub niższe – 

123 osoby, czyli 42,9% wszystkich bezrobotnych na tym terenie (w Gdańsku 23%). Szczegółowe 

dane dotyczące wykształcenia osób bezrobotnych znajdują się na poniższych wykresach. 

 

Ryc. 3.7 Wykształcenie osób bezrobotnych z podziałem na płeć na podobszarze rewitalizacji Nowy 

Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Dane pokazują, że długotrwałe bezrobocie (dłuższe niż 12 miesięcy) dotyczyło 107 osób tj. 

37,3% wszystkich bezrobotnych z podobszaru (w Gdańsku – 40,4%). Szczegółowa informacja doty-

cząca czasu pozostawania bez pracy osób bezrobotnych jest przedstawiona na poniższym wykre-

sie. 

 

Ryc. 3.8 Czas pozostawania osób bezrobotnych bez pracy (w miesiącach) z podziałem na płeć na 

podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 
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WNIOSEK: Na podobszarze rewitalizacji problem bezrobocia dotyka osób z niskim poziomem 

wykształcenia. Wskaźniki bezrobocia osób z wykształceniem powyżej średniego są znacznie 

niższe. 

Ważnym kryterium odnoszącym się do problemu bezrobocia jest ustalenie dla bezrobotnego 

profilu pomocy. Oznacza on właściwy ze względu na potrzeby osób bezrobotnych zakres form po-

mocy, określonych w ustawie o promocji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy9, którymi może 

objąć go urząd pracy w ramach realizacji indywidualnego planu działania. Wykorzystuje się w tym 

celu następujące formy działań: pośrednictwo pracy, poradnictwo zawodowe, szkolenia, finanso-

wanie i dotowanie różnego rodzaju działań realizowanych na rzecz bezrobotnych. Profil ten ustala 

pracownik urzędu pracy – doradca klienta na podstawie kwestionariusza do profilowania pomocy 

dla bezrobotnych. Ustalenie odpowiedniego profilu pomocy następuje na podstawie określenia 

dwóch zmiennych, tj. oddalenia od rynku pracy i gotowości do wejścia lub powrotu na ten rynek. 

Najwięcej osób bezrobotnych w Nowym Porcie, tj. 104 osoby (36,2%) zostało zakwalifikowa-

nych do tzw. III profilu pomocy, oznaczającego największe oddalenie od rynku pracy przy najmniej-

szej gotowości do wejścia lub powrotu na rynek pracy, a do I profilu pomocy – najlepiej rokującego 

– nie zaliczono nikogo. 

 

Ryc. 3.9 Profil pomocy osobom bezrobotnym z podziałem na płeć na podobszarze rewitalizacji 

Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Dane wskazują, że występuje korelacja III profilu pomocy z płcią. Ponownie kobiety mają tutaj 

większą trudność w odnalezieniu się na rynku pracy. 

Osoby bezrobotne zamieszkujące podobszar rewitalizacji Nowy Port korzystały w 2015 roku 

z aktywnych form przeciwdziałania bezrobociu organizowanych przez Gdański Urząd Pracy: 

                                                        

9 Obwieszczenie Marszałka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 21 kwietnia 2016 r. w sprawie ogłosze-

nia jednolitego tekstu ustawy o promocji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy (Dz.U. 2018 poz. 1265) 
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• 11 osób skierowano na szkolenia, 

• 18 osób otrzymało jednorazowe środki na podjęcie działalności gospodarczej, 

• 14 osób skierowano do pracy w ramach różnych form zatrudnienia subsydiowanego (m.in. re-

fundacja kosztów wyposażenia stanowiska pracy, prace interwencyjne, roboty publiczne, dofi-

nansowanie wynagrodzenia osób powyżej 50 roku życia, bon zatrudnieniowy), 

• 5 osób skierowano do prac społecznie użytecznych, 

• 5 osób skierowano na staże. 

WNIOSKI: Podsumowując powyższe informacje odnoszące się do problemu bezrobocia na 

podobszarze Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście widoczna jest potrzeba sprofilowania działań 

w zakresie aktywizacji zawodowej zwłaszcza kobiet, osób młodych, potencjalnie będących 

rodzicami, osób o niskim poziomie wykształcenia i zakwalifikowanych do III profilu pomocy. 

Dane pokazują następującą korelację dotyczącą czasu pozostawania bez pracy w stosunku 

do płci. Im dłuższy okres pozostawania bez pracy, tym większy udział procentowy kobiet. 

Może to świadczyć o tym, że kobiety gorzej radzą sobie z wejściem lub powrotem na rynek 

pracy. Planując działania w tym zakresie, należy mieć również na względzie, że często osoby 

zarejestrowane jako osoby bezrobotne w rzeczywistości nie są tak naprawdę bierne zawo-

dowo – z różnych powodów (np. zadłużeń związanych z zajęciami komorniczymi) pracują „na 

czarno”, a rejestracja w urzędzie pracy umożliwia im korzystanie ze świadczeń zdrowotnych. 

3.1.4  Przestępczość 

W 2015 roku w granicach podobszaru popełniono 219 przestępstw, a wskaźnik przestępczo-

ści wyniósł 21 przestępstw/tys. mieszk. Wskaźnik ten jest najniższy spośród analizowanych podob-

szarów rewitalizacji. Dominują przestępstwa i kradzieże nieklasyfikowane (72%). 

 

Ryc. 3.10 Przestępstwa popełnione na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

w   2015 roku 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska na podstawie danych RBiASG UM w Gdańsku 

Ze statystyk policji wynika, że dzielnica jest bezpieczna. Zebrane w ramach konsultacji 

z mieszkańcami informacje pokazują inny obraz. Mieszkańcy wskazali na następujące słabe strony 

dzielnicy pod względem bezpieczeństwa: 

• ograniczone bezpieczeństwo, zbyt mało patroli straży miejskiej, 
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• sprzedaż narkotyków, 

• zbyt duża liczba sklepów monopolowych i salonów gier, 

• duża grupa osób z problemem alkoholowym, 

• zakłócanie spokoju, 

• duża liczba lokali komunalnych i związana z tym obecność osób o wątpliwej reputacji. 

Ponadto mieszkańcy wskazali na następujące zagrożenia społeczne w swojej dzielnicy: 

• zachowania ryzykowne młodzieży – nadużywanie alkoholu, narkotyki, kradzieże, brak wiedzy o 

bezpiecznych zachowaniach seksualnych, 

• brak możliwości ciekawego spędzania czasu wolnego, 

• wykluczenie społeczne, 

• alkoholizm, uzależnienie od substancji psychoaktywnych, niszczenie mienia wspólnego,  

• radykalizacja nastrojów wobec „obcych”, 

• zakłócanie spokoju, 

• hazard, przemoc. 

O skali przestępczości świadczą także nadzory kuratorskie prowadzone w sprawach nielet-

nich, które najczęściej wynikają z czynów karalnych (przeważnie kradzieży) oraz demoralizacji osób 

nieletnich. Liczba nadzorów w sprawach nieletnich na podobszarze Nowego Portu z Twierdzą Wi-

słoujście wynosi 56 i jest to najwyższa wartość w porównaniu z pozostałymi 3 podobszarami rewi-

talizacji. Podobnie sytuacja wygląda w przypadku spraw prowadzonych przez kuratorów dla doro-

słych. Na podobszarze Nowego Portu z Twierdzą Wisłoujście prowadzonych jest 76 nadzorów ku-

ratorskich wobec osób dorosłych, 38 dozorów w przypadku orzeczonej kary ograniczenia wolności 

oraz 12 dozorów w przypadku, gdy zobowiązano skazanego na okres próby do realizacji określo-

nych obowiązków. 

WNIOSEK: Niskie wskaźniki przestępczości pozostają w sprzeczności z opinią mieszkańców 

na temat zagrożeń społecznych. Może to świadczyć o tym, że do policji nie docierają sygnały 

o wszystkich zdarzeniach, w tym o łatwym dostępie do narkotyków. 

3.1.5 Problemy w sferze edukacji10 

Analizując wskaźniki dotyczące uczniów niepromowanych stwierdzono, że w SP 55 wynosi 

on 2,58. Jest to wysoka wartość na tle średniej wartości dla gdańskich szkół samorządowych, która 

wynosi 0,54. W przypadku gimnazjum odsetek uczniów niepromowanych wynosił 1,08, a średnia 

dla gdańskich szkół samorządowych jest wyższa i wynosi 2,76. 

Wyniki egzaminów klas VI oraz wyniki egzaminu gimnazjalnego są gorsze niż w szkołach 

gdańskich. W szkole podstawowej wynik z języka polskiego jest o 5 punktów procentowych niższy, 

z matematyki niższy aż o 15 punktów procentowych, a z języka angielskiego niższy o 10 punktów 

procentowych. W przypadku gimnazjum sytuacja była podobna. Wynik egzaminu z języka pol-

skiego był o 14,6 punktów procentowych niższy, a z matematyki niższy o 19,5. 

                                                        

10 W związku ze zmianami w Prawie oświatowym, część gimnazjów została wcielona do Zespołów 

Kształcenia, 8 letnich szkół podstawowych, liceów ogólnokształcących lub techników bądź została przekształ-

cona w branżową szkołę pierwszego stopnia. W aktualizacji opracowania wskazano obowiązujące nazwy szkół 

od 2018. 
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Sytuacja taka może wynikać z małych aspiracji życiowych rodziców dzieci jak i wzorców społecz-

nych, które nie stymulują rozwoju. Powodów może być więcej – niski poziom wykształcenia samych 

rodziców, niewielki poziom kapitału kulturowego wynoszonego z domu przez dzieci, niewielki po-

ziom dochodów rodziców, zaniedbania wychowawcze etc.  

WNIOSEK: Uczniowie szkół z analizowanego podobszaru osiągają słabsze wyniki w nauce 

w porównaniu z gdańskim statystycznym uczniem. Należy zadbać o adekwatną ofertę edu-

kacyjno-wychowawczą, która da szansę dzieciom i młodzieży na lepsze życie. 

3.1.6  Funkcjonowanie rodzin 

Analizując dane dotyczące struktury rodzin, którym udzielono pomocy i wsparcia, wyraźnie 

widać, że dominującą kategorią są gospodarstwa jednoosobowe. Rodzin takich było 252, co sta-

nowi 61,3% wszystkich wykazanych poniżej rodzin.  

 

Ryc. 3.11 Liczba rodzin, którym udzielono pomocy i wsparcia MOPR na podobszarze rewitalizacji 

Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście, z podziałem wg liczby osób w gospodarstwie domowym 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Analizując powody udzielania pomocy i wsparcia rodzinom i mając wiedzę o ich skompliko-

wanej sytuacji, trudno jest określić, co jest przyczyną, a co skutkiem problemu. Z obserwacji pra-

cowników socjalnych i innych specjalistów pracujących z takimi rodzinami wynika, że skala tego 

zjawiska ma tendencję rosnącą i problemy tych rodzin są jakościowo coraz bardziej złożone i 

trudne do rozwiązania. 

Struktura wiekowa osób korzystających ze wsparcia pokazuje, że najczęściej z pomocy korzy-

stają osoby w wieku produkcyjnym. Jest to 288 osób w wieku 18–60 lat, co stanowi 61,4% wszystkich 

wykazanych poniżej osób. 
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Ryc. 3.12 Struktura wiekowa osób w rodzinach korzystających z pomocy i wsparcia MOPR na pod-

obszarze rewitalizacji Nowy Port/ Twierdza Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Rodziny te korzystają z pomocy finansowej w formie różnych zasiłków, a także z pracy socjal-

nej, która ukierunkowana jest na rozwiązywanie problemów, pokonywanie trudności przy wyko-

rzystaniu zasobów własnych oraz ich otoczenia. Poniżej szczegółowe dane w tym zakresie. 

 

Tab. 3.2 Formy pomocy społecznej w roku 2015 na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą 

Wisłoujście 

Lp. Liczba rodzin korzystających z pomocy społecznej w roku 2015 Liczba 

1 Liczba rodzin, którym udzielono pomocy i wsparcia 462 

2 Liczba rodzin objęta pracą socjalną 462 

3 
Liczba osób otrzymujących zasiłki 

z pomocy społecznej 

Zasiłek stały 169 

Zasilek celowy 286 

Zasiłek okresowy 70 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Liczby osób objętych pomocą w formie różnych usług społecznych adresowanych głównie 

do osób starszych i niepełnosprawnych są niewielkie w stosunku do liczby rodzin objętych syste-

mem pomocy społecznej w analizowanym rejonie – tab. 3.3 

Tab. 3.3 Formy pomocy społecznej dla osób w roku 2015 na podobszarze rewitalizacji Nowy Port 

z Twierdzą Wisłoujście 

Lp. 
Liczba osób korzystających z pomocy społecznej w roku 

2015 
Liczba 

1 Liczba osób korzystających z usług opiekuńczych 32 

62
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2 
Liczba osób z zaburzeniami psychicznymi korzystających z 

usług opiekuńczych specjalistycznych 
8 

3 
Liczba osób skierowanych do domów pomocy społecznej w 

2015 roku 
3 

4 
Liczba osób przyjętych do domów pomocy społecznej w 

2015 roku 
2 

5 
Liczba osób korzystających z mieszkalnictwa wspomaga-

nego (mieszkania chronione, wspomagane, osiedle sitowie) 
2 

6 
Liczba osób starszych korzystających z dziennych ośrodków 

wsparcia (dzienne domy pomocy i kluby samopomocy) 
2 

7 

Liczba osób niepełnosprawnych korzystających z dziennych 

ośrodków wsparcia (środowiskowych domów samopomocy 

i kluby samopomocy) 

4 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Istotną sferą działań Miejskiego Ośrodka Pomocy Rodzinie jest pomoc ukierunkowana na 

wspieranie rodzin z dziećmi, aby mogły one prawidłowo wypełniać swoje funkcje opiekuńczo-wy-

chowawcze. Działania te prowadzone są głównie poprzez asystenturę rodziny, poradnictwo spe-

cjalistyczne, organizację czasu wolnego i placówki wsparcia dziennego dla dzieci. Gdy działania ta-

kie nie przynoszą poprawy sytuacji dzieci oraz lepszego funkcjonowania ich rodziców, wówczas 

dochodzi do odseparowania dzieci i umieszczenia ich w pieczy zastępczej rodzinnej tj. w rodzinach 

zastępczych, lub instytucjonalnej, tj. w placówkach opiekuńczo-wychowawczych. Pod nadzorem 

kuratorów opiekuńczych na analizowanym terenie jest 55 rodzin. Zestawiając tę liczbę z liczbą ro-

dzin objętych pomocą społeczną z tytułu bezradności w sprawach opiekuńczo-wychowawczych 

(88), można domniemać, że około 60% rodzin korzystających z pomocy społecznej w związku ze 

swoją bezradnością podlega kurateli sądu rodzinnego. Jedną z priorytetowych form pomocy jest 

organizacja dożywiania, zarówno osób dorosłych, jak i dzieci. Jest to zaspokojenie podstawowych 

potrzeb w sytuacji, kiedy zarówno dzieci, jak i dorośli nie mogą zaspokoić ich samodzielnie z róż-

nych przyczyn. 

Na terenie poddanym analizie zarejestrowano 14 Niebieskich Kart, które sporządzane są 

przez uprawnione podmioty w przypadku podejrzenia przemocy domowej. Dominującymi for-

mami przemocy jest przemoc psychiczna ze współistniejącym problemem nadużywania alkoholu. 

Kolejnym problemem są awantury domowe spowodowane nadużywaniem alkoholu i zaburze-

niami psychicznymi. Ofiarami przemocy domowej są w większości kobiety współuzależnione, czę-

sto zależne mieszkaniowo i finansowo od sprawcy przemocy. W ramach prowadzonych procedur 

Niebieskich Kart pracownicy socjalni współpracują z Miejską Poradnią Terapii Uzależnień i Współ-

uzależnień, Wojewódzkim Ośrodkiem Terapii Uzależnień, Gminną Komisją Rozwiązywania Proble-

mów Alkoholowych, Towarzystwem Wspierania Potrzebujących „Przystań”, Centrum Interwencji 

Kryzysowej Fundacji „Dajemy Dzieciom Siłę”, Pomorskie Centrum Pomocy Bliźniemu Monar-Mar-

kot, Fundacją Oparcia Społecznego Aleksandry „FOSA”, Fundacją „Życie i Pasja”, poradniami uza-

leżnień, Towarzystwem Profilaktyki Środowiskowej „Mrowisko” – „Centrum Reduta”, NZOZ – przy-

chodniami rejonowymi, placówkami edukacyjnymi. 
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Tab. 3.4 Formy pomocy społecznej dla rodzin w roku 2015 na podobszarze rewitalizacji Nowy Port 

z Twierdzą Wisłoujście 

Lp. 
Dane dotyczące osób/rodzin korzystających z pomocy spo-

łecznej w roku 2015 
Liczba 

1 Liczba rodzin objęta wsparciem asystenta rodziny 24 

2 
Liczba rodzin zastępczych objęta wsparciem koordynatora 

rodzinnej pieczy zastępczej 
5 

3 Liczba rodzin objęta poradnictwem specjalistycznym 59 

4 Liczba rodzin objęta organizacją czasu wolnego 27 

5 
Liczba osób objęta rządowym programem dożywiania (doro-

śli, dzieci) 
552 

6 
Liczba dzieci przebywają-

cych w pieczy 

rodzinnej 6 

instytucjonalnej 20 

7 Liczba dzieci korzystających z placówek wsparcia dziennego 33 

8 Liczba Niebieskich Kart 14 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Uwzględniając zakres problemu bezrobocia wśród mieszkańców Nowego Portu i liczbę ro-

dzin korzystających z pomocy i wsparcia MOPR z powodu bezrobocia, podejmowane działania w 

zakresie aktywizacji społeczno-zawodowej na rzecz klientów pomocy społecznej są niewspółmier-

nie małe. Być może sytuacja taka związana jest z dziedziczeniem ubóstwa z pokolenie na pokolenie, 

bardzo dużym oddaleniem tych osób od rynku pracy, niską motywacją do zmiany swojej sytuacji 

życiowej, uzależnieniem od pomocy społecznej związanym z tzw. wyuczoną bezradnością.  

W Nowym Porcie 9 osób objętych jest programami integracji społeczno – zawodowej oraz 

wsparcia w zakresie ekonomii społecznej. 

WNIOSKI: Na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście rysuje się następu-

jąca charakterystyka osoby korzystającej z pomocy i wsparcia: 

• osoba w wieku produkcyjnym, 

• najczęściej jest to osoba samotna (rodzina jednoosobowa), 

• korzystająca z pomocy z powodu ubóstwa, 

• z problemem niepełnosprawności lub długotrwale chora, 

• w przypadku rodzin często z problemem opiekuńczo-wychowawczym. 

Blisko 5% mieszkańców podobszaru Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście nie jest w stanie 

samodzielnie zabezpieczyć podstawowych potrzeb swoich rodzin. Osoby te są zmuszone ko-

rzystać z pomocy społecznej. Odnosząc natomiast analizowane formy pomocy do skali po-

trzeb i problemów społecznych, można wyciągnąć wniosek, że jest: 

• za mało usług społecznych, 

• za mało aktywizacji społeczno-zawodowej, 

• stosunkowo dobre nasycenie formami pomocy adresowanymi do rodzin z dziećmi. 



 

106 

3.1.7  Struktura organizacji pozarządowych i instytucji działających na terenie 

Nowy Port znajduje się w rejonie działania Centrum Pracy Socjalnej nr 2 Miejskiego Ośrodka 

Pomocy Rodzinie w Gdańsku. Centra pracy socjalnej poprzez działania pracowników socjalnych, 

asystentów rodzin i pozostałej kadry realizują zadania z zakresu pomocy społecznej oraz wspiera-

nia rodziny i pieczy zastępczej, zarówno w formie pomocy finansowej, rzeczowej, usług jak i pracy 

socjalnej i poradnictwa. Na terenie Nowego Portu zlokalizowana jest również wyspecjalizowana 

komórka organizacyjna MOPR zajmująca się koordynacją działań na rzecz osób bezdomnych na 

terenie całego Gdańska. 

Wsparcie na rzecz dzieci i młodzieży i organizacja czasu wolnego oraz rozwój zainteresowań 

realizowane są przez specjalistyczną placówkę wsparcia dziennego oraz działania Stowarzyszenia 

„Dom na Skraju”, a także Centrum Sztuki Współczesnej „Łaźnia” (prowadzona tam jest, oprócz dzia-

łalności wystawienniczej, edukacja artystyczna). Ofertę aktywizacji lokalnej społeczności uzupełnia 

działający Dom Sąsiedzki. 

Na podobszarze rewitalizacji działa także Twierdza Wisłoujście Oddział Muzeum Gdańska. 

Podobszar rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście jest rejonem prowadzenia wielu 

aktywności na rzecz osób zagrożonych wykluczeniem społecznym, w tym osób zagrożonych bez-

domnością i bezdomnych, przez Towarzystwo Pomocy im. św. Brata Alberta. Podejmowane formy 

działań (Centrum Treningu Umiejętności Społecznych, Centrum Integracji Społecznej, Schronisko 

dla Bezdomnych, Centrum Projektowe) adresowane są do wszystkich mieszkańców Gdańska. 

Nowy Port to również siedziba Gdańskiej Spółdzielni Socjalnej zatrudniającej osoby, które nie 

mogą znaleźć dla siebie miejsca na otwartym rynku pracy. Działania GSS nie są sprofilowane wy-

łącznie na lokalne środowisko Nowego Portu. Tutaj działa także Centrum Interwencji Kryzysowej 

prowadzone na zlecenie Miasta przez Fundację „Dajemy Dzieciom Siłę”, które zapewnia pomoc 

ofiarom przemocy domowej i osobom doświadczającym kryzysu – mieszkańcom Gdańska. 

Pomoc terapeutyczną dla osób uzależnionych zapewnia zlokalizowana w Nowym Porcie Miejska 

Poradnia Terapii Uzależnień, której zasięg działania wykracza poza Nowy Port. Gdański Komitet 

Obywatelski „Pomocna Dłoń” prowadzi na terenie Nowego Portu jadłodajnię, w której posiłki wy-

dawane są osobom potrzebującym skierowanym przez pomoc społeczną. Zasięg tej działalności 

także wykracza poza lokalne środowisko Nowego Portu. Fundacja Oparcia Społecznego Aleksandry 

„FOSA” prowadzi Poradnię na Solcu, która realizuje w ramach różnego rodzaju projektów wsparcie 

specjalistyczne, głównie psychologiczne, dla mieszkańców Gdańska. 

Natomiast na rzecz młodzieży z terenu Nowego Portu działa Stowarzyszenie 180 stopni, 

które prowadzi działania o charakterze streetworkingu. Poniżej wykaz działających podmiotów zlo-

kalizowanych na terenie podobszaru rewitalizacji. 

Tab. 3.5 Wykaz instytucji i organizacji prowadzących działania na podobszarze rewitalizacji Nowy 

Port z Twierdzą Wisłoujście 

Instytucja Adres 

Ogólnomiejskie 

Dział ds. osób bezdomnych Miejskiego Ośrodka Pomocy Rodzinie ul. Wolności 16 

Centrum Sztuki Współczesnej „Łaźnia 2” – Centrum Edukacji Artystycz-

nej 

ul. Strajku Dokerów 5 
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Twierdza Wisłoujście. Oddział Muzeum Gdańska ul. Stara Twierdza 1 

Centrum Integracji Społecznej Towarzystwa Pomocy im. św. Brata Al-

berta 

ul. Floriańska 3 

Centrum Treningu Umiejętności Społecznych Towarzystwa Pomocy im. 

