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I. CELE I KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY MIASTA 
WŁADYSŁAWOWO 

 
0. CELE ROZWOJU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
Realizacja polityki przestrzennej materializować się będzie w zagospodarowaniu na długie lata 
odzwierciedlającym stan gospodarki miasta, stopień zaangaŜowania władz w wykorzystanie 
istniejących szans i stwarzanie nowych moŜliwości rozwoju Władysławowa jako waŜnego ośrodka 
wypoczynku nadmorskiego w skali kraju i Europy. Polityka władz powinna teŜ być ukierunkowana 
na zwiększanie wraŜliwości społeczności lokalnej na problemy związane z kształtowaniem 
toŜsamości i wizerunku miasta. 

Jednym z elementów polityki przestrzennej władz samorządowych jest podejmowanie działań 
mających na celu usuwanie niedostatków w zagospodarowaniu przestrzennym. Działania w tym 
zakresie nie powinny jednak zdominować przedsiębiorczości władz w wykorzystywaniu szans i 
potencjałów jakie posiada miasto. Realizowana na obszarze miasta polityka przestrzenna jest 
dopełnieniem i przestrzennym wyrazem strategii rozwoju w najszerszym tego pojęcia znaczeniu. 
WyraŜa się to w przedsięwzięciach administracyjnych, gospodarczych, społecznych, 
podejmowanych w codziennej działalności samorządu. 

Polityka przestrzenna realizowana przez samorząd powinna równieŜ mieć na celu rozwinięcie i 
uzupełnienie polityki przestrzennej państwa, w szczególności w odniesieniu do ochrony i 
optymalnego wykorzystania najcenniejszych wartości środowiska przyrodniczego i kulturowego. 
Synergia działań w realizacji polityki przestrzennej państwa i działalności samorządu lokalnego w 
zakresie realizacji zadań określonych w ustawie o samorządzie gminnym jako zadania własne 
gminy, przynosić moŜe efekty, które w sumie wpłyną na poprawę jakości Ŝycia mieszkańców i 
wizerunku Władysławowa, stanowiącego jeden z atutów miasta nastawionego na rozwój związany 
z obsługą turystyki i wypoczynku. 

NaleŜy podkreślić, Ŝe w długofalowej polityce tworzenia korzystnych warunków rozwoju 
zagospodarowania Władysławowa, konieczne jest prowadzenie stałej analizy skutków 
podejmowanych działań i niezbędnych korekt w realizacji zadań. 

Prawidłowe kształtowanie ogniw łańcucha przyczynowo-skutkowego, aktywność samorządu 
gminy i jego mieszkańców w działaniach na rzecz ochrony środowiska przyrodniczego i kulturowego 
przy jednoczesnym dąŜeniu do optymalnego wykorzystania istniejących moŜliwości rozwojowych i 
zagospodarowywanie obszaru gminy zgodnie z prawem i zasadami polityki określonej w niniejszym 
studium, pozwoli na harmonijny rozwój gminy i jej mieszkańców. 

Wieloaspektowa analiza uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego na róŜnych 
poziomach zarządzania gospodarką przestrzenną pozwala na określenie celów rozwoju 
zagospodarowania przestrzennego. 

Podstawowym celem rozwoju Władysławowa, załoŜonym w projekcie opracowania "Koncepcja 
polityki przestrzennego zagospodarowania kraju", jest kształtowanie otwartej na świat i Europę, 
czystej ekologicznie przestrzeni, konkurencyjnej, innowacyjnej i efektywnej. Generalnym 
załoŜeniem i motywem wyboru celów strategicznych jest kształtowanie mechanizmów generujących 
efektywny ekonomicznie rozwój społeczno-gospodarczy, stopniową poprawę standardu 
cywilizacyjnego społeczeństwa, ochronę i racjonalne kształtowanie środowiska przyrodniczego i 
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kulturowego, wkomponowanych w procesy rozwoju społeczno-gospodarczego i przestrzennego 
zagospodarowania, prowadzących do urzeczywistnienia ekorozwoju. 

W wyŜej wymienionej koncepcji przewiduje się równieŜ zwiększenie wykorzystania paliw 
płynnych i gazu do produkcji energii oraz ogrzewania, rozwój systemu komunikacyjnego i poprawę 
parametrów dróg przy wzrastającym znaczeniu transportu drogowego, rozwój i modernizację 
portów w kierunku poprawy ich pasaŜerskiej i transportowej funkcji. Zwraca się uwagę na potrzeby 
ochrony jakości wód, w tym szczególnie wód podziemnych. 