św. Brata Alberta 

ul. Wyzwolenia 48 

Schronisko św. Brata Alberta dla Bezdomnych Mężczyzn Towarzystwa 

Pomocy im. św. Brata Alberta 

ul. Starowiślna 3 

Centrum Projektowe Towarzystwa Pomocy im. św. Brata Alberta ul. Władysława IV 12 

Centrum Interwencji Kryzysowej Fundacji „Dajemy Dzieciom Siłę” pl. ks. Gustkowicza 13 

Gdańska Spółdzielnia Socjalna  ul. Solec 4 

Poradnia na Solcu Fundacja Oparcia Społecznego Aleksandry „FOSA” ul. Solec 4 

Jadłodajnia Gdańskiego Komitetu Obywatelskiego „Pomocna Dłoń” ul. Na Zaspę 45 

Miejska Poradnia Terapii Uzależnień i Współuzależnień ul. Oliwska 62 

O dzielnicowym, lokalnym zasięgu 

Centrum Pracy Socjalnej nr 2 Miejskiego Ośrodka Pomocy Rodzinie pl. ks. Gustkowicza 13 

Stowarzyszenie „Dom na Skraju” ul. Strajku Dokerów 31  

Placówka Wsparcia Dziennego (specjalistyczna) Stowarzyszenia „Nowy 

Port” im. Kazimierza Lisieckiego „Dziadka” 

ul. Wyzwolenia 49 

Dom sąsiedzki – Stowarzyszenie „Nowy Port Sztuki” ul. Wyzwolenia 49 

Stowarzyszenie 180 stopni Ul. Wolności 51 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Na podobszarze zlokalizowane są podmioty podstawowej i specjalistycznej opieki zdrowot-

nej: Portowa Przychodnia Zdrowia „Portus”, ul. Wyzwolenia 48, Gdańskie Centrum Zdrowia, ul. 

Oliwska 62.  

W Nowym Porcie znajduje się VI Komisariat Policji przy ul. Kasztanowej 6, działa też Rada 

Dzielnicy Nowy Port, która ma swoją siedzibę przy ul. Oliwskiej 53/55. Biuro Obsługi Mieszkańców 

nr 9 Gdańskich Nieruchomości (do 2018 r. Gdański Zarząd Nieruchomości Komunalnych) mieści 

się przy ul. Na Zaspę 31. 

Placówki edukacyjne i naukowe: 

• Szkoła Podstawowa nr 55 im. Jana Heweliusza w Gdańsku, ul. Wolności 6a, 

• IV Liceum Ogólnokształcące im. Marynarzy WOP w Gdańsku, wchodzące w skład Zespołu Szkół 

Ogólnokształcących nr 5, ul. Na Zaspę 31, 

• Gimnazjum nr 34 im. kmdr. por. Franciszka Dąbrowskiego w Gdańsku, wchodzące w skład Ze-

społu Szkół Ogólnokształcących nr 5, ul. Na Zaspę 31, 

• Zespół Szkół Morskich im. Bohaterskich Obrońców Westerplatte, ul. Wyzwolenia 8, 

• Przedszkole nr 23 „Bursztynek”, ul. Wolności 26, 

• Przedszkole nr 1 „Tęczowa Jedyneczka”, ul. Władysława IV 14, 

• Specjalny Ośrodek Szkolno-Wychowawczy nr 2, ul. ks. M. Góreckiego 16. 

Zarówno w szkole podstawowej, jak i Zespole Szkół Ogólnokształcących oddziały są mało 

liczne. Szkoły nie mają nadmiernej liczby oddziałów i nie są przeciążone. Zespół Szkół Morskich 

kształci techników o specjalnościach związanych z gospodarką morską. 
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Należy uwzględnić, że działający w Nowym Porcie Specjalny Ośrodek Szkolno-Wychowawczy 

nr 2 jest wielofunkcyjną placówką edukacyjną szkolnictwa specjalnego dla dzieci i młodzieży nie-

pełnosprawnej intelektualnie w stopniu umiarkowanym, znacznym i głębokim oraz z niepełno-

sprawnościami sprzężonymi, z której oferty korzystają wszyscy mieszkańcy Gdańska. 

Na terenie Nowego Portu swoją siedzibę ma także wydział zamiejscowy uczelni wyższej z Po-

znania. Jest to: Wyższa Szkoła Bezpieczeństwa, Wydział Studiów Społecznych w Gdańsku, ul. Mary-

narki Polskiej 15. 

WNIOSEK: Podobszar rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście jest nasycony w dużym 

stopniu różnego rodzaju działaniami pomocowymi, należy jednak zwrócić uwagę na fakt, że 

Nowy Port jest siedzibą dla różnych form wsparcia, z których korzystają wszyscy mieszkańcy 

Gdańska. W takim przypadku podmioty te w swojej działalności nie koncentrują się na po-

trzebach najbliższego otoczenia. Liczba organizacji pozarządowych sprofilowanych na lo-

kalne działania dla mieszkańców Nowego Portu jest tak naprawdę niewielka. Ponadto na 

podobszarze tym nie działa obecnie w żaden sformalizowany sposób partnerstwo podmio-

tów i organizacji pozarządowych, ale podjęto już takie starania. Infrastruktura społeczna 

dzielnicy nie odpowiada na wszystkie potrzeby mieszkańców i wymaga uzupełnienia. Szcze-

gólnie ważne są w kontekście aktywności zawodowej kobiet formy opieki nad małym dziec-

kiem do lat 3 oraz stworzenie przestrzeni do aktywności młodzieży, która nie odnajduje się 

w istniejącej ofercie społecznej. 

3.2 Analiza przestrzenno-funkcjonalna 

3.2.1  Stan istniejący zabudowy i zagospodarowania terenu 

Powstanie Nowego Portu ściśle związane było z rozwojem funkcji portowych Miasta Gdań-

ska. Istniejąca zabudowa mieszkaniowa o walorach kulturowych powstała głównie w XIX wieku. Za-

chowała się tu historycznie ukształtowana struktura kwartałowa. Nowsza, powojenna zabudowa 

o charakterze i układzie modernistycznym stanowi element dopełniający. Przy ulicy Wyzwolenia 

zlokalizowany jest jedyny poza Przymorzem Wielkim falowiec, dominujący swoją kubaturą nad ota-

czającą zabudową. 

W Nowym Porcie znajdują się dwa kościoły – pw. św. Jadwigi Śląskiej i Morski Kościół Misyjny 

pw. Niepokalanego Serca Maryi (przylegający do podobszaru od strony północno-zachodniej) oraz 

będący wizytówką dzielnicy socrealistyczny budynek Morskiego Domu Kultury przy ulicy Marynarki 

Polskiej 15. Znajdują się tutaj również dwa ośrodki zdrowia, dwa przedszkola, Szkoła Podstawowa 

nr 55, dwie szkoły ponadgimnazjalne: Zespół Szkół Ogólnokształcących nr 5 i Zespół Szkół Morskich 

im. Bohaterskich Obrońców Westerplatte, Specjalistyczny Ośrodek Szkolno-Wychowawczy nr 2 

oraz Wyższa Szkoła Bezpieczeństwa (budynek Morskiego Domu Kultury) i Centrum Sztuki Współ-

czesnej „Łaźnia 2”, a także Portowa Straż Pożarna „Florian”. Przy ulicy Zamkniętej siedzibę ma Za-

rząd Morskiego Portu Gdańsk SA. 

Wyremontowany w 2014 roku podczas działań rewitalizacyjnych plac im. ks. Gustkowicza 

stanowi element wyróżniający się na tle istniejących przestrzeni publicznych. W części południowo-

wschodniej podobszaru, na styku z Martwą Wisłą zlokalizowane są niezagospodarowane, porosłe 

zielenią ruderalną tereny Szańca Zachodniego. Tereny zieleni urządzonej to park przy ul. Wyzwo-
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lenia, plac zabaw przy ul. Oliwskiej oraz cmentarz przy ul. Wyzwolenia. W południowej części pod-

obszaru zlokalizowane są dwa rodzinne ogrody działkowe im. Obrońców Westerplatte i im. Boha-

terów Monte Cassino.  

We wschodniej części podobszaru oddzielonej kanałem Martwej Wisły znajduje się założony 

w Twierdzy Wisłoujście oddział Muzeum Gdańska. Jest to jedna z dwóch (obok twierdzy w Bałtyjsku) 

twierdz morskich na południowym wybrzeżu Morza Bałtyckiego. Ze względu na swą historyczną 

wartość trafiła na listę World Monuments Watch, stu najbardziej zagrożonych zabytków na świecie. 

Wschodnia część podobszaru leży w granicach Portu Morskiego Gdańsk (zgodnie z Rozporządze-

niem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 29 maja 2012 r. w sprawie 

ustalenia granicy portu morskiego w Gdańsku od strony morza, redy i lądu). Granica biegnie przez 

podobszar rewitalizacji wzdłuż ulicy Władysława IV, obejmuje teren Szańca Zachodniego, kanał por-

towy wraz z nabrzeżami (Zakręt Pięciu Gwizdków i Nabrzeże Zbożowe) oraz teren Twierdzy Wisło-

ujście po wschodniej części Martwiej Wisły. 

WNIOSKI: Na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście, mieszkańcy mają 

zapewniony dostęp do pełnego wachlarza usług podstawowych. Usługi handlu koncentrują 

się w rejonie głównych przestrzeni publicznych, umożliwiając codzienne zakupy. Na podob-

szarze działa Centrum Sztuki Współczesnej „Łaźnia 2”. Niedoborem deklarowanym przez 

mieszkańców jest brak punktów przedszkolnych i żłobków oraz obiektów gastronomicz-

nych. Duża liczba organizacji pozarządowych i społecznych na podobszarze nie przekłada się 

na zadowolenie mieszkańców z oferty animacji życia lokalnej społeczności. 

Załącznik graficzny nr 1C – Inwentaryzacja urbanistyczna  

3.2.2 Dziedzictwo kulturowe 

Najstarsze wzmianki dotyczące terenów obecnego Nowego Portu pochodzą z XIII w. i dotyczą 

cystersów, którzy byli właścicielami tych terenów. Od XVI w. istniała tutaj osada rybacka. Gdańsz-

czanie nie dopuszczali do jej rozwinięcia, obawiając się powstania kolonii przemytników. Król pru-

ski, nie będąc w stanie zdobyć Gdańska militarnie, promował powstanie portu i nakładał dodat-

kowe opłaty celne na wchodzące do ujścia Wisły statki, co w ciągu kilku lat spowodowało zamie-

rzony upadek handlu, zubożenie gdańszczan i kapitulację miasta. 

W XVIII w. osada przekształciła się w port, który stał się konkurencją dla Gdańska, szczególnie 

w okresie mrozów, gdy Motława była zamarznięta. 

Nowy Port włączony został do Gdańska w 1817 r. XIX wiek był dla dzielnicy okresem inten-

sywnego rozwoju, szczególnie jej funkcji przemysłowych, do czego znacznie przyczyniło się dopro-

wadzenie linii kolejowej i tramwajowej. Hamulcem rozwoju przestrzennego aż do końca XIX w. były 

ograniczenia militarne twierdzy gdańskiej. Nowy Port na przestrzeni lat był typową dzielnicą por-

tową, wraz z jej wszelkimi blaskami i cieniami. Obecnie stracił taki charakter w wyniku przemian 

w sposobach transportu towarów morzem. Obecna historyczna zabudowa pochodzi w większości 

z XIX w. i początku XX w. oraz lat trzydziestych XX w. W znacznym stopniu znajduje się w złym stanie 

technicznym. Zespół urbanistyczny osady portowej pochodzący z XVIII w. został wpisany do reje-

stru zabytków i podlega ochronie. 

WNIOSKI: Na podobszarze rewitalizacji zachowało się sporo obiektów historycznych, wpisa-

nych do rejestru zabytków. Są to: 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%82tijsk
https://pl.wikipedia.org/wiki/World_Monuments_Fund#World_Monuments_Watch


 

110 

1. układ urbanistyczny osady portowej w Nowym Porcie – obejmuje dużą część podobszaru 

rewitalizacji w Nowym Porcie, z wyjątkiem terenu na południe od ul. Wyzwolenia oraz 

terenu Twierdzy Wisłoujście, który objęty jest osobnym wpisem; 

2. zespół Twierdzy Wisłoujście przy ul. Stara Twierdza, obejmujący latarnię morską, działo-

bitnię wraz z wieńcem domków, Fort Carré z budynkiem koszar, szaniec wschodni z ra-

welinem; 

3. Morski Kościół Misyjny OO. Franciszkanów Reformatorów przy ul. Oliwskiej, zbudowany 

w 1902 roku w stylu neogotyckim; 

4. kościół parafialny pw. św. Jadwigi przy ul. Ks. Góreckiego wraz z domem parafialnym, ple-

banią i budynkiem gospodarczym, zbudowany w 1856 r., poświęcony w 1858 r.; 

5. dworek klasycystyczny przy ul. Starowiślnej, murowany, z ogrodem, z początku XIX w., 

wybudowany na miejscu istniejącej od końca XVII w. karczmy „Besucher”; od końca XIX 

w. aż do 1956 r. w budynku mieściła się restauracja i mieszkania. Obecnie opuszczony, 

w bardzo złym stanie technicznym; 

6. łaźnia z salą gimnastyczną i działką przy ul. Strajku Dokerów, zbudowana w 1909 r. 

w stylu neorenesansowym, obecnie Centrum Sztuki Współczesnej „Łaźnia”; 

7. kamienica przy ul. Rybołowców 9/ Na Zaspę 33C; 

8. kamienica przy ul. Rybołowców 8; 

9. Morski Dom Kultury, zbudowany w roku 1954 w stylu socrealistycznym, na miejscu daw-

nego magazynu prochu. 

Poza zabytkami, które zostały wpisane do rejestru zabytków, na terenie Nowego Portu 

znajduje się prawie 260 budowli wpisanych do Gminnej i Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków 

jako obiekty o wartościach kulturowych. 

O bogactwie i historii świadczy duża liczba budynków chronionych przez konserwa-

tora. Historycznego charakteru nadają wieże kościelne, pierzejowa zabudowa, zachowane 

kwartały kamienic oraz zabytek, jakim jest Morski Dom Kultury. 

Załącznik graficzny nr 2C – Obszary i obiekty dziedzictwo kulturowego 

3.2.3  Stan własności 

Na podobszarze rewitalizacji Nowego Portu dominuje własność gminna. Grunty te stanowią 

44,3% całej powierzchni. Udział gruntów Skarbu Państwa wynosi 29%. Własność Skarbu Państwa 

obejmuje przede wszystkim drogi, tereny wód Martwej Wisły oraz rejon Twierdzy Wisłoujście. Z 

kolei własnością gminy są głównie kwartały zabudowy historycznej, nierzadko z wyodrębnionymi 

po obrysie własnościami wspólnot mieszkaniowych. Osoby fizyczne posiadają 6% gruntów. Tereny 

w użytkowaniu wieczystym: gminne – 5%, Skarbu Państwa – 6%, w tym w zarządzie Portu Morskiego 

Gdańsk. Spółdzielnie posiadają w przedmiotowym podobszarze 4% gruntów. Jednoosobowe spółki 

Skarbu Państwa, spółki prawa handlowego, inne podmioty ewidencyjne oraz kościoły i związki wy-

znaniowe składają się na pozostałe udziały we własności terenu (łącznie 6%). 

WNIOSEK: Na podobszarze dominuje własność gminna i Skarbu Państwa. 

Załącznik graficzny nr .3C – Struktura własności 
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3.2.4 Sytuacja planistyczna 

Cały podobszar rewitalizacji Nowego Portu z Twierdzą Wisłoujście pokryty jest miejscowymi 

planami zagospodarowania przestrzennego. Struktura funkcjonalno – przestrzenna charakteryzuj 

się koncentracją funkcji usługowych w rejonie historycznego układu urbanistycznego otoczonego 

terenami o funkcji przemysłowej. Obowiązujące plany miejscowe przewidują przekształcenie ist-

niejącego układu transportowego, co zmniejszy, ale nie zniweluje uciążliwości związanych z trans-

portem do terenów portowo – przemysłowych. Teren  Szańca Zachodniego, zgodnie z ustaleniami 

planu miejscowego przeznaczony jest pod teren zieleń rekreacyjną, a na jego północnym krańcu 

ustalenia planu dają możliwość lokalizacji usług z zielenią towarzyszącą. Planem miejscowym za-

bezpieczone są także tereny rezerwy pod rozwój cmentarza.  

Tab. 3.6 Zestawienie obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 

Nr 

planu 
Nr uchwały z dnia 

Miejscowy plan zagospodarowania prze-

strzennego 

0402 XXXVI/1153/2001 z dnia 21.06.2001 r. 
Nowy Port – rejon Wolnocłowego Obszaru 

Celnego w Gdańsku 

0404 XII/319/2003 z dnia 28.08.2003 r. Nowy Port Zachód w Mieście Gdańsku 

0405 XXIV/715/2004 z dnia 27.05.2004 r. Nowy Port Wschód w Mieście Gdańsku 

0406 XXX/836/08 z dnia 27.11.2008 r. 
Część dzielnicy Nowy Port w rejonie ulicy 

Wyzwolenia 48 i 49 w Mieście Gdańsku 

0407 XXIX/576/12 z dnia 30.08.2012 r. 
Nowy Port rejon placu ks. Jana Gustkowicza 

w Mieście Gdańsku 

0408 LVI/1295/14 z dnia 28.08.2014 r. 
Nowy Port – rejon ulicy Wyzwolenia 8 – teren 

Zespołu Szkół Morskich w Mieście Gdańsku 

0409 XIV/377/15 z dnia 24 września 2015 r. 
Nowy Port rejon ulicy Na Zaspę 31 a – teren 

Zespołu Szkół Ogólnokształcących nr 5 

0504 XLV/1378/2002 z dnia 21.02.2002 r. Młyniska – Letnica w Gdańsku 

1303 III/29/2002 z dnia 05.12.2002 r. 
Westerplatte – Twierdza Wisłoujście w Gdań-

sku 

1309 LV/1226/14 z dnia 26.06.2014 r. 

Stogi Portowe – teren dawnego Siarkopolu w 

rejonie Twierdzy Wisłoujście w Mieście 

Gdańsku 

1310 LV/1225/14 z dnia 26.06.2014 r. 

Stogi Portowe – teren Nabrzeża Obrońców 

Poczty Polskiej w rejonie Twierdzy Wisłouj-

ście w Mieście Gdańsku 

1314 XXII/601/16 z dnia 28.04.2016 
Stogi Portowe w rejonie Twierdzy Wisłoujście 

i ul. Charpentiera 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Obecnie na podobszarze procedowane są dwa miejscowe plany zagospodarowania prze-

strzennego 

• Nowy Port – Letnica rejon ulic Wyzwolenia, tzw. Nowej Wyzwolenia i Letnickiej. Głównym 

celem planu jest dostosowanie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu w do-
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stosowaniu do uaktualnionej koncepcji obsługi drogowej, ustalenie spójnych zasad kształ-

towania przestrzeni i jednolitych wytycznych dla nowej zabudowy, wpisujących się w struk-

turę funkcjonalno-przestrzenną Nowego Portu. 

• Nowy Port w rejonie ulic Kasztanowej i Wyzwolenia. Celem planu jest ustalenie przeznacze-

nia oraz sposobu zagospodarowania i zabudowy terenu pozwalające na jego lepsze wyko-

rzystanie i użytkowanie, przy jednoczesnym zachowaniu i ochronie walorów środowiska 

kulturowego. Planowane zagospodarowanie powinno stanowić uzupełnienie istniejącej za-

budowy mieszkaniowo-usługowej w strukturze dzielnicy i pozwolić na przekształcenie funk-

cjonalno-przestrzenne terenu, na którym obecnie zlokalizowane są tymczasowe garaże. 

• ponadto planuje się przystąpienie do kolejnych trzech planów: 

o mpzp Nowy Port rejon ulicy Oliwskiej i dawnego dworca kolejowego Nowy Port w 

mieście Gdańsku (0411), 

o mpzp Nowy Port rejon ulicy Wilkow Morskich w mieście Gdańsku (0412), 

o mpzp Nowy Port rejon ulicy Wyzwolenia 41 w mieście Gdańsku (0413). 

 

WNIOSKI: Uregulowana sytuacja związana z obowiązującymi planami miejscowymi jest ko-

rzystna z uwagi na możliwość wzmocnienia potencjału inwestycyjnego obszaru, wprowadze-

nie zaktualizowanych rozwiązań funkcjonalno-przestrzennych w ramach miejskiej polityki 

rozwoju do wewnątrz. Plany w trakcie sporządzania lub planowane do przystąpienia służyć 

mają poprawie struktury funkcjonalno – przestrzennej: przeznaczenie terenu pod zieleń 

urządzoną i poprawę warunków inwestycyjnych na podobszarze, w tym poprawę systemu 

obsługi transportowej. 

Załącznik graficzny nr 4C. – Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 

3.3 Jakość życia – uwarunkowania środowiskowe 

3.3.1 Dostępność terenów zieleni urządzonej 

W Nowym Porcie występuje deficyt terenów zieleni urządzonej o powierzchni co najmniej 

2 ha w zasięgu dostępności pieszej (500 m w linii prostej). W strefie tej zamieszkuje 9880 mieszkań-

ców, co stanowi 98,8% wszystkich zameldowanych w granicach objętych opracowaniem. Najbliższy 

urządzony teren zieleni o powierzchni ponad 2 ha to park Brzeźnieński, do którego odległość w linii 

prostej ze wschodniej części dzielnicy wynosi ponad 2 km. Jedynie 121 mieszkańców (1,2%) z za-

chodniej części dzielnicy mieszka w komfortowym pieszym zasięgu do tego parku. W obrębie za-

budowy Nowego Portu występują cztery nieduże, słabo wyposażone tereny zieleni urządzonej, bę-

dące również placami publicznymi. 

Zieleń dostępna/ place publiczne: 

1. zieleniec w rejonie ulicy Władysława IV – teren o powierzchni 1,25 ha, pełniący tymczasowo funk-

cję zieleńca, przeznaczony jest w planach miejscowych na powiększenie cmentarza; wyposaże-

nie bardzo ubogie: ławki, śmietniki, piaskownica i górka saneczkowa, 

2. skwer Przyjaciół – zadarniony teren z kilkoma drzewami, poprzecinany ciągami pieszymi o po-

wierzchni 0,51 ha, niedostatecznie wyposażony w elementy małej architektury z wybiegiem dla 

psów, 

3. plac zabaw przy ulicy Oliwskiej – zadarniony teren z kilkoma drzewami wyposażony w elementy 

małej architektury, 
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4. plac Gustkowicza – zrewitalizowany w 2015 r. plac publiczny o powierzchni 0,24 ha, pokryty na-

wierzchnią nieprzepuszczalną, tylko w niewielkim stopniu biologicznie czynną; zadrzewienia w 

większości w formie młodych nasadzeń drzew, oprócz tego plac zabaw i fontanna, wokół placu 

– ławki; stan techniczny wyposażenia bardzo dobry, intensywne wykorzystanie, 

5. skwer księdza Góreckiego – teren o powierzchni 0,16 ha, wyposażony w ławkę i śmietnik oraz 

pomnik księdza Mariana Góreckiego. 

Propozycja przebudowy istniejącego skweru Przyjaciół, oraz propozycje realizacji nowych te-

renów zieleni urządzonej (zgodnie z propozycjami mieszkańców): 

1. urządzenie parku na terenie Szańca Zachodniego (powierzchnia około 3 ha) z miejscami ekspo-

zycji na Twierdzę Wisłoujście, w jego sąsiedztwie promenada wzdłuż nabrzeża Martwej Wisły; 

park obsługiwałby mieszkańców wschodniej części Nowego Portu, którzy mają utrudniony do-

stęp do terenów zieleni, ekwidystanta dojścia pieszego sięgałaby prawie do ulicy Wilków Mor-

skich; 

2. urządzenie zieleńca między ulicami: Strajku Dokerów, Rybołowców, Podjazd, Góreckiego w for-

mule wypracowanej w konsultacji z mieszkańcami; jest to rejon, który pozostanie w strefie defi-

cytu zieleni, nawet jeśli powstałyby parki Szaniec Zachodni i Letnica; 

3. urządzenie rekreacyjne dwóch terenów gminnych położonych na południe od ulicy Wyzwolenia 

(zwłaszcza, gdy zieleniec w rejonie ul. Władysława IV zostanie przekształcony w cmentarz); dzi-

siaj tereny te są ogrodzone i niedostępne, przeznaczone w planach miejscowych pod zieleń 

urządzoną. 

WNIOSEK: Podstawowym problemem jest brak terenów rekreacyjnych o powierzchni ponad 

2 ha w zasięgu pieszego dojścia mieszkańców dzielnicy oraz niewystarczająca liczba skwe-

rów, które w większości są słabo wyposażone. Wskazano propozycje zlikwidowania niedo-

boru terenów zielonych. 
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Ryc. 3.13 Dostępność terenów zieleni publicznej na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą 

Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

3.3.2 Standard i jakość środowiska 

Uciążliwości 

Podobszar położony jest w sąsiedztwie terenów portowych i negatywne oddziaływania wiążą 

się z funkcją przemysłową. 

Teren charakteryzuje się zróżnicowaniem niekorzystnych oddziaływań. Wynika to z faktu, że 

przez podobszar przebiega droga krajowa prowadząca do terenów portowych, a także ze stosun-

kowo dużego udziału terenów składowo-magazynowych w sąsiedztwie. Na terenie Nowego Portu 

zidentyfikowano następujące rodzaje uciążliwości: 

1. emisje hałasu, zanieczyszczenia pyłowe, drgania generowane przez ciągi komunikacyjne oraz 

sieć linii tramwajowych przebiegających przez analizowany teren, 

2. uciążliwości związane z funkcjonowaniem terenów portowych, zespołu składów i magazynów 

przy północnej granicy terenu oraz na wschodnim brzegu Martwej Wisły w tym: wzmożone 

zapylenie powstające podczas procesów załadunku/rozładunku (szczególnie materiałów syp-

kich o drobnej gramaturze), ich składowania i transportu; uciążliwe oddziaływania wiążą się 

również z pyleniem oraz emisją odorów, których źródłem mogą być ładunki przeładowywane 

na terenie portu lub realizowane tam procesy technologiczne.  

Należy zauważyć, że często niekorzystne oddziaływania w wielu przypadkach nakładają się 

na siebie i w efekcie znaczne tereny podlegają oddziaływaniom skumulowanym. 
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Osuwiska i tereny zagrożone ruchami masowymi 

Na podobszarze nie występują osuwiska ani tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi, 

uwzględnione zgodnie z Rejestrem osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi ziemi dla 

Miasta Gdańska. 

Grunty zanieczyszczone 

Według Mapy Geośrodowiskowej Polski w skali 1:50 000, w której badano stan geochemiczny 

środowiska, rejon Nowego Portu cechuje się bardzo niskim stopniem zagrożenia wód podziem-

nych głównego użytkowego poziomu wodonośnego. Natomiast badania prób gruntów wykona-

nych w tym rejonie nie wykazały przekroczeń zanieczyszczeń. 

Na terenie dawnej bazy paliw CPN w Nowym Porcie, w rejonie ulic Długosza i Starowiślnej 

(historycznie teren Szańca Zachodniego) w latach 2002–2013 na zlecenia miasta Gdańska wykony-

wano szczegółowe badania gruntów i wody pod względem zanieczyszczeń ropopochodnych wraz 

z oceną możliwości jego przekształcenia na park miejski. Wyniki ww. badań wskazują przekroczenia 

standardów czystości gruntów. Stopień zanieczyszczenia benzynami i olejami przekracza stan-

dardy, co uniemożliwia zagospodarowanie go bez wcześniejszej rekultywacji lub remediacji. 
 

Gmina Miasta Gdańska zleciła opracowanie programu badań geologicznych dla oceny aktu-

alnego stanu środowiska wodno-gruntowego na tym terenie. Działania w kierunku zagospodaro-

wania tego podobszaru zdeterminowane będą wynikami ekspertyzy i zatwierdzonym przez odpo-

wiednie organy planem remediacji gruntu. Następnym etapem prac będzie sporządzenie studium 

wykonalności dla wcześniej zaproponowanych metod. Całość dokumentu wymagała będzie za-

twierdzenia planu remediacji przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska. Po uzyskaniu 

pozytywnego stanowiska RDOŚ możliwe będzie rozpoczęcie działań związanych z oczyszczaniem 

terenu. 

Następnym etapem po przeprowadzeniu prac będzie przystąpienie do prac nad zagospoda-

rowaniem terenu na cele parku miejskiego. Jednocześnie należy zauważyć, że w związku z prowa-

dzonymi przez Zarząd Morskiego Portu Gdańsk S.A. pracami przebudowy nabrzeży kanału Martwej 

Wisły, gruntownej przebudowie poddane zostanie nabrzeże wzdłuż Szańca Zachodniego. Projekt 

nabrzeży zakłada, oprócz technicznego umocnienia brzegu kanału, budowę ciągu pieszego od ul. 

Starowiślnej (przystani po byłej przeprawie promowej) do ul. Na Zaspę. 

Załącznik graficzny nr 5C – Uwarunkowania i zagrożenia środowiskowe 

Warunki klimatu akustycznego 

Na podobszarze rewitalizacji głównym źródłem emisji hałasu drogowego jest ulica Marynarki 

Polskiej. Przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku występują w porze dzien-

nej w rejonie skrzyżowania ulic Marynarki Polskiej i Wolności. Na taką uciążliwość narażonych jest 

4% mieszkańców. Przekroczenia pochodzenia tramwajowego występują w ciągu dnia wzdłuż ulic 

Wolności i Władysława IV i wpływa to na około 5,5% mieszkańców. 

Stan aerosanitarny 

Podobszar sąsiaduje bezpośrednio z terenem składowiska odpadów paleniskowych – popio-

łów w Letnicy, które w przeszłości było źródłem szkodliwego oddziaływania związanego głównie z 

nawiewaniem pyłów podnoszonych przez wiatr znad kwater, w których deponowano popioły. 
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Obecnie, dzięki przeprowadzonym pracom rekultywacyjnym, zjawisko to nie występuje. Może ono 

jednak okresowo wystąpić w przypadku uszkodzenia pokryw darniowych pokrywających składowi-

sko (np. wskutek ich przemarznięcia) lub w przypadku podjęcia prac związanych z wybieraniem 

popiołu z kwater. 

Główne źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z 

Twierdzą Wisłoujście stanowi komunikacja samochodowa (ulice Wolności i Oliwska) oraz emisja 

niska pochodząca z indywidualnych systemów grzewczych. 

Emisja zanieczyszczeń zmienia się w cyklu rocznym. Nasilona jest w czasie okresu grzew-

czego i zależy od zastosowanego paliwa (gaz, olej, węgiel). W paleniskach domowych i małych ko-

tłowniach węglowych często spalane są paliwa złej jakości. Mieszkańcy nierzadko opalają domy 

przy użyciu odpadów, tworzyw sztucznych, gumy, opon, papieru chlorowanego (kolorowe czasopi-

sma, katalogi, opakowania) itp. Spaliny ze spalania śmieci są szczególnie niebezpieczne, ponieważ 

zawierają groźne trucizny: dioksyny czy furany, które wydzielają charakterystyczny, nieprzyjemny 

zapach. 

 

Ryc. 3.14 Podłączenie budynków do sieci CO i gazowej na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z 

Twierdzą Wisłoujście – stan na 2015 rok. 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

WNIOSKI: Na podobszarze główną przyczyną uciążliwości, które niekorzystnie wpływają na 

jakość życia, mogą być tereny przemysłowe znajdujące się w bezpośrednim sąsiedztwie oraz 

drgania i hałasy wzdłuż ciągów komunikacji kołowej i szynowej. Zalecane jest podjęcie dzia-

łań w zakresie ograniczenia emisji do środowiska hałasu pochodzenia drogowego i tramwa-

jowego na ulicach Marynarki Polskiej, Wolności i Władysława IV, poprzez remonty elewacji 
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przegród wewnętrznych i wymianę stolarki okiennej lub stopniową zmianę funkcji na aku-

stycznie niechronione w budynkach znajdujących się na podobszarze występowania prze-

kroczeń dopuszczalnych poziomów hałasu. Niskie źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza 

mają decydujący wpływ na stan aerosanitarny na podobszarze oraz na terenach przyle-

głych. Jest to szczególnie odczuwalne w okresie wystąpienia inwersyjnych stanów pogody, 

kiedy emitowane zanieczyszczenia kumulują się w warstwie przyziemnej, stwarzając zagro-

żenie dla zdrowia ludzi. 

3.3.3 Wyposażenie w infrastrukturę techniczną 

Zaopatrzenie w wodę 

Rejon zlokalizowany na lewym brzegu Martwej Wisły zaopatrzony jest w wodę z sieci miej-

skiej. Rejon Twierdzy Wisłoujście zaopatrywany jest w wodę z lokalnej sieci przemysłowej. Zrealizo-

wany przez GIWK magistralny przewód wodociągowy o średnicy 300 mm w ul. Carpentiera otwiera 

możliwość zaopatrywania tego rejonu z sieci miejskiej. 

Odprowadzenie ścieków 

Rejon położony na lewym brzegu Martwej Wisły zaopatrzony jest w sieć kanalizacji sanitar-

nej. Ścieki z rejonu Twierdzy Wisłoujście gromadzone są w zbiornikach bezodpływowych, a następ-

nie dostarczane do oczyszczalni ścieków. Na podobszarze objętym opracowaniem zlokalizowana 

jest, przeznaczona do likwidacji, oczyszczalnia ścieków przemysłowych „Siarkopol”. 

Zaopatrzenie w gaz 

Rejon położony na lewym brzegu Martwej Wisły znajduje się w zasięgu dostępu do istniejącej 

sieci gazowej. Nieliczne, zlokalizowane głównie w rejonie ul. Wyzwolenia, budynki i obiekty budow-

lane nie są wyposażone w przyłącza gazowe. 

Sieć centralnego ogrzewania na podobszarze obejmuje jedynie 38% mieszkańców, nato-

miast sieć gazowa 95%. Rejon Twierdzy Wisłoujście nie ma dostępu do sieci gazowej. 

Zaopatrzenie w ciepło 

Rejon na lewym brzegu Martwej Wisły pozostaje w strefie zasilania z sieci ciepłowniczej. Je-

dynie nieliczne budynki nie zostały przyłączone do sieci. Rejon Twierdzy Wisłoujście nie ma dostępu 

do sieci ciepłowniczej. 

Zaopatrzenie w energię elektryczną 

Cały podobszar zaopatrzony jest w energię elektryczną z istniejącej sieci elektroenergetycz-

nej. 

Odprowadzenie wód opadowych 

Rejon położony na lewym brzegu Martwej Wisły jest zaopatrzony w dwa systemy odwadnia-

jące: część południowa odwadniana jest mechanicznie i znajduje się w zlewni pompowni Nowy 

Port, natomiast część północna odwadniana jest grawitacyjnie, bezpośrednio do Martwej Wisły (Ka-

nału Portowego) poprzez szereg istniejących wylotów. Rejon Twierdzy Wisłoujście odwadniany jest 

bezpośrednio do Martwej Wisły. 
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Zagrożenia powodzią 

Podobszar położony jest w strefie zagrożeń od wód Zatoki Gdańskiej poprzez lokalizację 

w bezpośrednim sąsiedztwie Kanału Portowego – Martwej Wisły. Obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią zlokalizowane na lewym brzegu Martwej Wisły, wykazane na mapach zagrożenia powo-

dziowego, obejmują tereny położone w południowo- zachodniej części opracowania, sięgając naj-

dalej do linii ul. Wyzwolenia, wąski pas terenu wzdłuż nabrzeża Martwej Wisły, a także części  pasów 

ulic Oliwskiej, Na Zaspę oraz Rybołowców. Na prawym brzegu Martwej Wisły wykazano obszary 

szczególnego zagrożenia powodzią w obrębie terenów położonych na południowy zachód i pół-

nocny wschód od Twierdzy Wisłoujście. Wodą o prawdopodobieństwie p=0,2% zagrożona jest 

większość podobszaru opracowania. W części lewobrzeżnej niezagrożony pozostaje teren zabudo-

wany zlokalizowany pomiędzy ulicami Wyzwolenia i Na Zaspę natomiast w części prawobrzeżnej – 

najwyżej położone fragmenty Twierdzy Wisłoujście. Na podobszarze nie stwierdzono zagrożenia 

powodziowego występującego w wyniku zniszczenia budowli osłony przeciwpowodziowej.  

Plan zarządzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisły nie wskazuje na pod-

obszarze żadnych inwestycji z zakresu infrastruktury przeciwpowodziowej. Na zweryfikowanych 

mapach zagrożenia powodziowego (tzw. Wariant 0) obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

wykazano na niewielkich fragmentach terenu opracowania. W części lewobrzeżnej jest to rejon po-

łożony na wschód od ul. Marynarki Polskiej oraz wąski pas terenu wzdłuż Martwej Wisły w rejonie 

ul. Starowiślnej. Na prawym brzegu Martwej Wisły obszary szczególnego zagrożenia powodzią  zlo-

kalizowano w południowym fragmencie opracowania oraz w części północno- wschodniej , w rejo-

nie ulicy Sucharskiego. 

WNIOSEK: Podobszar rewitalizacji jest dobrze wyposażony w infrastrukturę techniczną. In-

westycje realizowane na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią wymagają decyzji 

zwalniającej z zakazów zawartych w ustawie Prawo wodne. 

3.4 Obsługa transportowa, w tym transport publiczny 

Podstawowy układ transportowy Nowego Portu to ulice: Marynarki Polskiej, Wolności, Wła-

dysława IV oraz ulica Rybołowców, które pełnią obecnie rolę drogi krajowej nr 91. Układ ten obcią-

żony jest znaczącym ruchem samochodów ciężarowych dojeżdżających do terenów portowych 

przez tereny mieszkaniowe. Układ drogowy uzupełniają ulice Oliwska, Strajku Dokerów, Na Zaspę 

i Wilków Morskich.  

Nowy Port obsługiwany jest przez komunikację zbiorowa z wykorzystaniem trasy tramwajo-

wej, prowadzonej w ul. Marynarki Polskiej i w ulicy Oliwskiej, wspomaganej podsystemem autobu-

sów miejskich. Przystanki tramwajowe i autobusowe zlokalizowane są przy ul. Marynarki Polskiej 

(Marynarki Polskiej), Wolności (Plac Wolności, Zajezdnia Nowy Port), Władysława IV (Władysława IV, 

nowy Port Szaniec Zachodni), Rybołowców/Na Zaspę (Na Zaspę), Oliwskiej (Nowy Port, Przychodnia) 

oraz przy ul. Wyzwolenia (Wyzwolenia, Zespół Szkół Morskich). Funkcjonujący system zapewnia 

mieszkańcom Nowego Portu dobry dostęp do transportu zbiorowego i zapewnia dogodne połą-

czenie z centrum miasta (dojazd do Dworca Głównego tramwajem zajmuje około 24 minuty). Po 

rozbudowie układu transportowego i oddaniu tunelu pod Martą Wisłą zdywersyfikowały się możli-

wości dojazdu do Nowego Portu transportem indywidualnym. Obecnie możliwy jest dojazd ulicą 

Marynarki Polskiej (z kierunku Śródmieścia) oraz uruchomiony w 2016 roku dojazd Trasą Suchar-

skiego i tunelem pod Martwą Wisłą (od strony Warszawy). Układ transportowy Nowego Portu, do 
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2002 roku, wspomagany był przez szybką kolej miejską (przystanek Nowy Port), której funkcjono-

wanie okazało się nierentowne - doprowadziło to do jej zamknięcia. Na analizowanym terenie w 

zakresie aktywnej mobilności uzupełnienia i reorganizacji wymaga system tras rowerowych – jest 

to kwestia często poruszana przez mieszkańców dzielnicy. Szczególnie istotny w tym kontekście 

jest brak połączenia promowego dla pieszych i rowerzystów w miejscu zlikwidowanej w 2016 prze-

prawy. 

 
Ryc. 3.15 Schemat dostępu do komunikacji zbiorowej na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z 

Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

WNIOSEK: Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście charakteryzuje się dobrze wykształconą siatką 

ulic publicznych oraz jest dobrze obsłużony przez transport zbiorowy. Niedogodnością wska-

zywaną przez mieszkańców i turystów jest brak przeprawy promowej z Nowego Portu w kie-

runku Twierdzy Wisłoujście oraz niedostatecznie rozwinięty system tras rowerowych. 

3.5 Struktura i stan techniczny zabudowy mieszkaniowej 

3.5.1 Struktura zasobu mieszkaniowego 

Znaczna część budynków na podobszarze to obiekty w wartościach historycznych. Zacho-

wana zabudowa pochodzi w większości z XIX i początku XX wieku oraz z lat 30. XX wieku. Standard 

mieszkań, szczególnie w zabudowie sprzed I wojny światowej, jest niski. Zabudowa znajduje się w 

większości w dostatecznym i złym stanie technicznym. 
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Stan obiektów wpisanych do rejestru zabytków jest zróżnicowany. W najgorszym – awaryj-

nym – znajduje się dawna karczma przy ul. Starowiślnej. Stan budynków mieszkalnych objętych 

ochroną konserwatorską jest zróżnicowany. W stosunkowo dobrym stanie znajdują się budynki 

osiedla socjalnego z lat 20. i 30. XX wieku przy ul. Wyzwolenia, Krzywej, Marynarki Polskiej, Górec-

kiego, placu Gustkowicza. W przeważającej mierze dostateczny lub zły jest natomiast stan starszych 

budynków pochodzących z XIX wieku. 

Na podobszarze zlokalizowanych jest 1251 mieszkań i lokali pozostających w zasobach go-

spodarki komunalnej miasta, w tym 1107 lokali dla osób o niskich dochodach i zamienne, oraz 144 

lokale socjalne. Liczba lokali przeznaczonych dla osób o niskich dochodach kształtuje się na podob-

nym poziomie jak na terenie miasta Gdańska, natomiast odsetek lokali socjalnych jest dużo wyższy 

niż w innych dzielnicach – średnia dla Gdańska wynosi 6,09%, a dla Nowego Portu jest to 13,01%. 

Wzrost liczby mieszkań socjalnych wiąże się z niedostatecznym stanem technicznym wielu budyn-

ków na terenie Nowego Portu, przy jednoczesnym przenoszeniu się dotychczasowych ich lokato-

rów do lokali w lepszym stanie technicznym. Powstaje w ten sposób zasób mieszkań o niższym 

standardzie, przeznaczonych następnie na mieszkania o charakterze socjalnym. Dodatkowym 

czynnikiem jest stale rosnąca liczba wyroków eksmisyjnych przy jednoczesnym wzroście liczby wy-

konanych eksmisji. W roku 2015 w Nowym Porcie wykonano ich 8, podczas gdy w latach poprzed-

nich był to 1 wyegzekwowany wyrok na rok. 

Tab. 3.7 Liczba komunalnych lokali mieszkalnych na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twier-

dza Wisłoujście w odniesieniu do miasta Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
25554 23843 21991 20569 19432 18588 18089 

Lokale socjalne 519 628 691 792 897 1027 1102 

Nowy Port i Twierdza Wisłoujście 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
1442 1378 1268 1209 1160 1142 1107 

Lokale socjalne 30 44 57 87 113 126 144 

Udział liczby komunalnych lokali mieszkalnych 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
5,64% 5,78% 5,77% 5,88% 5,97% 6,14% 6,12% 

Lokale socjalne 5,78% 7,01% 8,25% 10,98% 12,60% 12,27% 13,07% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

Tab. 3.8 Zestawienie wyroków eksmisji lokali komunalnych na podobszarze rewitalizacji Nowy Port 

z Twierdza Wisłoujście w odniesieniu do miasta Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Liczba wyro-

ków eksmisyj-

nych do reali-

zacji ogółem, 

w tym: 

Z prawem do lo-

kalu socjalnego 
820 1087 1271 1337 1422 1554 1533 

Bez prawa do lo-

kalu socjalnego 
648 811 908 951 1032 1182 1110 
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Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

Potencjałem podobszaru jest duży udział mieszkań komunalnych: 1251 mieszkań (dane z GN 

z września 2016 r.).  

W ostatnich pięciu latach nastąpił znaczny przyrost zasobu mieszkań socjalnych z 30 w 2009 roku 

do 144 na koniec roku 2015.  Przyczyną jest bardzo częsta zamiana statusu mieszkania komunal-

nego na socjalne z uwagi na ich zły stan techniczny. Powierzchnia użytkowa mieszkań komunalnych 

jest mniejsza w porównaniu ze średnią dla Gdańska. Może to być korzystne ze względu na niższe 

koszty utrzymania mieszkania. 

 

Na podobszarze znajduje się 87 budynków komunalnych zarządzanych przez GN, w tym (według 

danych GN): 

• budynki komunalne w dobrym stanie technicznym– 7 budynków (8%) 

• budynki komunalne w średnim stanie technicznym oraz przeznaczone do remontu – 74 budynki 

(86%), 

• budynki komunalne przeznaczone do rozbiórki lub w trakcie rozbiórki – 5 budynków (6%). 

Spośród wszystkich budynków w zarządzie GN trzy budynki są niezamieszkałe. W 4 budyn-

kach zamieszkałych lub też częściowo zamieszkałych (wskazanych do rozbiórki), znajduje się 26 

lokali mieszkaniowych i 2 lokale użytkowe, zaś w 74 budynkach przeznaczonych do remontu jest 

316 lokali mieszkaniowych i 29 lokali użytkowych. 

Wydatki na remonty i modernizację budynków wspólnot mieszkaniowych z udziałem wła-

sności komunalnej w latach 2000–2016 na terenie Nowego Portu przedstawiono na rysunku poni-

żej. W latach 2000–2016 we wspólnotach mieszkaniowych z udziałem własności komunalnej prze-

prowadzono remonty o łącznej wartości około 19,5 mln. Zakres tych prac był bardzo zróżnicowany 

i obejmował od prostych prac modernizacyjnych bądź remontowych, aż po remonty generalne. 