W "Studium zagospodarowania przestrzennego województwa Gdańskiego - 2000 plus" 
przyjmuje się następujące cele w zakresie zagospodarowania turystycznego i ochrony środowiska 
przyrodniczego: 
• proekologiczna koegzystencja funkcji społeczno-gospodarczych i funkcji ochrony przyrody, 
• zmniejszenie negatywnych skutków nadkoncentracji sezonowego ruchu turystycznego, 
• sukcesywna modernizacja i dostosowywanie istniejącej bazy noclegowej do standardów 

europejskich, 
• rozwój funkcji ośrodka ruchu krajoznawczego o znaczeniu ponadregionalnym, 
• rewaloryzacja zasobów uzdrowiskowych Jastrzębiej Góry, 
• ochrona naturalnych ekosystemów strefy brzegowej, 
• ochrona brzegu przed nadmierną presją funkcji turystycznej, 
• organizacja ścieŜek rowerowych o charakterze regionalnym. 

 
Ponadto w studium tym proponuje się wprowadzenie zintegrowanego zarządzania obszarami 
przybrzeŜnymi. NaleŜy sądzić, Ŝe w efekcie załoŜonych celów polityki przestrzennej na poziomie 
ponadlokalnym pojawią się programy zadań rządowych i realizacje przedsięwzięć niezbędnych dla 
harmonijnego rozwoju Gminy Miasta Władysławowo. 

 
Biorąc za podstawę rozpoznane, w trybie sporządzania studium, uwarunkowania rozwoju 
zagospodarowania przestrzennego wynikające z: 
• dotychczasowego zagospodarowania i uzbrojenia obszaru miasta, 
• dotychczasowego przeznaczenia terenów i wniosków w sprawie zmiany przeznaczenia, 
• występowania obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów szczególnych, 
• stanu i funkcjonowania środowiska przyrodniczego i kulturowego, 
• stanu rolniczej przestrzeni produkcyjnej, 
• prawa własności gruntów, 
• jakości Ŝycia mieszkańców, 
• zadań słuŜących realizacji ponadlokalnych celów publicznych, określa się następujący, 

nadrzędny cel rozwoju zagospodarowania przestrzennego: 
 

WIELOFUNKCYJNY ROZWÓJ GMINY MIASTA Z UWZGLĘDNIENIEM JEJ WALORÓW 
PRZYRODNICZYCH I KULTUROWYCH, TWORZENIE PODSTAW ZRÓWNOWAśONEGO 
ROZWOJU ORAZ PRZYJAZNEGO MIESZKAŃCOM ŚRODOWISKA ZAMIESZKIWANIA A 
TURYSTOM I WCZASOWICZOM INTERESUJĄCEGO I DOBRZE ZORGANIZOWANEGO 

MIEJSCA WYPOCZYNKU. 
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Jako strategiczne cele zagospodarowania przestrzennego gminy przyjmuje się: 
• racjonalne korzystanie z zasobów przyrodniczych i rozwój zagospodarowania tylko na obszarach 

preferowanych do zabudowy, 
• rozwój zagospodarowania przestrzennego z uwzględnieniem ochrony przyrody i krajobrazu jako 

głównych zasobów (łączenie inwestycji turystycznych z ochroną zasobów przyrodniczych, 
renowacją starej zabudowy, ochroną krajobrazu), 

• stworzenie warunków do inwestowania na terenach korzystnych z punktu widzenia środowiska 
przyrodniczego i kulturowego, z uwzględnieniem zasad ich ochrony, 

• podniesienie standardu zagospodarowania zapewniającego miastu wzmocnienie roli ośrodka 
wielofunkcyjnego, zarówno dla mieszkańców jak i dla turystów, 

• ochrona krajobrazu kulturowego, 
• utrzymanie toŜsamości kulturowej miejscowości przez reaktywowanie tradycyjnych wzorów 

kultury materialnej; respektowanie istniejących starych układów urbanistycznych, 
• poszukiwanie symbolu miasta przez wykreowanie specyficznej, kojarzącej się wyłącznie z 

Władysławowem, cechy lub obiektu czy teŜ imprezy, 
• koordynacja działań w zakresie inwestowania w system obszarów, rozwojowych na poziomie 

gminy i związku gmin, dla wzmocnienia efektów, współdziałania i całościowego podejścia do 
zagadnień przyrodniczych, gospodarczych i społecznych, 

• stworzenie korzystnego klimatu dla rozwoju szerokiego spektrum usług związanych z obsługą 
turystyki i wypoczynku, 

• stworzenie podstaw rozwoju lecznictwa bioklimatycznego, odnowy biologicznej, rehabilitacji itp., 
• poprawa funkcjonowania komunikacji, 
• uporządkowanie funkcjonalno - przestrzenne i estetyczne zabudowy, 
• poprawa wizerunku miasta, 
• stworzenie korzystnego klimatu dla rozwoju i podnoszenia standardu budownictwa oraz 

obiektów kultury, oświaty i sportu. 
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0. KIERUNKI ROZWOJU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA 
 
2.1. SZANSE I ZAGROśENIA 
Analiza uwarunkowań wynikających z charakteru środowiska przyrodniczego, stanu zabudowy i 
zagospodarowania oraz wyposaŜenia terenów w infrastrukturę techniczną, przedstawiona szczegółowo 
w opracowaniu dotyczącym uwarunkowań rozwoju zagospodarowania przestrzennego, pozwoliła na 
identyfikację najistotniejszych zagadnień, stanowiących podstawy do kreowania dalekosięŜnej wizji 
rozwoju miasta. 
 