Najwyższe nakłady remontowe zostały wydatkowane w budynkach zlokalizowanych wzdłuż 

ulicy Wolności aż do skrzyżowania z ul. Władysława IV, przy ulica Księdza Mariana Góreckiego i w re-

jonie skrzyżowania ul. Wyzwolenia z placem Gustkowicza. 

Dodatkowo w ramach działań GN w roku 2016 wyremontowano bądź przeznaczono do re-

montu 58 lokali komunalnych – mapa poniżej. Cała pula remontowanych w 2016 mieszkań wynosi 

373 lokale, co stanowi najwięcej w skali całego miasta Gdańska – 15,55%. 

Liczba wykonanych eksmisji 9 18 32 29 21 25 47 

Nowy Port i Twierdza Wisłoujście 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Liczba wyro-

ków eksmisyj-

nych do reali-

zacji ogółem, 

w tym: 

Z prawem do lo-

kalu socjalnego 
51 92 108 111 116 125 141 

Bez prawa do lo-

kalu socjalnego 
32 62 79 82 86 97 112 

Liczba wykonanych eksmisji 1 1 0 0 1 1 8  
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Ryc. 3.16 Wydatki na remonty i modernizacje budynków z udziałem własności komunalnej w latach 

2000–2016  

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

3.5.2 Zadłużenie 

Liczba lokali z zadłużeniem czynszowym powyżej 3 miesięcy w 2015 roku wyniosła 340, co 

stanowi 27,3% wszystkich lokali. W zadłużonych lokalach mieszka 896 osób. Nowy Port charaktery-

zuje się większą dynamiką wzrostu zadłużeń w porównaniu do pozostałych podobszarów rewitali-

zacji jak i całego Gdańska. Zwiększenie poziomu zadłużenia w latach 2012–2015 w Gdańsku o 

26,37%, a w Nowym Porcie 29,09%. Wzrost ten dotyczy zarówno należności podstawowej, jak i od-

setek od zaległości czynszowych. Różnice widać w tendencji zmniejszania się liczby lokali komunal-

nych z zadłużeniem czynszowym powyżej 3 m-cy – dla podobszaru spadek o 9,12% przy wartości 

13,61% dla miasta Gdańska. 

Najwięcej lokali długotrwale zadłużonych występuje w rejonie ul. Strajku Dokerów / ul. Wilków Mor-

skich / ul. Księdza Mariana Góreckiego / ul. Wolności oraz skrzyżowania ulicy Strajku Dokerów 

z ulicą Władysława IV. 

Wg stanu na dzień 31 grudnia 2015 roku liczba wyroków eksmisyjnych  z ustalonym prawem do 

lokalu socjalnego wynosiła 141. Natomiast bez prawa do lokalu socjalnego orzeczonych było 112 

wyroków eksmisyjnych. W ubiegłym roku na podobszarze Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście wyko-

nano 8 eksmisji. Zestawienie liczby osób żyjących w zadłużonych lokalach z liczbą osób korzystają-

cych z pomocy i wsparcia MOPR wskazuje, że większość osób  zadłużonych nie zwraca się o pomoc. 
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Tab. 3.9 Zestawienie zadłużenia czynszowego w lokalach komunalnych na podobszarze rewitaliza-

cji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście w odniesieniu do miasta Gdańska 

Zestawienie zadłużenia czynszowego w lokalach komunalnych w odniesieniu do Gdańska 

Zadłużenie czynszowe w roku 2012 

 Zaległość pod-

stawowa po-

wyżej 3 m-cy 

Odsetki Razem zale-

głość powyżej 

3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

z zadłużeniem 

czynszowym po-

wyżej 3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

ogółem 

MIASTO GDAŃSK 
98 924 412,96 26 906 218,36 

125 830 

631,32 
5 861 20 569 

Nowy Port i Twier-

dza Wisłoujście 
6 803 814,87 1 722 334,15 8 526 149,07 371 1 220 

Zadłużenie czynszowe w roku 2015 

MIASTO GDAŃSK 133 310 

580,95 
37 584 588,40 

170 895 

169,35 
5 159 18 089 

Nowy Port i Twier-

dza Wisłoujście 
9 454 886,43 2 568 031,43 12 023 490,11 340 1 074 

Porównanie zmian zadłużenia czynszowego: +/- w procentach 2012/2015 

MIASTO GDAŃSK 25,79% 28,41% 26,37% -13,61% -13,71% 

Nowy Port i Twier-

dza Wisłoujście 
28,04% 32,93% 29,09% -9,12% -13,59% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

 

Ryc. 3.17 Zadłużenie w budynkach mieszkalnych z udziałem własności komunalnej na analizowa-

nym podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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WNIOSKI: Porównując przeprowadzone remonty w budynkach z udziałem własności komu-

nalnej z zadłużeniem lokali komunalnych, widać, że tereny z zadłużeniami są terenami, na 

których wykonuje się mniej inwestycji. 

Zwiększanie zasobu lokali socjalnych może prowadzić do eskalacji i powstawania nowych 

problemów o charakterze społecznym, w tym problemu wykluczenia społecznego i ekono-

micznego. Działaniem niezbędnym i wymagającym dalszych nakładów jest dalsze remonto-

wanie lokali socjalnych (na terenie Nowego Portu obecnie są 144 lokale socjalne o znacznie 

niższym standardzie). 

Warto zauważyć, iż w ramach konsultacji społecznych przy przygotowywaniu GPR odnoto-

wano aż 71 zgłoszeń kart przedsięwzięć od wspólnot mieszkaniowych, dotyczących remon-

tów i modernizacji budynków mieszkalnych. Było to najwięcej zgłoszeń ze wszystkich pod-

obszarów, co świadczy o widocznych potrzebach inwestycji na tym terenie. 

3.6 Rozwój mieszkalnictwa 

W latach 2008–2015 na podobszarze rewitalizacji wybudowano łącznie 57 mieszkań w 2 bu-

dynkach, co stanowi 0,17% wszystkich mieszkań oddanych do użytku w tym okresie w Gdańsku. 

Jeden z budynków wraz z 56 mieszkaniami został oddany przy ulicy Wyzwolenia w 2009 r., drugi 

zaś – budynek jednomieszkaniowy – przy ulicy Kasztanowej w 2014 r. Były to budynki indywidualne, 

realizowane z przeznaczeniem innym niż na sprzedaż lub wynajem. Pod względem liczby mieszkań 

oddanych do użytku w latach 2008–2015 podobszar rewitalizacji nieznacznie odbiega od liczby 

mieszkań oddanych na terenie otaczających go dzielnic: Letnicy (123), Stogów (93) i Przeróbki 

(0 mieszkań). Blisko 10-krotna różnica występuje w przypadku proporcji z przylegającą od zachodu 

dzielnicą Brzeźno, gdzie oddano 574 mieszkania. 

 

Ryc. 3.18 Mieszkania oddane do użytkowania na podobszarze rewitalizacji Nowy Portu z Twierdzą 

Wisłoujście oraz okolicznych dzielnic w latach 2008–2015 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 
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Możliwości inwestycyjne 

Orientacyjna analiza chłonności inwestycyjnej terenu wskazuje, że zgodnie z obowiązują-

cymi planami miejscowymi na podobszarze możliwości inwestycyjne są na terenie Nowego Portu. 

Analizy możliwości inwestycyjnej tereny wskazują, że możliwa byłaby tu realizacja ok. 19 tys. m2 

powierzchni użytkowej mieszkań, co mogłoby stanowić ok. 300-330 mieszkań. Przyjmując, że śred-

nie gospodarstwo domowe w Gdańsku liczy 2,3 osoby, daje to od ok. 7 do ok. 7,5 tys. mieszkańców. 

W przypadku Nowego Portu należy jednak wziąć pod uwagę możliwość zmiany fragmentów nie-

których planów zagospodarowania przestrzennego, co mogłoby ponieść potencjał inwencyjny te-

renu o kilka procent. Podane chłonności należy traktować orientacyjnie i jako górną granicę możli-

wości inwestycyjnych. 

3.7 Lokalna przedsiębiorczość 

3.7.1 Podmioty gospodarcze 

Na podobszarze rewitalizacji na koniec 2015 r. zarejestrowanych w bazie REGON było 1070 

podmiotów gospodarki narodowej, co stanowiło 1,4% wszystkich firm w Gdańsku. Wskaźnik przed-

siębiorczości mierzony jako liczba podmiotów gospodarczych na 1000 mieszkańców był na podob-

szarze rewitalizacji niższy niż w Gdańsku, i wyniósł 107 w stosunku do 172. 

 

Ryc. 3.19 Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności na podobszarze rewitaliza-

cji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Podobną dysproporcję dostrzec można po przeliczeniu liczby podmiotów gospodarczych na 

1000 osób w wieku produkcyjnym. W podobszarze wskaźnik ten wyniósł 175 podmiotów, podczas 

gdy w Gdańsku osiągnął wartość 289. 
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Ryc. 3.20 Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności w wieku produkcyjnym na 

podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Liczba podmiotów gospodarczych rejestrowanych rocznie na podobszarze od 2010 wahała 

się w przedziale od 73 do 100, wyrejestrowanych od 62 do 124, ogólny bilans dla lat 2010–2015 

wyniósł 38 podmiotów. 

 

Ryc. 3.21 Podmioty zarejestrowane i wyrejestrowane na podobszarze rewitalizacji Nowy Port 

z Twierdzą Wisłoujście oraz bilans w latach 2010–2015 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Względny przyrost liczby podmiotów gospodarczych, rozumiany jako stosunek rocznego bi-

lansu podmiotów zarejestrowanych i wyrejestrowanych do rocznej liczby zarejestrowanych pod-

miotów gospodarczych wskazuje, że podobszar rozwija się gospodarczo wolniej niż Gdańsk. 
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Ryc. 3.22 Względny przyrost liczby podmiotów gospodarczych (stosunek rocznego bilansu podmio-

tów do podmiotów nowo zarejestrowanych) na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą 

Wisłoujście 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Przeżywalność przedsiębiorstw obliczona dla lat 2010–2013 jako odsetek firm, które pozo-

stały aktywne gospodarczo w okresie 3 lat od daty powstania, wyniosła na podobszarze 76,6% i 

była niższa niż w Gdańsku, gdzie wskaźnik ten wyniósł 80,0%. 

Tab. 3.10 Podmioty nowo zarejestrowane i wyrejestrowane oraz odsetek podmiotów, które zakoń-

czyły działalność w ciągu 3 lat od jej rozpoczęcia na podobszarze oraz w Gdańsku 

Nowy Port 
Zarejestrowane w 

danym roku 

Wyrejestrowane w danym roku na podobszarze rewitalizacji 

(liczone tylko podmioty z roku bazowego ujętego w wierszu) 

Wyrejestrowane w da-

nym roku na podobsza-

rze rewitalizacji 

Rok 
Nowy 

Port 
Gdańsk 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Nowy Port Gdańsk 

2010 98 6290 6 7 11 7 10 7 24,5% 20,5% 

2011 100 5719 - 6 9 10 10 10 25,0% 19,0% 

2012 97 5841 - - 7 6 9 10 22,7% 19,7% 

2013 73 6070 - - - 3 7 5 20,5% 20,9% 

2014 74 6076 - - - - 3 5 - - 

2015 83 6711 - - - - - 10 - - 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

W strukturze przedsiębiorstw zarejestrowanych w bazie REGON pod koniec 2015 r. domi-

nowały podmioty małe, do 9 osób pracujących – było ich 96,45% (1032 podmiotów). Przedsię-

biorstw o liczbie pracujących 10–49 było 2,71% (29 podmiotów), o liczbie pracujących 50–249 było 

0,75% (8 podmiotów), o liczbie pracujących 250–999 było 0,01% (1 podmiot). Na badanym podob-

szarze nie odnotowano przedsiębiorstw zatrudniających 1000 osób lub więcej. W porównaniu z 

Gdańskiem dostrzec można nieznacznie większy udział podmiotów małych oraz nieznacznie mniej-

szy udział podmiotów o liczbie pracujących 10–49. 

Tab. 3.11 Struktura przedsiębiorstw wg klas wielkości na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z 

Twierdzą Wisłoujście oraz w Gdańsku w 2015 r. 

 
Do 9 osób 10–49 osób 50–249 osób 250–999 osób 

1000 i więcej 

osób 

% 

Nowy Port 96,45 2,71 0,75 0,09 0,00 

Gdańsk 96,00 3,24 0,64 0,10 0,02 

Różnica NP-G 0,45 -0,53 0,10 -0,01 -0,02 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 
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Porównanie struktury działalności podmiotów gospodarczych według sekcji wskazuje na 

dysproporcje pomiędzy analizowanym podobszarem a Gdańskiem. Najważniejsze z nich to więk-

szy udział firm z sekcji Transport i gospodarka magazynowa o 5,6 punktu procentowego, Działalność 

związana z obsługą rynku nieruchomości 5,4 punktu procentowego, Przetwórstwo przemysłowe 2,5 

punktu procentowego oraz mniejszy udział w sekcjach Działalność profesjonalna, naukowa i tech-

niczna o 6,4 punktu procentowego, Opieka zdrowotna i pomoc społeczna o 3,6 punktu procento-

wego, Informacja i komunikacja o 2,5 punktu procentowego. Powyższe dysproporcje wskazują na 

nieznacznie przeważający udział sektorów gospodarki tradycyjnej. Mniejszy udział w strukturze 

podmiotów z sekcji Opieka zdrowotna i pomoc społeczna może wskazywać braki w zakresie tego 

typu usług. 

Tab. 3.12 Struktura podmiotów gospodarczych wg sekcji na analizowanym podobszarze oraz 

w Gdańsku w 2015 r. 

S
ym

b
o

l 

se
k

cj
i 

Sekcja Nowy Port Gdańsk 
Różnica 

NP-G 

 Podmioty % 

Punkt 

procen-

towy 

A Rolnictwo, leśnictwo, łowiectwo i rybactwo 37 3,5% 3,4% 0,0 

B Górnictwo i wydobywanie 1 0,1% 0,1% 0,0 

C Przetwórstwo przemysłowe 127 11,9% 9,4% 2,5 

D 
Wytwarzanie i zaopatrywanie w energię elektryczną, gaz, parę wodną, 

gorącą wodę i powietrze do układów klimatyzacyjnych 
 0,0% 0,3% -0,3 

E 
Dostawa wody; gospodarowanie ściekami i odpadami oraz działalność 

związana z rekultywacją 
1 0,1% 0,2% -0,1 

F Budownictwo 118 11,0% 9,2% 1,8 

G 
Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdów samochodowych, włą-

czając motocykle 
200 18,7% 18,9% -0,2 

H Transport i gospodarka magazynowa 125 11,7% 6,0% 5,6 

I 
Działalność związana z zakwaterowaniem i usługami gastronomicz-

nymi 
18 1,7% 2,7% -1,0 

J Informacja i komunikacja 20 1,9% 4,4% -2,5 

K Działalność finansowa i ubezpieczeniowa 39 3,6% 3,6% 0,0 

L Działalność związana z obsługą rynku nieruchomości 158 14,8% 9,4% 5,4 

M Działalność profesjonalna, naukowa i techniczna 68 6,4% 12,7% -6,4 

N Działalność w zakresie usług administrowania i działalność wspierająca 31 2,9% 2,9% 0,0 

O 
Administracja publiczna i obrona narodowa; obowiązkowe zabezpie-

czenia społeczne 
2 0,2% 0,1% 0,1 

P Edukacja 28 2,6% 3,2% -0,6 

Q Opieka zdrowotna i pomoc społeczna 27 2,5% 6,1% -3,6 

R Działalność związana z kulturą, rozrywką i rekreacją 13 1,2% 1,5% -0,3 

S Pozostała działalność usługowa 54 5,0% 5,7% -0,7 

U Organizacje i zespoły eksterytorialne  0,0% 0,0% 0,0 

 Nieustalone 3 0,3% 0,1% 0,2 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 
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Na podobszarze rewitalizacji działa jeden duży podmiot gospodarki narodowej, jest nim Za-

rząd Morskiego Portu Gdańsk SA, w sąsiedztwie brak innych podmiotów tej klasy wielkości. 

3.7.2  Inwestycje 

W sąsiedztwie podobszaru rewitalizacji Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście, w Letnicy, został 

wybudowany stadion piłkarski, obecnie noszący nazwę Stadion Energa Gdańsk. Stadion oddano 

do użytku w 2011 r. w związku z organizacją w Polsce Mistrzostw Europy w Piłce Nożnej w 2012 r. 

Gdańsk był jednym z 4 polskich miast, w których odbywały się spotkania turniejowe. Stadion może 

pomieścić blisko 42 tys. widzów, swoje mecze rozgrywa na nim drużyna piłkarska Lechia Gdańsk. 

Również na terenie Letnicy, nieco bliżej podobszaru rewitalizacji, w 2016 r. oddano do użytku tunel 

pod Martwą Wisłą, stanowiący element Trasy Słowackiego łączącej Port Lotniczy im. Lecha Wałęsy 

z Portem Morskim. Nowy Port to siedziba Kapitanatu Portu Gdańsk, a także liczne nabrzeża por-

towe. Sąsiednia, nadmorska dzielnica Brzeźno jest z kolei atrakcyjnym turystycznym miejscem, 

chętnie odwiedzanym przez mieszkańców i turystów. 

 

WNIOSKI: Poziom przedsiębiorczości na podobszarze jest znacznie niższy niż w Gdańsku. 

W latach 2010–2015 r. zaobserwowano także niższy niż w  pozostałych częściach miasta przy-

rost liczby nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarczych. W celu poprawy sytuacji spo-

łeczno-gospodarczej w Nowym Porcie powinny zostać podjęte działania popularyzujące 

przedsiębiorczość, zarówno poprzez zachęcanie mieszkańców do podejmowania działalno-

ści gospodarczej, jak i promocję podobszaru jako miejsca, w którym warto inwestować. Dzia-

łania rewitalizacyjne powinny uwzględniać potrzeby obecnych i przyszłych przedsiębiorców, 

w tym potrzeby względem infrastruktury i dostępności komunikacyjnej. Przeżywalność 

przedsiębiorstw na podobszarze Nowego Portu w pierwszych 3 latach prowadzenia działal-

ności jest porównywalna do przeżywalności przedsiębiorstw w Gdańsku. Firmy działające 

na tym podobszarze nie wymagają szczególnego wsparcia po rozpoczęciu działalności. Na 

podobszarze wskazać można nieznaczny deficyt w udziale podmiotów świadczących usługi 

społeczne w zakresie opieki zdrowotnej i pomocy społecznej oraz działalności profesjonal-

nej, naukowej i technicznej. 
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3.8 Koncepcja lokalnych przestrzeni publicznych 

 

Ryc. 3.23 Koncepcja loklanych przestrzeni pulicznych na podobszarze rewitalizacji Nowy Port z 

Twierdzą Wisłoujście 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska - A Fikus-Wójcik 

Na podstawie opracowania „Gdańskie Przestrzenie Lokalne” przyjęto koncepcję lokalnych 

przestrzeni publicznych. GPL poprzedzone zostały diagnozą wszystkich elementów struktury dziel-

nicy oraz analizą wyników ankiety internetowej. 

Najważniejsze działania na podobszarze Nowy Port z Twierdzą Wisłoujście: 

• wzmocnienie dwóch istniejących przestrzeni lokalnych (rejon Bramy Nowego Portu oraz rejon 

falowca) jako koncentracji funkcji handlowych, kulturalnych, edukacyjnych; 

• urządzenie rejonu Szańca Zachodniego jako terenu atrakcyjnego turystycznie, rekreacyjnie 

i inwestorsko, bazując na dostępie do wody oraz na wytworzeniu powiązań pieszych z otocze-

niem, 

• stworzenie nowej jakości dla przestrzeni placu przy przystani promowej oraz przywrócenie 

przeprawy, 

• wzmocnienie powiązań poprzez podniesienie jakości zagospodarowania głównych osi: 

ul. Wolności oraz ul. Oliwskiej i ważniejszych powiązań poprzecznych; 

• przywrócenie do układu przestrzeni lokalnej w rejonie ul. Oliwskiej i w rejonie dawnego 

dworca, jako przestrzeni rekreacyjnych, o koncentracji tzw. funkcji społecznych i rozwoju ba-

zującym na tradycji historycznej miejsca. 

Cały układ przestrzeni bazuje na wzmocnieniu istniejących elementów i uzupełnieniu o ele-

menty historyczne istotne dla mieszkańców. Kluczowe dla wykreowania nowej jakości sytemu prze-

strzeni publicznych Nowego Portu są: 

• Brama Nowego Portu, 
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• teren skweru oraz ciągu pieszego w bezpośrednim sąsiedztwie falowca, 

• teren Szańca Zachodniego, 

• rejon wzdłuż ul. Oliwskiej, 

• rejon dawnego dworca. 

Wszystkie wymienione elementy są wzajemnie powiązane ciągiem wzdłuż ul. Wolności oraz 

ciągiem wzdłuż ul. Oliwskiej i uzupełnione mniejszymi ciągami poprzecznymi. 

Ważnym zagadnieniem w kwestii ożywienia i uporządkowania Nowego Portu są uzupełnienia 

brakujących pierzei zabudowy. Wstępna analiza wykazała możliwość uzupełnień dających w przy-

szłości liczbę około 1000 nowych mieszkańców. Drugim ważnym dla jakości życia w Nowym Porcie 

elementem jest zagospodarowanie nowych terenów zieleni. Obecny deficyt wynika z braku reali-

zacji tych terenów zgodnie ze wskazaniami planów miejscowych. Docelowo w Nowym Porcie bę-

dzie można urządzić tereny zielone o powierzchni około 8 ha. 

Po przeprowadzonych konsultacjach społecznych oraz uwzględniając specyfikę działań rewi-

talizacyjnych, do realizacji w Gminnym Programie Rewitalizacji wskazano dwie spośród wskazanych 

przestrzeni. Część wskazanych przestrzeni lokalnych może być zrealizowana zgodnie z obowiązu-

jącymi planami zagospodarowania przestrzennego, poza rejonem skrzyżowania ul. Wyzwolenia 

z ul. Marynarki Polskiej (Brama Nowego Portu) oraz rejonem Szańca Zachodniego i placu Nadwod-

nego.  

WYTYCZNE DLA REJONU BRAMY NOWEGO PORTU 

• urządzenie bliźniaczych skwerów na placu Wolności z wyeksponowaniem pomnika ks. Górec-

kiego, wyposażenie w ławki, śmietniki, oświetlenie, 

• urządzenie torowiska jako pasa wpuszczonego w jezdnię na całej długości, z zielenią niską, 

• modernizacja budynków stanowiących pierzeje wyznaczonych przestrzeni publicznych (domu 

sąsiedzkiego, dawnego domu kultury, obiektów mieszkalnych), docelowo przekształcenie czę-

ści parterów w usługi, 

• modernizacja i estetyzacja placu przed dawnym domem kultury, 

• zachowanie ukośnych powiązań pieszych przez skwer (powiązania z przystankami), koniecz-

ność zmiany mpzp w części południowej: skwer i brama do Nowego Portu, celem uporządko-

wania układu drogowego. 

W drugim etapie możliwa będzie: 

• przebudowa budynku usługowego przy ul. Wolności 8 (częściowo zrealizowana), w którym 

znajduje się Biedronka – przywrócenie jego pierwotnej modernistycznej formy, przeszklonego 

parteru od strony placu, zaakcentowanie osi i kierunków powiązań pieszych 

• urządzenie skweru przy wjeździe do Nowego Portu, z ekranowaniem zabudową od ul. Wyzwo-

lenia – stworzenie „bramy”, zaakcentowanie w nowym budynku osi placu Wolności. 

WYTYCZNE DLA REJONU FALOWCA 

• urządzenie przestrzeni lokalnej w formie deptaka, wyposażenie w ławki, oświetlenie niskie, 

elementy małej architektury, zieleń, z zachowaniem istniejącej wierzby, 

• modernizacja obiektu handlowego „Sieć 34”, częściowe przeszklenie elewacji, 

• modernizacja urządzeń rekreacyjnych na terenach zielonych, 

• ekranowanie falowca szpalerem drzew na całej długości, 
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• zachowanie i estetyzacja przejścia pieszego w bramie pod falowcem, 

• uzupełnienie kwartału zabudowy przy ul. Wolności, domknięcie niewielkiego placu z usługami 

w parterach (zmiana mpzp), 

• zachowanie szpaleru drzew wzdłuż szkoły jako podkreślenia osi do dawnego dworca, uspoko-

jenie ruchu na ul. Na Zaspę (wejście do szkoły), 

• konieczność zmiany planu w części północnej (celem wytworzenia pierzei, uporządkowania 

warunków urbanistycznych). 

WYTYCZNE DLA TERENU SZAŃCA ZACHODNIEGO 

• utworzenie placu Nadwodnego u zbiegu wszystkich powiązań – punkt widokowy na Twierdzę 

Wisłoujście, przeprawa pieszo-rowerowa, główne wejście do parku Szaniec Zachodni, 

• urządzenie Szańca Zachodniego z możliwością rekonstrukcji zarysu skarp, 

• urządzenie bulwaru (Zarząd Morskiego Portu Gdańsk S.A.– korekta linii brzegowej, moderni-

zacja nabrzeża), 

• wycofanie rozległego parkingu z rejonu nabrzeża na odcinek ul. J. Długosza, 

• uzupełnienia pierzei zabudowy, ekranowanie parku Szańca Zachodniego usługami w parterze, 

• wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowo-usługowej w rejonie dworku Fischera (dawnej 

karczmy) z zachowaniem wartościowych obiektów historycznych, 

• przywrócenie przeprawy: prom pieszo-rowerowy, 

• dla terenu Szańca Zachodniego, placu Nadwodnego i przeprawy konieczna jest zmiana mpzp. 
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4. Podobszar rewitalizacji Orunia 

 

Ryc. 4.1 Podobszar rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Tab. 4.1 Informacje ogólne na temat podobszaru rewitalizacji Orunia 

Orunia [pow.] / [os.] Udział % na tle Gdańska 

Powierzchnia podobszaru 145,26 ha 0,55% 

Liczba ludności 10 096 os. 2,30% 

Opis granic: 

• od północy – zaplecze ul. Małomiejskiej, ul. Zamiejska, teren parafii św. Ignacego Loyoli oraz zaplecze 

ul. Sandomierskiej, 

• od wschodu – zaplecze ul. Przy Torze, ul. Serbska, ul. Równa, zaplecze ul. Smętnej, ul. Żuławskiej i ul. 

Zawiejska oraz linia kolejowa, 

• od południa – Trakt św. Wojciecha od linii kolejowej do Kanału Raduni, do ul. Nowiny nr 42, 

• od zachodu – zaplecze ul. Nowiny, Park Oruński, zaplecze ul. Platynowej i ul. Diamentowej, ul. Grani-

towa, zaplecze ul. Małomiejskiej oraz ul. Zamiejska; 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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4.1 Diagnoza społeczna 

4.1.1 Trendy demograficzne 

Podobszar rewitalizacji Orunia w 2015 roku zamieszkiwało 10 096 osób. 20% mieszkańców 

podobszaru stanowią osoby w wieku poprodukcyjnym. Znaczną część grupy seniorów stanowią 

kobiety. Dane dotyczące struktury wieku pokazują, że liczba najstarszych orunian przewyższa liczbę 

dzieci. Mieszkańcy dzielnicy, którzy nie osiągnęli jeszcze wieku produkcyjnego stanowią 16% miesz-

kańców. 

 

Ryc. 4.2 . Struktura ludności podobszaru rewitalizacji Orunia oraz Gdańska wg ekonomicznych 

grup wieku w 2015 r. (dane w %) 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 
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Niekorzystnym zjawiskiem jest także ujemne saldo migracji. Różnica pomiędzy liczbą osób 

przybywających na Orunię a liczbą osób opuszczających dzielnicę w 2014 r. wyniosła –145. Zmniej-

szająca się z każdym rokiem liczba mieszkańców Oruni jest już stałym trendem. W latach 2012-

2015 populacja orunian zmniejszyła się o 664 osoby. 

 

Ryc. 4.3 Saldo migracji w 2014 r. (dane w liczbach) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

 

Ryc. 4.4 Liczba mieszkańców podobszaru rewitalizacji Orunia (dane w liczbach) 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Powodem małej liczby osób napływających na Orunię może być „zła opinia” o dzielnicy. Więk-

szość orunian sądzi, że ich dzielnica jest źle postrzegana przez mieszkańców innych dzielnic. 
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Ryc. 4.5 Opinia orunian o tym, jak oceniana jest ich dzielnica przez mieszkańców innych dzielnic 

(dane w %) 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

 

Ryc. 4.6 Opinia orunian nt. prawdziwości ocen ich dzielnicy dokonywanych przez mieszkańców in-

nych dzielnic (dane w %) 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

52,5% mieszkańców deklaruje, że gdyby jeszcze raz mogli wybrać miejsce zamieszkania, wy-

braliby inną dzielnicę. 
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Ryc. 4.7 Chęć zmiany miejsca zamieszkania (dane %) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

WNIOSEK: Populacja podobszaru rewitalizacji Orunia jest populacją starzejącą się. Nie na-

pływają tu nowi mieszkańcy. Ponad polowa orunian chciałby zmienić miejsce zamieszkania. 

4.1.2 Problem ubóstwa i wykluczenia społecznego 

Według danych Miejskiego Ośrodka Pomocy Rodzinie (MOPR) liczba mieszkańców Oruni ko-

rzystających z pomocy MOPR wynosi 1293. Odsetek osób korzystających z zasiłków pomocy spo-

łecznej na 1 tysiąc mieszkańców jest kilkukrotnie wyższy od średniej dla Gdańska. W roku 2012 

liczba ta wynosiła 98,17 natomiast w roku 2015 wartość ta wzrosła do 128,73 przy średniej dla 

Gdańska wynoszącej 38,48 os./tys. mieszkańców. Połowę osób korzystających z zasiłków pomocy 

społecznej stanowią osoby z niepełnosprawnościami – 50,48 os./tys. mieszkańców. W 2015 roku 

MOPR udzielił wsparcia 689 rodzinom. Główne powody korzystania z pomocy społecznej przez 

mieszkańców Oruni zdiagnozowane przez pracowników socjalnych to: ubóstwo i niepełnospraw-

ność. 

 

Ryc. 4.8 Powody korzystania przez rodziny z pomocy społecznej (dane w liczbach) – MOPR 2015 na 

podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 
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Duże zubożenie mieszkańców i długotrwałe korzystanie z usług i świadczeń pomocy społecz-

nej skutkuje tzw. dziedziczeniem biedy oraz wyuczoną bezradnością. W związku z tym stale rośnie 

liczba osób korzystających z zasiłku stałego, posiłku oraz usług opiekuńczych. Niekorzystnym tren-

dem jest rosnąca liczba osób korzystających z pomocy społecznej oraz fakt, że wśród osób otrzy-

mujących pomoc najliczniejszą grupę stanowią osoby w wieku produkcyjnym, czyli osoby niepotra-

fiące samodzielnie zabezpieczać potrzeb własnych i swoich rodzin. Przedstawione dane staty-

styczne potwierdzone zostały przez samych mieszkańców Oruni. Blisko jedna piąta orunian dekla-

ruje jako źródła utrzymania różnego rodzaju zasiłki, pomoc rodziny oraz wyprzedaż sprzętów. Bli-

sko połowa mieszkańców dzielnicy (44%) deklaruje, że środki finansowe, którymi dysponuje, nie 

pozwalają na zakup dóbr pierwszej potrzeby i często muszą rezygnować z wielu zakupów.  

Dodatkowo około 20% gospodarstw domowych Oruni zalega z opłatami, w tym blisko 7% 

przez czas dłuższy niż 3 miesiące. Stanowi to odsetek ponad dwukrotnie wyższy od średniej poda-

nej w „Diagnozie społecznej”, gdzie zaległości w opłatach powyżej 3 miesięcy deklaruje 3% respon-

dentów (dane: Orunia w percepcji mieszkańców. Raport z badań 2012). 

Potwierdzeniem deklaracji mieszkańców Oruni są dane Gdańskich Nieruchomości dotyczące 

liczby mieszkań z zadłużeniem czynszowym. Aż 507 spośród 1319 mieszkań jest zadłużonych, a 

opłaty nie są uiszczane dłużej niż 3 miesiące. We wszystkich zadłużonych mieszkaniach komunal-

nych i lokalach socjalnych na Oruni mieszka 2047 osób. Zadłużenie lokalu często wiąże się z eksmi-

sjami. Wyroki w tej sprawie zapadły już 280 razy, z czego 143 rodziny mają wyrok eksmisyjny z 

prawem do lokalu socjalnego i aż 137 rodzin bez prawa do takiego lokalu (dane: Gdańskie Nieru-

chomości 2015). 

WNIOSEK: Około 13% mieszkańców Oruni nie jest w stanie samodzielnie zabezpieczyć pod-

stawowych potrzeb swoich rodzin. Osoby te stale korzystają z pomocy, w tym z pomocy spo-

łecznej. 

4.1.3 Bezrobocie 

Według danych Gdańskiego Urzędu Pracy w Gdańsku poziom bezrobocia wśród mieszkań-

ców Oruni wynosił 5,4%. Jest to wartość znacznie wyższa od średniej dla Gdańska (3,2%), podobnie 

jak udział długotrwale bezrobotnych wśród osób w wieku produkcyjnym – 2,3% przy średniej dla 

miasta 1,3%. 

Na przestrzeni czterech ostatnich lat pięciokrotnie wzrosła liczba osób bezrobotnych powy-

żej 60 roku życia. Zjawisko to jest bardzo dużym i trudnym do rozwiązania problemem, ponieważ 

osoby te, ze względu na wiek, często nie są już w stanie zmienić zawodu, uzupełniać kwalifikacji 

zawodowych czy poszukiwać pracy w dużej odległości od miejsca zamieszkania. 
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Ryc. 4.9 Struktura wieku osób bezrobotnych (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Na bardzo wysokim poziomie wśród osób bezrobotnych utrzymuje się również odsetek osób 

młodych (do 34 r.ż.). W roku 2015 wyniósł 34,4%. Wśród bezrobotnych osób młodych przeważają 

kobiety – na 116 kobiet przypada 41 mężczyzn w tym samym wieku. 

 

Ryc. 4.10 Wiek osób bezrobotnych z podziałem na płeć (dane w liczbach) na podobszarze rewitali-

zacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Wśród osób bezrobotnych największy odsetek stanowią osoby z wykształceniem gimnazjal-

nym lub niższym – 36% i zasadniczym zawodowym blisko 25%. Najwyższy odsetek osób bezrobot-

nych z wykształceniem gimnazjalnym i poniżej wśród ogółu osób bezrobotnych utrzymuje się od 

kilku lat. 
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Ryc. 4.11 Wykształcenie osób bezrobotnych (dane w liczbach) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Bezrobotne kobiety częściej od mężczyzn są lepiej wykształcone. O ile bezrobotni mężczyźni 

w większości mają wykształcenie gimnazjalne i zasadnicze zawodowe, to kobiety – średnie i wyższe. 

 

Ryc. 4.12 Wykształcenie osób bezrobotnych z podziałem na płeć (dane w liczbach) na podobszarze 

rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Wysoki jest także udział osób nigdy niepracujących lub z niewielkim stażem zawodowym (do 

1 roku). Łącznie grupa ta stanowi 36,3% ogółu bezrobotnych na analizowanym terenie. 
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Ryc. 4.13 Czas pozostawania bez pracy osób bezrobotnych z podziałem na płeć (dane w liczbach) 

na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Przypuszczać można, że głównym powodem bezrobocia wśród kobiet jest nieobecność na 

rynku pracy związana z macierzyństwem. Długoterminowo przekłada się to na problem z powro-

tem lub wejściem na rynek pracy. Z czasem kompetencje zawodowe stają się nieadekwatne do 

potrzeb rynku pracy, brakuje doświadczenia zawodowego wymaganego przez pracodawców, na-

rasta lęk przed nowym wyzwaniem, nowe obowiązki rodzinne nie pozwalają na zaangażowanie się 

w powrót na rynek pracy, m.in. na uczestnictwo w szkoleniach i kursach podnoszących kwalifikacje 

zawodowe. Czasami obowiązki rodzicielskie nie dają się pogodzić z pracą zawodową np.: w sytuacji 

sprawowania opieki nad dzieckiem z niepełnosprawnościami. Dodatkowo kobiety często mają pod 

opieką inne osoby zależne w rodzinie – dziadków czy starszych rodziców – co jest bardzo angażu-

jące i w całości wypełnia ich czas (dane: Orunia w percepcji mieszkańców. Raport z badań 2012). 

 

Ryc. 4.14 Posiadanie pod opieką osób zależnych (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 
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Ryc. 4.15 Sprawowanie opieki nad osobami zależnymi z uwzględnieniem płci opiekuna (dane w %) 

na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

WNIOSEK: Najliczniejsze grupy osób bezrobotnych, a w wyniku tego osobami zagrożonymi 

wykluczeniem społecznym, są: 

• młodzi mieszkańcy Oruni (do 34 r.ż.), bez kwalifikacji zawodowych (wykształcenie na po-

ziomie gimnazjalnym i niżej) oraz bez doświadczenia zawodowego (brak stażu pracy lub 

staż nieprzekraczający 1 roku), 

• osoby, które osiągnęły niemobilny wiek produkcyjny, w szczególności osoby powyżej 55 

r.ż., często długotrwale bezrobotne, 

• młode kobiety niepowracające lub niewchodzące na rynek pracy z powodów rodzinnych. 

4.1.4 Przestępczość 

Na podobszarze rewitalizacji Orunia popełniono 249 przestępstw. Wskaźnik przestępczości 

wynosi 25 przestępstw/1tys. mieszkańców i jest wyższy od średniej dla Gdańska, który wynosi 20 

przestępstw/1 tys. mieszkańców. Wśród wszystkich zgłoszonych zdarzeń najliczniejsze są przestęp-

stwa niesklasyfikowane (57%), kradzieże (18%) oraz włamania (11%). 
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Ryc. 4.16. Przestępstwa popełnione na podobszarze rewitalizacji Orunia w 2015 roku 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych RBiASG UM w Gdańsku 

Liczba przestępstw i wykroczeń popełnianych na Oruni utrzymuje się na przestrzeni kilku lat 

na zbliżonym poziomie. Wysoki poziom przestępczości skutkuje brakiem poczucia bezpieczeństwa 

wśród mieszkańców Oruni. Potwierdzają to dane raportu Orunia w percepcji mieszkańców. Miesz-

kańcy dzielnicy, w sześciostopniowej skali ocen, kryterium „bezpieczeństwo w najbliższym otocze-

niu” oraz „bezpieczeństwo mienia” ocenili na poziomie 2,7. Nieznacznie niżej oceniana jest skutecz-

ność działań policji – ocena na poziomie 2,6. 

 

Ryc. 4.17 Ocena poziomu bezpieczeństwa (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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WNIOSEK: Liczba przestępstw i wykroczeń odnotowanych na Oruni jest wyższa od średniej 

dla Gdańska. Blisko jedna czwarta mieszkańców Oruni jako największą uciążliwość i pro-

blem w życiu codziennym wskazuje brak bezpieczeństwa, a 32% orunian chciałoby, aby zre-

alizowane zostały działania i inwestycje podnoszące poziom bezpieczeństwa w dzielnicy. 

4.1.5 Problemy sferze edukacji11 

Na podobszarze rewitalizacji Orunia działa wiele publicznych placówek edukacyjnych: Przed-

szkole nr 9 (Nowiny 2), Przedszkole nr 11 (Raduńska 54), Przedszkole nr 24 (Trakt św. Wojciecha 

320), Przedszkole nr 71 (Diamentowa 13A), Szkoła Podstawowa nr 16 (Ubocze 3), SP nr 56 (Mało-

miejska 8A), do której został włączony Zespół Kształcenia Podstawowego i Gimnazjalnego z oddzia-

łami integracyjnymi. Uzupełnieniem oferty publicznych placówek edukacyjnych są placówki niepu-

bliczne działające w dzielnicy, m.in. Przedszkole „Krasnal” (Żuławska 108), Przedszkole „Perłowa 

Busola” (Ubocze 3), Punkt Przedszkolny „Domek Sąsiedzki” (Gościnna 14), „Zielono Mi” – Punkt 

Przedszkolny (Trakt św. Wojciecha 223/225), Gdańska Szkoła Podstawowa (Małomiejska 58). Wyżej 

wymienione placówki zapewniają szeroki dostęp do edukacji dzieci i młodzieży. Dostęp do szkół, 

jako jeden z aspektów oceny codziennego życia na Oruni, otrzymał najwyższą ocenę – 3,7 w sze-

ściostopniowej skali ocen. 

 

Ryc. 4.18 Ocena dostępności szkół i przedszkoli (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

Dane wskazują, że uczniowie uczący się ww. szkołach publicznych osiągają słabsze wyniki w 

nauce od statystycznego gdańskiego ucznia. Najniższe wyniki odnotowane zostały w części mate-

matyczno-przyrodniczej, zarówno ze sprawdzianu szóstoklasisty, jak i egzaminu gimnazjalnego. 

Średnia różnica pomiędzy wynikiem statystycznego gdańskiego ucznia a uczniem oruńskich szkół 

                                                        

11 W związku ze zmianami w Prawie oświatowym, część gimnazjów została wcielona do Zespołów 

Kształcenia, 8 letnich szkół podstawowych, liceów ogólnokształcących lub techników bądź została przekształ-

cona w branżową szkołę pierwszego stopnia. W aktualizacji opracowania wskazano obowiązujące nazwy szkół 

od 2018. 
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wynosi około 20 punktów procentowych. W części humanistycznej sprawdzianu szóstoklasisty i eg-

zaminu gimnazjalnego uczniowie z Oruni osiągali wyższe wyniki niż w pozostałych przedmiotach, a 

dystans dzielących ich od statystycznego gdańskiego ucznia to średnio około 10 punktów procen-

towych. 

 

Ryc. 4.19 Wyniki sprawdzianu szóstoklasistów (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

 

Ryc. 4.20 Wyniki egzaminu gimnazjalnego (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Orunia  

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska wg danych Wydziału Rozwoju Społecznego 

WNIOSEK: Uczniowie oruńskich szkół osiągają słabsze wyniki w nauce w porównaniu ze sta-

tystycznym gdańskim uczniem. Często nie kontynuują edukacji na kolejnych etapach edu-

kacyjnych. 
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4.1.6 Funkcjonowanie rodzin 

Na analizowanym podobszarze udzielone zostały pomoc i wsparcie 689 rodzinom. Wśród 

tych rodzin były 153 rodziny z dziećmi i 81 rodzin niepełnych. 

 

Ryc. 4.21 Struktura rodzin, którym MOPR udzielił pomocy i wsparcia (dane w liczbach) na podob-

szarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

W zależności od charakteru i złożoności problemu pomoc ta miała różnorodny charakter. 

667 rodzin objętych zostało pracą socjalną, 82 rodziny uzyskały pomoc w formie poradnictwa spe-

cjalistycznego, 672 osoby objęte zostały programem dożywiania. 19 rodzin oruńskich otrzymało 

wsparcie asystenta rodziny ze względu na problemy opiekuńczo-wychowawcze. Asystent wspiera 

rodziców w przełamywaniu trudności w opiece nad dziećmi, tak aby dzieci miały zapewnione pra-

widłowe warunki do rozwoju i mogły pozostać w swojej rodzinie. W sytuacji, gdy nie udaje się roz-

wiązać problemów opiekuńczo-wychowawczych w rodzinie, a dobro dziecka jest zagrożone, dzieci 

opuszczają swoje biologiczne rodziny i trafiają do pieczy zastępczej. 60 dzieci z rodzin mieszkają-

cych na Oruni przebywa w pieczy zastępczej – 32 w pieczy rodzinnej i 28 w pieczy instytucjonalnej. 

Na terenie Oruni 20 rodzin zastępczych, sprawując opiekę nad dziećmi, korzysta ze wsparcia koor-

dynatorów rodzinnej pieczy zastępczej. Wsparciem dla rodzin przeżywających problemy opiekuń-

czo-wychowawcze są także placówki wsparcia dziennego. Zapewniają one organizację czasu wol-

nego, pomoc w nauce, a placówki specjalistyczne – także terapię. Na terenie Oruni 25 dzieci korzy-

sta z oferty placówek wsparcia dziennego. W rodzinach, w których występuje wiele problemów – 

ubóstwo, problemy opiekuńczo-wychowawcze, bezradność i niesamodzielność życiowa – często 

występuje także problem przemocy. 18 rodzin mieszkających na Oruni ma założone Niebieskie 

Karty w związku z przemocą domową. Dominująca jest przemoc psychiczna z współwystępującym 

problemem alkoholowym oraz tzw. awantury domowe z powodu nadużywania alkoholu i zaburzeń 

psychicznych. Ofiarami przemocy są głównie kobiety, najczęściej zależne od sprawcy ekonomicznie 

i współuzależnione. 

WNIOSEK: Na podobszarze mieszka około 200 rodzin, które nieprawidłowo realizują swoją 

funkcję opiekuńczo-wychowawczą i nie zapewniają prawidłowych warunków rozwoju dla 

swoich dzieci. Dzieci te, doświadczając skutków dysfunkcji rodzin, z których pochodzą, są 

zagrożone wykluczeniem społecznym. 
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4.1.7 Struktura organizacji pozarządowych 

Na Oruni w sferze edukacji swoją działalność realizują wymienione już wcześniej szkoły i 

przedszkola, które poza obowiązkowymi podejmują szereg dodatkowych działań społecznych. Przy 

Szkole Podstawowej nr 16 oraz Centrum Kształcenia Zawodowego i Ustawicznego nr 2 działają tzw. 

„otwarte boiska”. Wyremontowane i zmodernizowane obiekty sportowe są udostępnione miesz-

kańcom dzielnicy. Dzieci i młodzież mogą poza zajęciami w szkole korzystać z infrastruktury, która 

w sposób bezpieczny pozwala im na zorganizowanie czasu wolnego. Dodatkowo w SP nr 16 działa 

świetlica profilaktyczna, w której prowadzone są zajęcia profilaktyczne i socjoterapeutyczne dla 

dzieci i młodzieży z rodzin, w których zdiagnozowano problem uzależnienia od alkoholu. Wsparcie 

rodzinom z problemami opiekuńczo-wychowawczymi zapewniają także cztery placówki wsparcia 

dziennego prowadzone przez Caritas Archidiecezji Gdańskiej oraz Gdańską Fundację Innowacji 

Społecznych (GFIS). W placówkach tych realizowane są programy wychowawcze i profilaktyczne dla 

dzieci oraz udzielane jest wsparcie rodzicom zmierzające do prawidłowej opieki nad dziećmi. Do-

datkowo GFIS prowadzi Klub Młodych, w którym młodzież spędza czas wolny, i realizuje szereg 

działań o charakterze profilaktycznym i wychowawczym. Dużą rolę wspierającą pełnią także oruń-

skie kluby seniora – Orania i klub przy Gościnnej Przystani. Są one miejscem spotkań i animacji 

aktywności osób starszych. 

Zakres działań wspierających i profilaktycznych nie jest jedynym, w którym działają instytucje 

publiczne i organizacje pozarządowe. Bardzo silnym atutem Oruni są działania animacyjne wśród 

społeczności lokalnej. Dom sąsiedzki Gościnna Przystań prowadzony przez GFIS od lat organizuje 

działania angażujące mieszkańców w poprawę wizerunku swojego najbliższego otoczenia, pilotuje 

zmiany na zaniedbanych podwórkach, współorganizuje lokalne wydarzenia, pomoc sąsiedzką itp. 

Podmiotem zaangażowanym w animację społeczności orunian równie silnie jak GFIS jest Rada 

Dzielnicy. Rada podejmuje wiele działań na rzecz poprawy jakości życia w dzielnicy – współrealizu-

jąc projekty społeczne, współfinansując wydarzenia lokalne, spotykają się z mieszkańcami, rozma-

wiając i szukając rozwiązań codziennych problemów mieszkańców Oruni. 

Elementem uzupełniającym całość społecznych działań na Oruni jest sfera kultury, w której 

działają głównie instytucje publiczne. Znanym miejscem realizującym wiele inicjatyw kulturalnych 

i animacyjnych jest Stacja Orunia Gdańskiego Archipelagu Kultury. Działa przy niej także Zespół 

Pieśni i Tańca oraz Teatr GAK. Ważną funkcję kulturalną i edukacyjną jednocześnie pełni Filia nr 33 

Wojewódzkiej i Miejskiej Biblioteki Publicznej. 

Działalność ww. organizacji i instytucji jest w znacznej mierze znana i pozytywnie oceniana 

przez mieszkańców dzielnicy. Nie zawsze identyfikują oni nazwy konkretnych organizacji, które re-

alizują działania w dzielnicy, jednak znają konkretne wydarzenia czy miejsca, w których prowadzona 

jest działalność społeczna. 
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Ryc. 4.22 Znajomość organizacji działających na podobszarze rewitalizacji Orunia (dane w %) 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

 

Ryc. 4.23 Znajomość miejsc lub wydarzeń związanych z działalnością społeczną (dane w %) na pod-

obszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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O ile mieszkańcy Oruni dość dobrze znają działania czy wydarzenia odbywające się w dziel-

nicy i często z nich korzystają, to dość rzadko są pomysłodawcami i inicjatorami takich działań spo-

łecznych. 29% orunian deklaruje, że ma pomysły na działania, ale prawie połowa z tej grupy nie 

wie, czy zaangażowałby się ich realizację lub wprost nie chciałaby się angażować. 

 

Ryc. 4.24 Posiadanie pomysłów na działania społeczne (dane w %) na podobszarze rewitalizacji 

Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

 

Ryc. 4.25 Chęć zaangażowania mieszkańców, którzy mają pomysły na działania społeczne, w reali-

zację tych pomysłów (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Głównymi działaniami społecznymi, które mieszkańcy wskazują jako priorytetowe, jest orga-

nizacja zajęć sportowych oraz zajęć dla dzieci i młodzieży, w dalszej kolejności sprzątanie w dziel-

nicy. 
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Ryc. 4.26 Pomysły na działania społeczne w dzielnicy (dane w %) na podobszarze rewitalizacji Oru-

nia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

WNIOSEK: Na Oruni realizowanych jest wiele działań społecznych o bardzo różnym charak-

terze. Dostępna jest oferta usług wspierających, profilaktycznych, kulturalnych, animacyj-

nych, edukacyjnych. Organizacje pozarządowe i instytucje publiczne są „mocno zakorze-

nione” w dzielnicy, a ich działania mają charakter ciągły. Należy intensyfikować działania 

angażujące samych mieszkańców w aktywności na rzecz ich najbliższego otoczenia. 

4.2 Analiza przestrzenno-funkcjonalna 

4.2.1 Stan istniejący zabudowy i zagospodarowania terenu 

Podobszar rewitalizacji Orunia położony jest w bezpośrednim sąsiedztwie śródmieścia 

Gdańska. Topograficznie szczególnie widoczne jest rozdzielenie Oruni na część dolną – z zabudową 

historyczną zachowaną wzdłuż Traktu św. Wojciecha, zdecydowanie zaniedbaną, oraz część górną, 

powstałą w latach 80-tych jako budownictwo wielkopłytowe. Zabudowa na dolnym tarasie Oruni 

to przemieszanie budynków historycznych, w tym o rolniczym rodowodzie w rejonie ulicy Żuław-

skiej, jak i zabudowy w formie kamienic wzdłuż Traktu św. Wojciecha. Pomiędzy budynkami histo-

rycznymi zlokalizowana jest zabudowa współczesna (bloki, wolnostojące budynki mieszkalne 

jedno- i dwurodzinne) o różnym standardzie. Centralna część dzielnicy to rejon Rynku Oruńskiego 

i cześć ulicy Gościnnej, gdzie zlokalizowane są usługi: kościół, siedziba Rady Dzielnicy, dom są-

siedzki Gościnna Przystań, ośrodek zdrowia, dwie szkoły, częściowo urządzony skwer i punkty usłu-

gowe, w tym sklep spożywczy, kawiarnia, odbudowany warsztat kowala i budynek historycznego 

ratusza. Na tle miasta Orunię wyróżniają duże powierzchnie terenów rolniczych i funkcjonujące 

gospodarstwa rolniczo-ogrodnicze, kontynuujące tradycje rolnicze Żuław Gdańskich. Realizacja 

trasy obwodnicy południowej Gdańska zmieniła peryferyjne postrzeganie położenia Oruni, przybli-

żając niejako dzielnicę do śródmieścia Gdańska. 
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Na niedostateczną spójność struktury podobszaru wpływ mają wewnętrzne bariery komuni-

kacyjne: kolej i Trakt św. Wojciecha (jako droga krajowa). Modernizacja linii kolejowej (wykonana 

w ostatnich latach), w trakcie której nie wykonano bezkolizyjnych przejazdów dla samochodów i ko-

munikacji zbiorowej, skutkuje codziennymi trudnościami w poruszaniu się po dzielnicy. 

Niezwykle istotne na podobszarze rewitalizacji Oruni są parki o historycznym rodowodzie: 

w szczególności park Oruński, poddany w ostatnich latach kompleksowej rewaloryzacji. Zanie-

dbany jest park Schopenhauera w rejonie ulicy Dworcowej. Park w obrębie dawnego cmentarza 

przy ul. Związkowej jest natomiast sukcesywnie zagospodarowywany przez mieszkańców poprzez 

realizację rożnych inwestycji w ramach grantów miejskich i budżetu obywatelskiego. 

Sieć usług społecznych na Oruni jest dobrze rozwinięta. Znajdują się tu szkoły podstawowe, 

szkoły średnie, przedszkola, ośrodek zdrowia, parafie oraz centrum kultury (Gdański Archipelag 

Kultury). Prężnie działają organizacje pozarządowe.  

Słabo rozwinięta jest za to sieć usług gastronomicznych (kawiarni, barów, restauracji) i usług z za-

kresu potrzeb codziennych, typu fryzjer, szewc itp. Niezbyt urozmaicona jest oferta handlowa. 

WNIOSEK: Podobszar rewitalizacji Orunia to rejon o niejednorodnej strukturze funkcjo-

nalno-przestrzennej: znajdują się tu zarówno gospodarstwa rolne, tereny mieszkaniowe (ka-

mienice mieszczańskie i współczesna zabudowa wielkopłytowa), jak i tereny usługowe, 

przemysłowe. Wyraźnie brakuje dobrze zorganizowanej i urządzonej centralnej przestrzeni 

publicznej w formie rynku/placu. Sieć usług społecznych jest dobrze rozwinięta, mieszkańcy 

mają dostęp do podstawowych usług typu szkoły, przedszkola, ośrodek zdrowia, kościół. Sła-

biej rozwinięta jest sieć usług z zakresu potrzeb codziennych. Istniejące bariery transpor-

towe dzielą podobszar Oruni. Lokalizacja i stan przejść pieszych i przejazdów przez tory ko-

lejowe nie zaspokaja podstawowych i codziennych potrzeb mieszkańców. 

Załącznik graficzny nr 1D– Inwentaryzacja urbanistyczna 

4.2.2 Dziedzictwo kulturowe 

Orunia to jedna z najstarszych osad położonych w najbliższym sąsiedztwie historycznego 

Gdańska. Pierwsze wzmianki o wsi pochodzą z XII w. Wielokrotnie niszczona i plądrowana w wyniku 

różnych wojen i klęsk żywiołowych, za każdym razem podnosiła się ze zniszczeń, często piękniejsza 

i zasobniejsza. Na przestrzeni lat, na dłużej czy krócej z dzielnicą było związanych wielu znanych 

ludzi, jak np. car Piotr I, król Jan III Sobieski, król Stanisław Leszczyński, Józef Wybicki czy Artur Scho-

penhauer. Przez podobszar rewitalizacji przebiega Kanał Raduni, wybitne dzieło średniowiecznej 

myśli i sztuki inżynierskiej. Najistotniejsze elementy kształtujące tożsamość historyczną Oruni to 

rynek Oruński, park Oruński oraz Kanał Raduni. Historycznego charakteru Oruni przydają odre-

staurowane domy podcieniowe i kamienice mieszczańskie czy czekający na remont dawny budy-

nek ratusza. 

Po II wojnie światowej Orunia stała się dzielnicą przemysłowo-składową. Historyczna zabudowa w 

wyniku zaniedbań ulegała dewastacji i zniszczeniom. Przebudowa układu drogowego wymusiła 

znaczne wyburzenia wzdłuż głównego ciągu komunikacyjnego. Powódź z lipca 2001 r. dopełniła 

dzieła zniszczenia. Spowodowała znaczne szkody na terenie dzielnicy, przede wszystkim po 

wschodniej stronie Kanału Raduni. Część budynków nie nadawała się do użytku i zostały rozebrane, 

stan techniczny wielu innych uległ pogorszeniu.  
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WNIOSEK: Na podobszarze rewitalizacji Orunia najcenniejsze z obiektów, które przetrwały 

do naszych czasów, zostały wpisane do rejestru zabytków: 

1. Kanał Raduni – wybudowany w latach 1348–54 przez Krzyżaków kanał pełniący funkcję 

akweduktu zaopatrującego Gdańsk w wodę pitną i poruszający urządzenia przemy-

słowe jak młyny, kuźnice i folusze – stanowi unikatowy zabytek techniki i inżynierii, 

2. kościół pw. św. Ignacego przy ul. Brzegi wraz z plebanią i dzwonnicą – wzniesiony przez 

jezuitów w latach 1676–77 jako część kompleksu budynków Kolegium Gdańskiego; jest 

jednym z nielicznych w Gdańsku zachowanych przykładów architektury barokowej; 

w 1777 dobudowano wolnostojącą drewnianą dzwonnicę; w 1827, w miejscu dawnego 

kolegium, wzniesiono budynek, w którym umieszczono plebanię, 

3. dawne XIX wieczne budynki szkolne przy ul. Brzegi, wzniesione w miejscu kolegium je-

zuickiego; obecnie rezydencja metropolity gdańskiego, 

4. dom mieszkalny przy ul. Trakt św. Wojciecha – dawny dom właściciela „Drukarni Gdań-

skiej”, eklektyczna kamienica zbudowana pod koniec XIX w., 

5. zespół dworsko-parkowy przy ul. Nowiny – pierwsze wzmianki o założeniu parkowym 

z dworem pochodzą z końca XVI w., na przestrzeni lat teren ten przechodził różne koleje 

losu, od świetności, do upadku; zachowany do dzisiaj klasycystyczny dwór pochodzi 

z 1816 r.;  

6. kościół pw. Najświętszego Serca Pana Jezusa, pierwotnie świątynia ewangelicka 

pw. św. Jerzego – zbudowany w latach 1820–23 według projektu jednego z największych 

pruskich architektów – Karla Friedricha Schinkla; kościół jest przykładem budowli 

w stylu neogotyckim, 

7. Kuźnia Oruńska przy ul. Gościnnej – pochodzi z około 1800 r., zbudowana jako zespół 

domu podmiejskiego z kuźnią; obecnie, po remoncie, obiekt usługowy. 

Oprócz zabytków wymienionych powyżej, w granicach podobszaru rewitalizacji znaj-

duje się około 220 budowli wpisanych do Gminnej i Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków jako 

obiekty o wartościach kulturowych. 

Załącznik graficzny nr 2D– Obszary i obiekty dziedzictwa kulturowego 

4.2.3 Stan własności 

Na podobszarze dominuje własność gminna (57%) oraz osób fizycznych (13%). Własność 

Gminy Miasta Gdańsk obejmuje przede wszystkim park Oruński oraz rejon położony pomiędzy to-

rami kolejowymi a ulicą Trakt św. Wojciecha, a także tereny pomiędzy budynkami mieszkalnymi 

wydzielonymi po obrysie. Do Skarbu Państwa należą głównie Kanał Raduni oraz teren ulicy Trakt 

św. Wojciecha, co stanowi 10% gruntów. Spółdzielnie posiadają na przedmiotowym terenie 4% 

gruntów. Jednoosobowe spółki Skarbu Państwa, spółki prawa handlowego, inne podmioty ewiden-

cyjne oraz kościoły i związki wyznaniowe składają się na pozostałe udziały we własności terenu. W 

większości utworzonych wspólnot mieszkaniowych dominuje własność gminy. Większość lokali 

mieszkalnych jest własnością komunalną. Procentowo duży udział gruntów gminnych daje samo-

rządowi pewną elastyczność i możliwość realizacji inwestycji. 

WNIOSEK: Na podobszarze Oruni przeważający udział własnościowy ma gmina i osoby fi-

zyczne. 

Załącznik graficzny 3D– Struktura własności 
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4.2.4 Sytuacja planistyczna 

Planami miejscowymi pokryta jest niewielka część podobszaru. Środkowa część pomiędzy 

Traktem św. Wojciecha i w rejonie ul. Przy Torze to tereny przeznaczone pod rozwój funkcji usłu-

gowych, mieszkaniowych i przemysłowych. Niewielkie pokrycie planami miejscowymi wynika 

z ograniczonych możliwości inwestycyjnych oraz braku ostatecznych decyzji odnośnie układu 

transportowego południa Gdańska a także planów rozbudowy linii kolejowej. W Studium uchwalo-

nym w 2016 roku zawarto nowe kierunki rozwoju przestrzennego dla tego rejonu miasta – zgod-

nego z postulatami mieszkańców – zwieszenie udziału terenów usługowych i mieszkaniowo – usłu-

gowych.  

Tab. 4.2 Zestawienie obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na 

podobszarze rewitalizacji Orunia 

Nr planu Nr uchwały z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

1605 XII/314/2003 z dnia 28.08.2003 
Orunia Dolna – rejon ul. Trakt św. Wojciecha 213 w 

Gdańsku 

1608 XXXVII/1067/09 z dnia 25.06.2009 
Orunia – rejon ulicy Trakt św. Wojciecha i ulicy Go-

ścinnej w Gdańsku 

1730 LI/1527/02 z dnia 07.02.2002 
Ulica Nowa Podmiejska na odcinku od trasy P-P do 

ul. Raduńskiej w Gdańsku 

1731 XLIX/1466/02 z dnia 23.03.2002 
Ulica Nowa Podmiejska na odcinku od ulicy Raduń-

skiej do Kanału Raduni w Gdańsku 

1737 XXXVI/1160/05 z dnia 31.03.2005 Rejonu ulic Kadmowej i Platynowej w Gdańsku 

1741 XXII/589/08 z dnia 28.04.2008 Chełm III – Anielinki w Gdańsku 

1913 
XXXIII/911/09 

z dnia 26.02.2009  
Maćkowy IV w Mieście Gdańsku 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

Obecnie na przedmiotowym podobszarze procedowane są dwa miejscowe plany zagospo-

darowania przestrzennego: 

• Gdańsk Orunia – „Czerwony Most” (numer planu 1603 – prace nad planem zostały zawieszone 

do czasu opracowania docelowej koncepcji układu transportowego w tym rejonie miasta), 

• Chełm – cmentarz przy kościele pw. św. Ignacego Loyoli (numer planu 1754) – głównym celem 

sporządzanego planu jest rozszerzenie cmentarza. 

WNIOSEK: Podobszar rewitalizacji Orunia pokryty jest obowiązującymi planami miejsco-

wymi w niewielkim stopniu. Istotne jest zarezerwowanie terenów na cele publiczne takie 

jak: węzeł integracyjny „Czerwony Most”, rozbudowa cmentarza czy rezerwa pod zbiornik 

retencyjny oraz modyfikacja rozwiązań komunikacyjnych, tak istniejących, jak i planowa-

nych. W Studium zmianie uległy kierunki rozwoju dla niektórych rejonów Orunia, co w przy-

szłości pozwoli na opracowanie miejscowych planów zgodnie z aktualną polityką miasta. 

Załącznik graficzny nr 4D – Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 

http://bip.gdansk.pl/subpages/prawo_lokalne/pliki/2003/R/R_2003_04_01_0314.doc
http://bip.gdansk.pl/subpages/prawo_lokalne/pliki/2009/R/R_2009_5_1067.doc
http://bip.gdansk.pl/subpages/prawo_lokalne/pliki/2002/R/R_2002_03_01_1527.doc
http://bip.gdansk.pl/subpages/prawo_lokalne/pliki/2002/R/R_2002_03_01_1466.doc
http://bip.gdansk.pl/subpages/prawo_lokalne/pliki/2005/R/R_2005_04_01_1160.doc
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4.3 Jakość życia – uwarunkowania środowiskowe 

4.3.1 Dostępność terenów zieleni urządzonej 

Znaczna część podobszaru rewitalizacji Orunia położona jest w strefie komfortowej dostęp-

ności pieszej (500 m w linii prostej) do parku Oruńskiego. W strefie tej mieszka ponad 41% miesz-

kańców. Niestety ponad 58% mieszkańców podobszaru jest pozbawiona dostępu nawet do małych 

skwerów. 

Zieleń dostępna: 

1. park Oruński – park założony w XVII wieku, obecnie zajmuje około 12 ha, poddawany rewalory-

zacji. Park jest licznie odwiedzany przez mieszkańców a jego kontynuację stanowi malownicza 

dolina Potoku Oruńskiego. W celach rekreacyjnych wykorzystywane są również tereny położone 

na północ od parku: zadrzewiona górka (Gliniana Góra) z wykonanym przez młodzież torem dla 

rowerów wśród drzew oraz zadarnione i zakrzewione wzniesienie użytku ekologicznego „Mu-

rawy kserotermiczne w dolinie Potoku Oruńskiego” stanowiące doskonały punkt widokowy; 

2. plac Oruński – słabo wyposażony i mało atrakcyjny teren podzielony ulicą Smętną. W tym rejonie 

rozważana jest jedna z lokalizacji bezkolizyjnego przejazdu i przejścia pieszego przez tory kole-

jowe, co może skutkować zmianą charakteru placu i jego otoczenia; 

3. zieleń wzdłuż Kanału Raduni z dojrzałym drzewostanem i utwardzonym ciągiem pieszo-rowero-

wym i drzewostan na południe od ulicy Gościnnej w formie alei kasztanowców; 

4. zieleniec z w rejonie ul. Związkowej z zachowanym historycznym drzewostanem dawnego cem-

tarza. 

Na Oruni znajduje się wiele skwerów i placów mających duży potencjał dla wykreowania sieci 

terenów zieleni ogólnodostępnej integrującej przestrzennie tereny położone na górnym i dolnym 

tarasie. Utworzenie nowych skwerów uzupełniających system przestrzeni zieleni urządzonej moż-

liwy jest np. w rejonie Zamiejskiej (punkt widokowy), w rejonie ulicy Diamentowej i Piaskowej, Ma-

łomiejskiej. Rewaloryzacji wymagają historyczne miejsca takie jak park Schopenhauera i plac w re-

jonie dawnego cmentarza przy ul. Związkowej. 

WNIOSEK: Park Oruński to najważniejszy teren rekreacyjny na podobszarze, z którego ko-

rzysta znaczna część mieszkańców. Jednym z problemów jest brak terenów rekreacyjnych 

w północnej i wschodniej części podobszaru Oruni. Duży potencjał stanowią place i skwery 

niezagospodarowane. 
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Ryc. 4.27 Dostępność terenów zieleni publicznej dla podobszaru rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

4.3.2 Standard i jakość środowiska 

Uciążliwości 

Podobszar rewitalizacji Orunia cechuje się bardzo dużym nasileniem i zróżnicowaniem nie-

korzystnych oddziaływań. Wynika to z położenia pomiędzy ciągami transportowymi o intensywnym 
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ruchu samochodowym i kolejowym, a także ze stosunkowo dużego udziału terenów składowo-ma-

gazynowych w strukturze użytkowania gruntów. Na podobszarze zidentyfikowano następujące ro-

dzaje uciążliwości: 

• emisje hałasu, zanieczyszczenia pyłowe i gazowe, drgania generowane przez ciągi komunika-

cyjne i linie kolejowe w bezpośrednim sąsiedztwie Traktu św. Wojciecha i linii kolejowej, 

• zapylenie, emisja fal wibroakustycznych, okresowy wzrost intensywności ruchu pojazdów sa-

mochodowych w sąsiedztwie terenów składowo-magazynowych oraz w ich bezpośrednim są-

siedztwie, a także ewentualna emisja zanieczyszczeń gazowych i pyłowych uzależniona od ro-

dzaju działalności na danym terenie. 

Pewne uciążliwości wiążą się również z luźnym charakterem zabudowy tej części miasta oraz 

obecnością terenów niezabudowanych i niepokrytych roślinnością – różnego rodzaju wydepczysk, 

odkrytych placów czy gruntowych podwórzy. Udział tego typu terenów w strukturze pokrycia te-

renu jest miejscami dość znaczny. W czasie wietrznej, bezdeszczowej pogody unoszone przez wiatr 

pył i drobne cząstki pokrywy gruntowej powodują okresowy, lokalny wzrost zapylenia. 

Często niekorzystne oddziaływania w wielu przypadkach nakładają się na siebie i w efekcie 

znaczne tereny podlegają oddziaływaniom skumulowanym. 

Osuwiska i tereny zagrożone ruchami masowymi 

Na podobszarze znajdują się tereny osuwisk oraz tereny zagrożone ruchami masowymi 

ziemi, położone na krawędzi wysoczyzny morenowej. Większość z nich to tereny niezabudowane, 

jak na przykład park Oruński i dolina Potoku Oruńskiego, inne to tereny w sąsiedztwie osiedli 

mieszkaniowych, gdzie należy zwrócić szczególną uwagę na formy zagospodarowania, aby uniknąć 

zejść osuwisk ze zboczy na trasę pieszo-rowerową oraz strat materialnych w drzewostanie i w in-

frastrukturze technicznej. 

Grunty zanieczyszczone 

Rejon Oruni cechuje się bardzo wysokim bądź wysokim stopniem zagrożenia wód podziem-

nych głównego użytkowego poziomu wodonośnego. Wyniki badań próby gruntów oraz próby osa-

dów wodnych na Kanale Raduni wykazały brak przekroczeń zanieczyszczeń, w których prawdopo-

dobny jest szkodliwy wpływ zanieczyszczeń osadów na organizmy wodne. 

Warunki klimatu akustycznego 

Główne źródła emisji hałasu drogowego do środowiska stanowią ulice Trakt św. Wojciecha 

i Podmiejska wraz z ulicą Małomiejską oraz trasy kolejowe. W sumie około 27% mieszkańców pod-

obszaru jest narażona na długookresowe występowanie wysokich poziomów hałasu w środowisku, 

tak w porze dziennej, jaki i w nocy, w okolicy ulic Małomiejskiej, Traktu św. Wojciecha i Podmiejskiej. 

Po zakończeniu modernizacji linii kolejowej E65 warunki akustyczne uległy znacznej popra-

wie (zbudowano ekrany, wymieniono podkłady i tory kolejowe, wymieniono tabor). 

Na podobszarze nie występują przekroczenia poziomu hałasu w środowisku, źródłem któ-

rego jest ruch tramwajowy i uciążliwy przemysł. 
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Stan aerosanitarny 

Główne źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza na podobszarze stanowią transport sa-

mochodowy (ul. Trakt św. Wojciecha i Podmiejska) oraz emisja niska pochodząca z indywidualnych 

systemów grzewczych. Emisja zanieczyszczeń zmienia się w cyklu rocznym. Nasilona jest w czasie 

okresu grzewczego i zależy od zastosowanego paliwa (gaz, olej, węgiel). W paleniskach domowych 

i małych kotłowniach węglowych często spalane są paliwa złej jakości. Mieszkańcy nierzadko opa-

lają domy i mieszkania przy użyciu odpadów, tworzyw sztucznych, gumy, opon, papieru chlorowa-

nego (kolorowe czasopisma, katalogi, opakowania), płyt wiórowych lub pilśniowych ze starych me-

bli nasączonych klejami i impregnatami, często politurowanych, czy starej odzieży. Spalanie śmieci 

są szczególnie niebezpieczne, ponieważ skutkuje emisją groźnych trucizn: dioksyn czy furanów wy-

dzielających charakterystyczny, nieprzyjemny zapach. 

Sieć centralnego ogrzewania na podobszarze obejmuje jedynie 45% mieszkańców, nato-

miast sieć gazowa 86%. 

Niskie źródła emisji zanieczyszczeń do powietrza mają decydujący wpływ na stan aerosani-

tarny na tym podobszarze oraz na terenach przyległych. 

WNIOSKI: Na podobszarze Oruni znajdują się tereny osuwisk oraz tereny zagrożone ruchami 

masowymi ziemi położone na krawędzi wysoczyzny morenowej. Rejon Oruni cechuje się bar-

dzo wysokim bądź wysokim stopniem zagrożenia wód podziemnych głównego użytkowego 

poziomu wodonośnego. Położenie Oruni pomiędzy dość mocno obciążonymi trasami komu-

nikacyjnymi i linią kolejową oraz występowania terenów przemysłowo-składowych, a także 

duży udział terenów niezagospodarowanych skutkuje znacznym nasileniem czynników 

uciążliwych w codziennym życiu mieszkańców. Z uwagi na charakter uciążliwości związany 

z hałasem możliwe jest jedynie minimalizowanie skutków poprzez rozwiązania techniczne 

oraz właściwy dobór funkcji terenów, uwzględniając istniejące uwarunkowania. Poprawa 

stanu jakości powietrza wymaga kompleksowej likwidacji pieców niskoemisyjnych. 
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Ryc. 4.28 Podłączenie budynków do sieci ciepłowniczej i gazowej na podobszarze rewitalizacji Oru-

nia – stan na 2015 rok 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

4.3.3 Wyposażenie w infrastrukturę techniczną 

Zaopatrzenie w wodę, odprowadzenie ścieków, zaopatrzenie w energię elektryczną 
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Cały podobszar zaopatrywany jest w wodę z sieci okołomiejskiej i w sieć kanalizacji sanitar-

nej. Zaopatrzenie w energię elektryczną realizowane jest z sieci. 

Zaopatrzenie w gaz 

Niemal cały podobszar, z wyjątkiem zachodniego odcinka ul. Małomiejskiej do ul. Granitowej, 

ma dostęp do sieci gazowej. Niewielka liczba budynków nie jest przyłączona do istniejącej sieci 

gazowej. 

Zaopatrzenie w ciepło 

Zaopatrzenie w ciepło z sieci ciepłowniczej zapewnione jest w niewielkiej części Oruni. Za-

chodnia część podobszaru ma dostęp do sieci ciepłowniczej w rejonie ulic: Piaskowej, Diamento-

wej, Rubinowej, Turkusowej i Szafirowej, natomiast w części wschodniej sieć ciepłownicza zaopa-

truje budynki zlokalizowane w rejonie ulic: Rejtana, Równej, Smoleńskiej, Związkowej i Żuławskiej. 

Odprowadzenie wód opadowych 

Wyznaczony podobszar obejmuje krawędź wysoczyzny, która dzieli go na dwa tereny o od-

miennym sposobie odprowadzenia wód opadowych. 

Część zachodnia obejmuje teren zlewni Kanału Raduni wraz z odcinkiem ujściowym Potoku 

Oruńskiego, natomiast część wschodnia znajduje się w strefie odwadnianej mechanicznie poprzez 

pompownię Orunia nr 21. Głównym kanałem odwadniającym rejon położony pomiędzy Kanałem 

Raduni a rzeką Motławą jest Kanał C, zlokalizowany poza terenem opracowania. 

Wody opadowe ze zlewni Kanału Raduni odprowadzane są głównie korytem Potoku Oruń-

skiego oraz kolektorem uchodzącym w rejonie ul. Małomiejskiej. 

Zabezpieczenie przeciwpowodziowe 

Przed rokiem 2013 Kanał Raduni stwarzał realne zagrożenie powodziowe dla terenów poło-

żonych na jego prawym brzegu. Prawostronna obudowa kanału stanowiła w istocie wał przeciw-

powodziowy o konstrukcji ziemnej. 9 lipca 2001 r., w wyniku bardzo wysokiego opadu deszczu na-

stąpiło przepełnienie Kanału Raduni i w rezultacie zniszczenie (przerwanie) w kilku miejscach wału 

prawostronnego. Zniszczeniu uległy: zabudowa w siedliskach, uprawy polne i ogrodnicze oraz in-

frastruktura techniczna, w tym drogowa. Obecnie, po gruntownej przebudowie, Kanał Raduni nie 

stanowi już faktycznego zagrożenia. Obudowa Kanału została w całości wzmocniona głęboką 

ścianką szczelną stalową (do 12 m) z oczepem żelbetowym. Takie rozwiązanie całkowicie eliminuje 

możliwość zniszczenia wału, a wystąpienie – w skrajnym przypadku – przelania się wody przez ko-

ronę umocnień jest stosunkowo proste do powstrzymania. 

Zagrożenie powodziowe 

W granicach obszaru Orunia obszary szczególnego zagrożenia powodzią obejmują tereny o 

nieregularnej formie pomiędzy ulicami: Nowiny i Raduńską a ul. Trakt Świętego Wojciecha, tereny 

na wschód od ul. Trakt Świętego Wojciecha do ul. Równej (w północnej części podobszaru), tereny 

wzdłuż ul. Junackiej, tereny przy południowo-wschodniej granicy podobszaru. Są to głównie ob-

szary przydepresyjne. Natomiast obszary, na których prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi 

jest niskie, znajdują się na wschód od Kanału Raduni i w Parku Oruńskim. Z względu na położenie 

części podobszaru na terenie polderu „Orunia” (teren depresyjny i przydepresyjny) odprowadzanie 
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nadmiaru wód podziemnych i odpadowych odbywa się system rowów odwadniających i za pomocą 

urządzeń hydrotechnicznych do wód Motławy. Dlatego, na tym terenie występuje wewnętrzne za-

grożenie wystąpienia zjawisk powodziowych w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia budowli hy-

drotechnicznych lub w wyniku przelewania się wód nadmiarowych z przepełnionego Kanału. Po 

przeprowadzonym remoncie koryta Kanału Raduni, obecnie istnieje niewielka możliwość zniszcze-

nia jego prawostronnej obudowy (skonstruowanej z kilkunastometrowej ścianki szczelnej stalowej 

z oczepem żelbetowym). 

W Planie zarządzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisły wśród przewidy-

wanych działań priorytetowych wymieniono budowę zrzutu wód nadmiarowych z Kanału do zbior-

nika przypolderowego w rejonie ul. Małomiejskiej, skąd woda będzie przepompowywana do rzeki 

Motławy. Inwestycja ta stanowi jeden z elementów realizowanego przez Gminę Miasta Gdańska 

szerokiego programu budowy zabezpieczeń przeciwpowodziowych. 

WNIOSKI: Podobszar rewitalizacji Orunia jest dość dobrze wyposażony w infrastrukturę 

techniczną. Realizacja zabezpieczeń przeciwpowodziowych na Kanale Raduni w ostatnich 

latach dostatecznie chroni rejon tzw. dolnego tarasu przez skutkami nawalnych deszczów. 

Inwestycje realizowane na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią wymagają decyzji 

zwalniającej z zakazów zawartych w ustawie Prawo wodne. 

4.4 Obsługa transportowa, w tym transport publiczny 

Obsługa transportowa Oruni opiera się głównie na ulicy Trakt św. Wojciecha, która stanowi 

odcinek drogi krajowej nr 91, ciągu ulic Podmiejskiej i Małomiejskiej, zapewniających połączenie 

z terenami górnego tarasu oraz sieci ulic niższych klas obsługujących tereny przyległe. Ulice lokalne 

są w większości w złym stanie technicznym i wymagają niezbędnych remontów. Niektóre z nich, jak 

np. ulica Głucha, Główna, Żuławska, są w bardzo złym stanie technicznym i wymagają wręcz pilnych 

remontów. 

Przez Orunię przebiega magistrala kolejowa E56, która w latach 2010–2014 została zmoder-

nizowana. Zwiększenie prędkości przejazdu pociągów na tej trasie, a także wprowadzenie nowego 

taboru pasażerskiego w ruchu liniowym pogłębiło trudności związane z brakiem bezkolizyjnych 

przejść i przejazdów poprzecznych przez tę trasę. Największą uciążliwość stanowią czasy oczekiwa-

nia na otwarcie szlabanu na przejeździe w ciągu ul. Dworcowej i Sandomierskiej, co utrudnia ruch 

pieszy i samochodowy. Na terenie dzielnicy znajduje się przystanek kolejowy Gdańsk Orunia, który 

obsługuje lokalny i regionalny ruch pociągów. 

Dolny taras Oruni obsługiwany jest ponadto przez podsystem autobusowy. Przystanki zloka-

lizowane są wzdłuż ul. Trakt św. Wojciecha, Równej, Podmiejskiej, Małomiejskiej, zapewniając dość 

dobrą obsługę dzielnicy. Należy zauważyć, że dla mieszkańców części ulic położonych po zachod-

niej stronie Kanału Raduni droga dojścia do przystanków na Trakcie św. Wojciecha jest utrudniona 

z uwagi na konieczność pokonywania znacznych różnic wysokości w terenie. Utrudniona dostęp-

ność do podsystemu autobusowego zauważalna jest też w rejonie ulic Smoleńskiej i Żuławskiej, 

czyli po wschodniej stronie torów kolejowych. Przystanki zlokalizowane są w rejonie ul. Gościnnej 

(Gościnna), wzdłuż ul. Trakt Św. Wojciecha (Nowiny, Rejtana, Sandomierska), Małomiejskiej (Ptasia) 

oraz przy ul. Równej (Głucha, Równa, Kolonia Mysia). 
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Sieć urządzonych tras rowerowych i pieszych na Oruni jest słabo rozwinięta. Jedyna trasa 

rowerowa biegnie wzdłuż Kanału Raduni, w kierunku północ-południe. Brakuje połączeń poprzecz-

nych pomiędzy górnym a dolnym tarasem, w tym „wyprowadzenia” tras w kierunku Żuław. 

WNIOSEK: Orunia jest dość dobrze skomunikowana pod względem gęstości ulic i ma dość 

dobry dostęp do komunikacji publicznej w środkowej części przyległej do Traktu św. Wojcie-

cha. Gorsza dostępność odnotowana została po zachodniej stronie Kanału Raduni z uwagi 

na różnicę wysokości w terenie. Znacznie gorsza sytuacja panuje po wschodniej stronie to-

rów kolejowych, gdzie swobodę przejazdu i przejścia warunkuje otwarcie szlabanów. W tej 

części Oruni wyraźnie gorszy jest stan techniczny dróg i chodników.  

 

 

Ryc. 4.29 Schemat dostępu do komunikacji zbiorowej na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 

4.5 Struktura i stan techniczny zabudowy mieszkaniowej 

4.5.1 Struktura i stan techniczny zasobu komunalnego 

Istniejąca zabudowa na podobszarze charakteryzuje się bardzo dużym zróżnicowaniem. 

Znajdują się tu zarówno pozostałości zabudowy historycznej z pocz. XIX wieku jak i obiekty po-

wstałe w okresie powojennym jak również osiedla z tzw. wielkiej płyty a także współczesne zespoły 
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zabudowy mieszkaniowej. Większość budynków z początku XX wieku zlokalizowanych w rejonie 

ulic Trakt św. Wojciecha, Przy Torze, Podmiejskiej i Sandomierskiej wymagają remontów komplek-

sowych. Część z nich jest w bardzo złym stanie technicznym. 

Na podobszarze zlokalizowanych jest 1298 lokali stanowiących gminny zasób mieszkaniowy, 

w tym 1231 lokali dla osób o niskich dochodach i zamiennych i 67 lokali socjalnych. 

Czynnikiem wyróżniającym Orunię są niewielkie różnice w liczbie lokali dla osób o niskich 

dochodach i lokali socjalnych na przestrzeni ostatnich lat (2012–2015). Na podobszarze następuje 

niewielki spadek liczby mieszkań przeznaczonych dla osób o niskich dochodach, zaś przyrost liczby 

mieszkań socjalnych w ostatnich latach utrzymuje się na stałym poziomie zgodnym z tendencjami 

panującymi w całym Gdańsku. 

Tab. 4.3 Liczba komunalnych lokali mieszkalnych na podobszarze rewitalizacji Orunia w odniesie-

niu do Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
25554 23843 21991 20569 19432 18588 18089 

Lokale socjalne 519 628 691 792 897 1027 1102 

Orunia 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
1929 1712 1615 1345 1303 1276 1231 

Lokale socjalne 30 45 50 54 60 68 67 

Udział liczby komunalnych lokali mieszkalnych 

Lokale dla osób o niskich 

dochodach i zamienne 
7,55% 7,18% 7,34% 6,54% 6,71% 6,86% 6,81% 

Lokale socjalne 5,78% 7,17% 7,24% 6,82% 6,69% 6,62% 6,08% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich  Nieruchomości 

Na podobszarze rewitalizacji Orunia wraz z rosnącą liczbą wyroków eksmisyjnych w sposób 

bardzo wyraźny zwiększyła się liczba wykonanych eksmisji – z odpowiednio: 1 w roku 2013, 3 

w roku 2014 do 12 w roku 2015. 

Tab. 4.4 Zestawienie wyroków eksmisji lokali komunalnych na podobszarze rewitalizacji Orunia 

w odniesieniu do Gdańska 

Gmina miasta Gdańska 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Liczba wyro-

ków eksmisyj-

nych do reali-

zacji ogółem, 

w tym: 

Z prawem do lo-

kalu socjalnego 
820 1087 1271 1337 1422 1554 1533 

Bez prawa do lo-

kalu socjalnego 648 811 908 951 1032 1182 1110 

Liczba wykonanych eksmisji 
9 18 32 29 21 25 47 

Orunia 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Z prawem do lo-

kalu socjalnego 
71 82 87 92 97 117 143 
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Liczba wyro-

ków eksmisyj-

nych do reali-

zacji ogółem, 

w tym: 

Bez prawa do lo-

kalu socjalnego 

59 61 65 68 82 108 137 

Liczba wykonanych eksmisji 0 3 2 3 1 3 12 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

Stan techniczny budynków komunalnych na podobszarze w zarządzie Gdańskich Nieruchomości 

(według danych GN): 

Budynki komunalne zarządzane przez GN – 160, w tym: 

• budynki komunalne w dobrym stanie technicznym – 9 budynków (6%), 

• budynki komunalne w średnim stanie technicznym – 33 budynki (20%),  

• budynki komunalne przeznaczone do remontu – 60 budynków (38%), 

• budynki komunalne przeznaczone do rozbiórki lub w trakcie rozbiórki – 58 budynków (36%). 

Spośród wszystkich budynków w zarządzie GN tylko cztery budynki są niezamieszkałe. W 58 

budynkach przeznaczonych do rozbiórki tylko jeden jest 1 niezamieszkały. W pozostałych (wskaza-

nych do rozbiórki) znajdują się 292 lokale mieszkaniowe i 12 lokali użytkowych. W 60 budynkach 

przeznaczonych do remontu zlokalizowanych jest 279 lokali mieszkaniowych oraz 27 lokali użytko-

wych. 

Największe skupiska budynków komunalnych to: 

• - rejon ul. Gościnnej; 

• - rejon ul. Przy Torze, Serbskiej i Sandomierskiej; 

• - rejon ul. Małomiejskiej, Podmiejskiej i Zamiejskiej; 

• - rejon ul. Nowiny. 

Wydatki na remonty i modernizację budynków wspólnot mieszkaniowych z udziałem wła-

sności komunalnej w latach 2000–2016 na podobszarze rewitalizacji, przedstawiono na mapie. 

W latach 2000–2016 we wspólnotach mieszkaniowych z udziałem własności komunalnej przepro-

wadzono remonty o łącznej wartości około 12,7 mln. Zakresy tych prac były bardzo zróżnicowane 

i obejmowały od prostych prac modernizacyjnych bądź remontowych, aż po remonty generalne. 

Najwyższe nakłady remontowe występują na następujących rejonach Oruni: 

- budynki wielorodzinne, ulica Głucha 21A – 21C, 

- budynki wielorodzinne przy ulicy Żuławskiej o numerach:  1B, 1C, 2A, 2B, 2C, 2D, 3B, 3D, 5A, 5B, 

5C, 5D, 

- ulice Stefana Ramułta, Grabowa, 

- ulica Trakt św. Wojciecha od numeru 89 do 95. 

Dodatkowo, w ramach działań Gdańskich Nieruchomości (do 2018 r Gdański Zarząd Nieru-

chomości Komunalnych) w roku 2016 wyremontowano lub przeznaczono do remontu 38 lokali ko-

munalnych na terenie Oruni – mapa poniżej. Wyremontowane mieszkania zlokalizowane są głów-

nie na ulicy Głuchej, Podmiejskiej, Trakt św. Wojciecha. 
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Ryc. 4.30 Wydatki na remonty i modernizacje budynków z udziałem wła-

sności komunalnej w latach 2000–2016 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska  

Ryc. 4.31 Zadłużenie w budynkach mieszkalnych z udziałem własności ko-

munalnej 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska 
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4.5.2 Zadłużenie 

Podobszar rewitalizacji Oruni charakteryzuje się dużo wyższym od reszty Gdańska procen-

towym wzrostem zadłużenia lokatorskiego. W latach 2012–2015 w Gdańsku wynosił 26,37%, zaś na 

Oruni wzrost ten w tym samym horyzoncie czasowym wynosił 32,84%. Wzrost dotyczy zarówno 

należności podstawowej, jak i odsetek od zaległości czynszowych. Dodatkowo na Oruni w dużo 

mniejszym stopniu niż w Gdańsku zmniejsza się liczba zarówno komunalnych lokali mieszkalnych 

– zmniejszenie o 1,09% przy 13,71% na terenie Gdańska. Liczba lokali komunalnych z zadłużeniem 

czynszowym powyżej 3 miesięcy na Oruni zmniejszyła się o 3,05% przy 13,61% na terenie Gdańska.  

Lokale długotrwale zadłużone koncentrują się w rejonach: 

• - ciąg ulicy Małomiejskiej, ze szczególnym uwzględnieniem numerów budynków od 17 do 35, 

• - ulica Trakt św. Wojciecha od numeru 83 do 109 wraz z ulicą Tadeusza Rejtana od numeru 1 

do 18A, 

• - ulica Przy Torze od numeru 7A do 9C, 

• - ulica Głucha od numeru 1 do numeru 5 oraz od 21B do 21D wraz z budynkiem zlokalizowa-

nym na ulicy Ubocze 24, 

• - budynek wielorodzinny przy ulicy Przyjemna 2 oraz budynki wielorodzinne przy ulicy Żuław-

skiej, o numerach: 1D, 2A, 2B, 5A, 5B, 12. 

Tab. 4.5 Zestawienie zadłużenia czynszowego w lokalach komunalnych na podobszarze rewitaliza-

cji Orunia w odniesieniu do Gdańska 

Zadłużenie czynszowe w roku 2012 

 Zaległość pod-

stawowa powy-

żej 3 m-cy 

Odsetki Razem zale-

głość powyżej 3 

m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

z zadłużeniem 

czynszowym po-

wyżej 3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

ogółem 

MIASTO GDAŃSK 98 924 

412,96 

26 906 

218,36 

125 830 

631,32 
5 861 20 569 

Orunia 
7 309 928,44 2 086 616,48 9 396 544,92 541 1 397 

Zadłużenie czynszowe w roku 2015 

 Zaległość pod-

stawowa powy-

żej 3 m-cy 

Odsetki Razem zale-

głość powyżej 3 

m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

z zadłużeniem 

czynszowym po-

wyżej 3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

ogółem 

MIASTO GDAŃSK 133 310 

580,95 

37 584 

588,40 

170 895 

169,35 
5 159 18 089 

Orunia 
11 031 

164,64 
2 959 383,36 13 990 548,00 525 1 382 

Porównanie zmian zadłużenia czynszowego: +/- w procentach 2012/2015 
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Zaległość pod-

stawowa powy-

żej 3 m-cy 

Odsetki Razem zale-

głość powyżej 3 

m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

z zadłużeniem 

czynszowym po-

wyżej 3 m-cy 

Liczba lokali 

mieszkalnych 

ogółem 

MIASTO GDAŃSK 
25,79% 28,41% 26,37% -13,61% -13,71% 

Orunia 
33,73% 29,49% 32,84% -3,05% -1,09% 

Źródło: opracowanie własne Biura Rozwoju Gdańska, na podstawie danych Gdańskich Nieruchomości 

Porównując przeprowadzone inwestycje remontowe w budynkach z udziałem własności komunal-

nej z zadłużeniem lokali komunalnych na tym terenie, widać relację nakładów remontowych wobec 

zadłużenia lokali. Na przykładzie budynków przy ulicy Głuchej 21A–D, które są budynkami wieloro-

dzinnymi o tej samej liczbie lokali mieszkalnych – 50 można zaobserwować, że w budynku o naj-

wyższym zadłużeniu 21D (194 857,17 PLN) w ostatnich latach nie zrealizowano praktycznie żadnych 

remontów bądź modernizacji, zaś w budynkach o niższym zadłużeniu 21A (zadłużony 1 lokal na 

sumę 412,46 PLN) i 21B (zadłużony 1 lokal na sumę 31 535,86 PLN) zrealizowano liczne remonty. 

W budynku 21D na 50 lokali mieszkalnych 16 jest lokalami komunalnymi, zaś w budynkach 21A 

i 21B są to odpowiednio 3 i 2 lokale komunalne. 

Kolejnym terenem dzielnicy, gdzie widoczna jest współzależność zadłużenia i braku remon-

tów, jest ciąg ulicy Małomiejskiej, gdzie przy wysokim poziomie zadłużenia w okresie ostatnich lat 

nie zrealizowano w budynkach mieszkalnych żadnych modernizacji i prac remontowych. 

WNIOSKI: Na podobszarze wyraźny jest wzrost poziomu ogólnego zadłużenia przy jed-

noczesnym, dużo mniejszym niż na terenie miasta Gdańska, spadku liczby zadłużonych lo-

kali. Orunia jest także podobszarem o najwyższej kwocie zadłużenia lokali komunalnych 

w porównaniu z pozostałymi podobszarami rewitalizacji. 

 

4.6 Rozwój mieszkalnictwa 

W latach 2008–2015 na podobszarze Oruni wybudowano łącznie 422 mieszkania w 13 bu-

dynkach, co stanowi 1,24% wszystkich mieszkań oddanych do użytku w tym okresie w Gdańsku. W 

większości były to budynki indywidualne, realizowane na sprzedaż lub wynajem, oraz budynki z 

przeznaczeniem innym niż na sprzedaż lub wynajem. Najwięcej z nich – 5 budynków (139 mieszkań) 

– powstało w 2013 r., z czego 3 budynki (137 mieszkań), zostały zakontraktowane przez Towarzy-

stwo Budownictwa Społecznego (TBS) „Motława”. Mieszkania nowo oddane do użytku zostały ulo-

kowane przy ulicach: Ubocze (247 mieszkań), Trakt św. Wojciecha (138), Równa (31), Żuławska (3) 

oraz Grabowa, Nowiny i Raduńska (adekwatnie po 1 na każdej z ulic). W latach 2008–2015 na pod-

obszarze wybudowano ponad połowę mieszkań z dzielnicy Orunia–św. Wojciech–Lipce. Wartość ta 

znacznie odbiega od liczby mieszkań oddanych na terenie okolicznych dzielnic i jest niższa od 

Chełma (5435) i Śródmieścia (1124), ale wyższa od Olszynki (65). 

Spośród wszystkich czterech podobszarów rewitalizacji,  Orunia – ze względu na liczbę i 

tempo mieszkań oddanych do użytku – można określić jako najbardziej dynamiczny. 
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Ryc. 4.32 Mieszkania oddane do użytkowania na podobszarze rewitalizacji Orunia oraz w okolicz-

nych dzielnicach w latach 2008-2015 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego 

 

Możliwości inwestycyjne 

Analizę chłonności przeprowadzono w oparciu o inwentaryzację terenu, uwzględniając moż-

liwości realizacji zabudowy mieszkaniowej zgodnie z obowiązującymi planami miejscowymi, za-

równo na terenach gminnych, Skarbu Państwa jak i na gruntach prywatnych. Dla obliczenia inten-

sywności zabudowy posłużono się obowiązującymi mpzp (tam, gdzie obowiązują) oraz porówna-

niem do najbliższego otoczenia w rejonach, gdzie nie ma obowiązujących planów. Wyniki analizy 

pokazują potencjał inwestycyjny terenu dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. 

Analizy możliwości inwestycyjnej tereny wskazują, że możliwa byłaby tu realizacja ok. 10 tys. m2 

powierzchni użytkowej mieszkań, co mogłoby stanowić ok. 130--160 mieszkań. Przyjmując, że śred-

nie gospodarstwo domowe w Gdańsku liczy 2,3 osoby, daje to od ok. 3 do ok. 3,7 tys. mieszkańców. 

W przypadku Oruni należy jednak wziąć pod uwagę możliwość uchwalenia planów zagospodaro-

wania przestrzennego podnoszącego znacznie potencjał inwencyjny terenu. Podane chłonności 

należy traktować orientacyjnie i jako dolną granicę możliwości inwestycyjnych. 

4.7 Lokalna przedsiębiorczość 

4.7.1 Podmioty gospodarcze 

Na podobszarze rewitalizacji Orunia na koniec 2015 r. zarejestrowanych w bazie REGON było 

1111 podmiotów gospodarki narodowej, co stanowiło 1,5% wszystkich firm w Gdańsku. Wskaźnik 

przedsiębiorczości mierzony jako liczba podmiotów gospodarczych na 1000 mieszkańców był na 

podobszarze niższy niż w Gdańsku i wyniósł 110 w stosunku do 172. 
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Ryc. 4.33 Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności na podobszarze rewitaliza-

cji Orunia 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Podobną dysproporcję dostrzec można po przeliczeniu liczby podmiotów gospodarczych na 

1000 osób w wieku produkcyjnym. Na podobszarze rewitalizacji wskaźnik ten wyniósł 167 podmio-

tów, podczas gdy w Gdańsku osiągnął wartość 289. 

 

Ryc. 4.34 Wskaźnik przedsiębiorczości w odniesieniu do liczby ludności w wieku produkcyjnym na 

podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Liczba podmiotów gospodarczych rejestrowanych rocznie na podobszarze od 2010 wahała 

się w przedziale od 78 do 109, wyrejestrowanych od 68 do 124, ogólny bilans dla lat 2010–2015 

wynosi 48 podmiotów. 
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Ryc. 4.35 Podmioty zarejestrowane i wyrejestrowane na podobszarze rewitalizacji Orunia oraz bi-

lans w latach 2010–2015 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Względny przyrost liczby podmiotów gospodarczych, rozumiany jako stosunek rocznego bi-

lansu podmiotów zarejestrowanych i wyrejestrowanych do rocznej liczby zarejestrowanych pod-

miotów gospodarczych wskazuje, że podobszar rozwija się gospodarczo wolniej niż Gdańsk. 

 

Ryc. 4.36 Względny przyrost liczby podmiotów gospodarczych (stosunek rocznego bilansu podmio-

tów do podmiotów nowo zarejestrowanych) na podobszarze rewitalizacji Orunia 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Przeżywalność przedsiębiorstw obliczona dla lat 2010–2013 jako odsetek firm, które pozo-

stały aktywne gospodarczo w okresie 3 lat od daty powstania, wyniosła na podobszarze 75,9% i 

była niższa niż w Gdańsku, gdzie wskaźnik ten wyniósł 80,0%. 
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Tab. 4.6 Podmioty nowo zarejestrowane i wyrejestrowane oraz odsetek podmiotów, które zakoń-

czyły działalność w ciągu 3 lat od jej rozpoczęcia na podobszarze rewitalizacji Orunia oraz w Gdań-

sku 

Orunia 
Zarejestrowane 

w danym roku 

Wyrejestrowane w danym roku na podobszarze rewitali-

zacji  (liczone tylko podmioty z roku bazowego ujętego w 

wierszu) 

Wyrejestrowane w da-

nym roku na podob-

szarze rewitalizacji 

Rok 
Orunia 

Gdańs

k 
2010 2011 2012 2013 2014 2015 Orunia Gdańsk 

Podmioty 
 

Podmioty 

2010 106 6290 5 11 14 12 8 5 28,3% 20,5% 

2011 78 5719 - 7 6 8 8 8 26,9% 19,0% 

2012 108 5841 - - 4 6 9 13 17,6% 19,7% 

2013 103 6070 - - - 5 9 11 24,3% 20,9% 

2014 109 6076 - - - - 12 8 - - 

2015 83 6711 - - - - - 4 - - 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

W strukturze przedsiębiorstw zarejestrowanych w bazie REGON pod koniec 2015 r. domi-

nowały podmioty małe, do 9 osób pracujących. Było ich 96,49% (1072 podmioty). Przedsiębiorstw 

o liczbie pracujących 10–49 osób było 2,04% (30 podmiotów), o liczbie pracujących 50–249 było 

0,63% (7 podmiotów), natomiast podmiotów zatrudniających od 250 do 999 osób było 0,18% (2 

podmioty). Na badanym podobszarze nie odnotowano przedsiębiorstw zatrudniających 1000 i wię-

cej osób. Struktura ta jest zbliżona do struktury Gdańska. 

Tab. 4.7 Struktura przedsiębiorstw wg klas wielkości na podobszarze rewitalizacji Orunia oraz w 

Gdańsku w 2015 r. 

 
Do 9 osób 10–49 osób 50–249 osób 

250–999 

osób 

1000 i więcej 

osób 

% 

Orunia 96,49 2,70 0,63 0,18 0,00 

Gdańsk 96,00 3,24 0,64 0,10 0,02 

Różnica O – G 0,49 -0,54 -0,01 0,08 -0,02 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

Porównanie struktury działalności podmiotów gospodarczych według sekcji wskazuje dys-

proporcje pomiędzy analizowanym podobszarem a Gdańskiem. Najważniejsze z nich to większy 

udział firm z sekcji Budownictwo – 6,7 punktu procentowego, Handel hurtowy i detaliczny; naprawa 

pojazdów samochodowych, włączając motocykle – 4,6 punktu procentowego, Przetwórstwo przemy-

słowe o 3,3 punktu procentowego oraz mniejszy udział w sekcjach Działalność profesjonalna, nau-

kowa i techniczna o 7,9 punktu procentowego, Działalność związana z obsługą rynku nieruchomości – 

3,6 punktu procentowego, Opieka zdrowotna i pomoc społeczna o 3,5 punktu procentowego, Infor-

macja i komunikacja o 2,3 punktu procentowego. Powyższe dysproporcje wskazują na nieznacznie 

przeważający udział sektorów gospodarki tradycyjnej. Mniejszy udział w strukturze podmiotów z 
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sekcji Opieka zdrowotna i pomoc społeczna może wskazywać na pewne braki w usługach z tego za-

kresu. 

Tab. 4.8 Struktura podmiotów gospodarczych wg sekcji na podobszarze rewitalizacji Orunia oraz 

w Gdańsku w 2015 r. 

S
y
m

b
o

l 

se
k

cj
i 

Sekcja Orunia 
Gdańs

k 

Różnica 

DM - G 

 Podmioty % 

Punkt 

procen-

towy 

A Rolnictwo, leśnictwo, łowiectwo i rybactwo 57 5,1% 3,4% 1,7 

B Górnictwo i wydobywanie 2 0,2% 0,1% 0,1 

C Przetwórstwo przemysłowe 141 12,7% 9,4% 3,3 

D 

Wytwarzanie i zaopatrywanie w energię elektryczną, gaz, 

parę wodną, gorącą wodę i powietrze do układów klima-

tyzacyjnych 

 0,0% 0,3% -0,3 

E 
Dostawa wody; gospodarowanie ściekami i odpadami 

oraz działalność związana z rekultywacją 
4 0,4% 0,2% 0,2 

F Budownictwo 176 15,8% 9,2% 6,7 

G 
Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdów samo-

chodowych, włączając motocykle 
262 23,6% 18,9% 4,6 

H Transport i gospodarka magazynowa 87 7,8% 6,0% 1,8 

I 
Działalność związana z zakwaterowaniem i usługami ga-

stronomicznymi 
15 1,4% 2,7% -1,3 

J Informacja i komunikacja 24 2,2% 4,4% -2,3 

K Działalność finansowa i ubezpieczeniowa 43 3,9% 3,6% 0,3 

L Działalność związana z obsługą rynku nieruchomości 64 5,8% 9,4% -3,6 

M Działalność profesjonalna, naukowa i techniczna 53 4,8% 12,7% -7,9 

N 
Działalność w zakresie usług administrowania i działal-

ność wspierająca 
33 3,0% 2,9% 0,1 

O 
Administracja publiczna i obrona narodowa; obowiąz-

kowe zabezpieczenia społeczne 
 0,0% 0,1% -0,1 

P Edukacja 43 3,9% 3,2% 0,7 

Q Opieka zdrowotna i pomoc społeczna 29 2,6% 6,1% -3,5 

R Działalność związana z kulturą, rozrywką i rekreacją 13 1,2% 1,5% -0,3 

S Pozostała działalność usługowa 65 5,9% 5,7% 0,1 

U Organizacje i zespoły eksterytorialne  0,0% 0,0% 0,0 

 Nieustalone  0,0% 0,1% -0,1 

Źródło: opracowanie RBiASG, WPG, UMG, dane GUS. Stan na 31.12.2015 r. 

 Na podobszarze Orunia oraz w sąsiedztwie działają następujące duże podmioty gospodar-

cze: 

• „ECOL – UNICON” Sp. z o.o., 

• Agencja Ochrony „WENA” Sp. z o.o., 

• Pomorskie Przedsiębiorstwo Mechaniczno-Torowe Sp. z o.o., 
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• Towarzystwo Usług Transportowych „HALLO TAXI” Sp. z o.o., 

• Powiatowy Zespół Doradztwa Rolniczego w Gdańsku. 

4.7.2 Inwestycje 

W ostatnich latach na podobszarze rewitalizacji Oruni oraz w bliskim sąsiedztwie nie zrealizo-

wano dużych inwestycji, które miałyby znaczenie dla rozwoju gospodarczego tego podobszaru. 

Zrealizowano natomiast rewaloryzację parku Oruńskiego, w 2018 oddano do użytku pływalnię  przy 

Centrum Kształcenia Zawodowego i Ustawicznego. Inwestycje te przyczynią się do poprawy jakości 

życia mieszkańców. Nieco dalej na południe w 2012 r. oddana została południowa obwodnica 

Gdańska łącząca obwodnicę trójmiasta – S6 z drogą krajową nr 7, co poprawiło dostępność komu-

nikacyjną omawianego podobszaru. 

WNIOSKI: Poziom przedsiębiorczości na podobszarze rewitalizacji Orunia jest znacznie niż-

szy niż w Gdańsku. W latach 2010–2015 zaobserwowano także nieco niższy niż w całym mie-

ście przyrost liczby nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarczych. W celu poprawy sy-

tuacji społeczno-gospodarczej na podobszarze Orunia powinny zostać podjęte działania po-

pularyzujące przedsiębiorczość, zarówno poprzez zachęcanie mieszkańców podobszaru do 

podejmowania działalności gospodarczej, jak i promocję podobszaru jako miejsca, w którym 

warto inwestować. Działania rewitalizacyjne powinny uwzględniać potrzeby obecnych i 

przyszłych przedsiębiorców, w tym potrzeby względem infrastruktury i dostępności komu-

nikacyjnej. Przeżywalność przedsiębiorstw na podobszarze Orunia w pierwszych 3 latach 

prowadzenia działalności jest niższa niż przeżywalności przedsiębiorstw w Gdańsku. Firmy 

działające na tym podobszarze mogą wymagać wsparcia w początkowym okresie prowadze-

nia działalności. Na podobszarze Orunia, podobnie jak w pozostałych podobszarach rewita-

lizacji, wskazać można deficyt w udziale podmiotów świadczących usługi społeczne w zakre-

sie opieki zdrowotnej, pomocy społecznej oraz działalności profesjonalnej, naukowej i tech-

nicznej. 
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4.8 Koncepcja lokalnych przestrzeni publicznych12 

 

Ryc. 4.37 Wizja ciągu lokalnych przestrzeni publicznych podobszaru rewitalizacji Oruni 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska - A. Fikus-Wójcik 

Rysunek powyżej przedstawia docelowy układ – wizję ciągu lokalnych przestrzeni Oruni, skła-

dającego się z przestrzeni głównej, jaką jest rynek Oruński oraz z mniejszych placów i skwerów 

takich jak: plac na zamknięciu ul. Związkowej, skwery z przejściem podziemnym w rejonie ul. Smęt-

nej i Gościnnej, plac i park przy Domu Kultury GAK, plac przy ul. Diamentowej i plac/skwer przed 

szkołą przy ul. Małomiejskiej. Wszystkie wymienione elementy są wzajemnie powiązane ciągiem 

wzdłuż Kanału Raduni i uzupełnione mniejszymi ciągami poprzecznymi prowadzonymi w zieleni aż 

do parku Oruńskiego. 

 

Najważniejsze działania na podobszarze Orunia 

Dla zidentyfikowanych terenów, gdzie koncentrowały się aktywności mieszkańców (rejon 

rynku Oruńskiego, rejon ul. Diamentowej oraz rejon ul. Małomiejskiej) określono wytyczne doty-

czące charakteru miejsca i rodzaju wyposażenia: 

                                                        

12 Gdańskie Przestrzenie Lokalne – opracowanie BRG, lipiec 2016 – opracowanie w ramach realizacji Programu Operacyj-

nego Przestrzeń Publiczna 
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WYTYCZNE DLA REJONU RYNKU ORUŃSKIEGO: 

• urządzenie Rynku Oruńskiego jako przestrzeni typu „shared space” z zachowaniem przejazdu 

dla komunikacji zbiorowej i indywidualnej z priorytetem dla pieszych, 

• zachowanie istniejących szpalerów drzew, uzupełnienie kompozycji zieleni, 

• urządzenie i doposażenie istniejących skwerów wraz z powiązaniami pieszymi, 

• przebudowa istniejącego przejścia pieszego pod torami – poszerzenie ramp, 

• zlokalizowanie atrakcyjnej funkcji w pustym obiekcie dawnego ratusza – przeniesienie sie-

dziby Rady Dzielnicy, mediateka, 

• uzupełnienie pierzei, 

• budowa tunelu pieszo-rowerowego w rejonie ul. Smętnej i Gościnnej, z wykorzystaniem zie-

leni istniejących skwerów, uzupełnienie atrakcyjną małą architekturą, oświetleniem, monito-

ringiem (uzależnione od budowy tunelu kołowego np. w rejonie ul. Radunickiej), konieczność 

zmiany mpzp, 

• urządzenie małych placów przed domem kultury oraz w rejonie ul. Związkowej – moderniza-

cja pawilonów, estetyzacja przestrzeni, 

• zorganizowanie i urządzenie bezpiecznego i dostępnego połączenia pieszo-rowerowego Rynku 

Oruńskiego z Parkiem Oruńskim, 

• możliwość lokalizacji dodatkowych miejsc postojowych na działce nr 108/2 obr. 98 (własność 

gminna), które mogłyby ograniczyć ruch samochodowy na przestrzeni rynku, 

• wyeksponowanie osi kompozycyjnej i bryły kościoła oraz Starej Kuźni poprzez wyodrębnienie 

przestrzeni wyłącznie pieszej wzdłuż południowo-wschodniej elewacji rynku, gdzie znajdują się 

budynki pełniące funkcje publiczne, możliwość organizacji festynów, targu, 

• zniwelowanie zielonej wysepki przed posesją przychodni celem zlikwidowania barier prze-

strzennych, 

• przeniesienie stanowisk postojowych wzdłuż północno-zachodniej elewacji (około 10), wydzie-

lenie ogólnodostępnego parkingu na działce gminnej w części północnej (około 10 miejsc po-

stojowych), 

• urządzenie istniejącego skweru w sąsiedztwie przystanku oraz skweru po stronie południowej 

wraz z przejściami pieszymi (przebudowa przejścia pod torami – poszerzenie ramp), 

• przeniesienie pomnika Danuty Siedzikówny w rejon skrzyżowana istniejących przejść pieszych 

na skwerze, 

• wykonanie tunelu dla pieszych i rowerzystów w postaci rampy o nachyleniu 6%, w otoczeniu 

zieleni (likwidacja przejazdu kołowego w terenie), 

• brzegi ramp otoczone łagodnie kształtowanymi zielonymi skarpami z niewielkimi wypłaszcze-

niami – zatoczkami z ławkami i zielenią w donicach (weryfikacja technicznych uwarunkowań na-

stąpi na etapie sporządzania projektu budowlanego), 

• w części wschodniej urządzenie parku z placem w osi ul. Smętnej, z zachowaniem zejścia z pe-

ronu i z zachowaniem istniejących ścieżek, 

• podkreślenie głównego kierunku ruchu pieszego, jakim jest sklep wielobranżowy w południowej 

części parku, 

• zachowanie istniejącego drzewostanu i uzupełnienie o szpalery podkreślające kompozycję 

parku. 
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Ryc. 4.38 Szkic koncepcyjny kształtowania przestrzeni rynku Oruńskiego 
Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska - A. Fikus-Wójcik 

 

Ryc. 4.39 Koncepcja kształtowania przestrzeni lokalnej wraz z zejściem do tunelu pod linią kolejową 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska  - A. Fikus-Wójcik 

 

Ryc. 4.40 Koncepcja kształtowania przestrzeni lokalnej wraz z zejściem do tunelu pod linią kolejową 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska - A. Fikus-Wójcik 
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WYTYCZNE DLA REJONU ULICY DIAMENTOWEJ: 

• urządzenie placu/skweru na przedłużeniu kładki pieszej przez Kanał Raduni wraz z pieszym po-

wiązaniem z Traktem św. Wojciecha, 

• ekranowanie placu usługami w parterach nowej zabudowy, 

• uspokojenie ruchu na ul. Raduńskiej poprzez wyniesienie przejścia pieszego, 

• urządzenie zieleni z trasami rekreacyjnymi pieszo-rowerowymi w pasie terenu pomiędzy Radu-

nią a Traktem św. Wojciecha, 

• wzbogacenie Kanału Raduni o niewielkie tarasy/pomosty. 

 

 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska - A. Fikus-Wójcik 

WYTYCZNE DLA REJONU ULICY MAŁOMIEJSKIEJ: 

• urządzenie ul. Małomiejskiej jako ciągu o uspokojonym ruchu z przestrzenią typu shared space, 

z uwzględnieniem parkowania równoległego lub innej formy organizacji miejsc postojowych, 

• urządzenie terenu przed wejściem do szkoły jako placu z zachowaniem istniejącej zieleni i z za-

chowaniem dojazdu do szkoły (konieczna zmiana mpzp), 

• uzupełnienie południowej elewacji placu – możliwość organizacji festynów, targu,  

• przeznaczenie wąskiego fragmentu terenu pomiędzy ul. Małomiejską a Nową Małomiejską na 

bufor zielony z urządzonym dojściem pieszym do szkoły – działka wykazuje słabe warunki inwe-

stycyjne, a ponadto w okolicy brak dostępu do zieleni (konieczna zmiana mpzp), 

• wprowadzenie szpalerów drzew oraz buforowanie zielenią tzw. Nowej Małomiejskiej, 

• uzupełnienie pierzei obiektami z parterem usługowym, 

• urządzenie bezkolizyjnych, wygodnych dla pieszych przejść przez tzw. Nową Małomiejską. 

Ryc. 4.41 Koncepcja kształtowania nabrzeży Kanału Raduni 
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Ryc. 4.42 Koncepcja kształtowania placu przed szkołą 

Źródło: Biuro Rozwoju Gdańska - A. Fikus-Wójcik 

Większość wskazanych przestrzeni lokalnych może być wykonana zgodnie z obowiązującymi 

planami zagospodarowania przestrzennego, poza rejonem ul. Małomiejskiej oraz rejonem przej-

ścia podziemnego dla pieszych na przedłużeniu ul. Smętnej. 
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