Szansami rozwoju miasta, stanowiącymi podstawę formułowania jego modelu są: 
a)  korzystne połoŜenie w regionie i atrakcyjność terenu dla turystyki krajowej i zagranicznej, 
b)  połoŜenie miasta ; 

• w obrębie strefy otwartego morza, 
• w pobliŜu wielkiej aglomeracji miejskiej Trójmiasta, 
• w obrębie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, 
• na terenach o szczególnych walorach przyrody, 
• na pięknych krajobrazowo terenach o urozmaiconej rzeźbie, 
• w pobliŜu plaŜ nadmorskich o długości 30 kilometrów, 

c)  wysoka jakość środowiska przyrodniczego - m.in. czyste powietrze, wody, 
d)  istotne znaczenie miasta jako ośrodka wypoczynku letniego, z największą w województwie liczbą 

miejsc noclegowych, 
e)  aktywne społeczeństwo, 
f)  dynamiczne wyposaŜanie terenów w sieci i urządzenia infrastruktury technicznej, 
g)  niewielki udział przemysłu w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta, 
h)  dobra dostępność komunikacyjna, 
i)  występowanie obszarów i obiektów stanowiących potencjał dla rozwoju turystyki, letniego 

wypoczynku, odnowy biologicznej i rehabilitacji, 
j)  zachowana tradycja rybactwa morskiego poprzez: 

• istniejącą bazą rybacką 
• port wraz z jego infrastrukturą, 

k)  dobry stopień zaspokojenia potrzeb społeczności lokalnej, poprzez realizację zadań własnych 
gminy, 

l)  duŜa aktywność gospodarcza i inwestycyjna wśród społeczności lokalnej,  
m)  aktywna działalność słuŜb Urzędu Morskiego w zakresie ochrony brzegu morskiego, 
n) moŜliwość udziału w programach Unii Europejskiej w zakresie między innymi: ochrony 

bioróŜnorodności, retencji wody, zalesienia, rozwoju przyjaznej środowisku turystyki, ochrony 
środowiska i ochrony przyrody. 
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Głównymi zagroŜeniami harmonijnego rozwoju miasta są: 
a)  konkurencja ze strony innych miejscowości nadmorskich o podobnym charakterze, 
b)  słaba współpraca poszczególnych podmiotów zarządzających terenami, 
c)  duŜa wraŜliwość przyrody na negatywne oddziaływanie wypoczynku masowego, 
d)  brak koncepcji ochrony terenu przed degradacją wywołaną masowym wypoczynkiem, 
e)  moŜliwość opóźnień w wyprzedzającym zabudowę wyposaŜaniu terenów w infrastrukturę 

techniczną, 
f)  niedostatki w zagospodarowaniu odpadów komunalnych, 
g) zaśmiecanie lasów i plaŜ, 
h)  brak wyraźnej struktury urbanistycznej miasta i przestrzeni publicznych, policentryczność i 

tendencje odśrodkowe, 
i)  braki w zakresie infrastruktury społeczno - gospodarczej (informacja, kultura, stymulowanie 

poŜądanych kierunków lokalnej przedsiębiorczości, oświata dorosłych), 
j)  brak obiektów, imprez lub tradycji stanowiących symbol specyfiki miasta, promujących walory i 

atrakcyjność turystyczną,  
k)  powolny wzrost poziomu i róŜnorodności oferowanych usług,  
l)  ograniczenia moŜliwości rozwoju przestrzennego zabudowy, wynikające z uwarunkowań 

przyrodniczych i obowiązku ochrony terenów najbardziej cennych. 
 
 

2.2. MODEL STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ MIASTA 
Władysławowo jest miastem bez wyraźnie ukształtowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej, gdzie 
intensywny wzrost ilościowy miasta stał się przyczyną chaotycznego rozwoju zabudowy. Obecnie 
bardziej ustabilizowany rozwój ilościowy tworzy korzystne warunki do podejmowania równoczesnych 
działań w zakresie tworzenia nowych moŜliwości rozwoju, z jednoczesnym podnoszeniem jakości 
przestrzeni miejskiej i stanu obsługi mieszkańców. Zakłada się kontynuację rozwoju istniejącej 
struktury miasta z jednoczesnym dąŜeniem do kształtowania nowych wartości urbanistycznych i 
architektonicznych oraz poprawy funkcjonowania miasta jako całości. 

Określenie polityki przestrzennej i działań w zakresie zagospodarowania przestrzennego miasta 
poprzedzone musi być przyjęciem ogólnej koncepcji i docelowego modelu przestrzennego miasta. 
Rozwój miasta według proponowanego modelu miasta Władysławowa pozwoli na wykorzystanie 
nowych terenów inwestycyjnych a takŜe uporządkowanie i eksponowanie elementów, stanowiących o 
toŜsamości miasta. 

 
Przy kształtowaniu modelu miasta wzięto pod uwagę: 
• dotychczasowy układ terenów miejskich, 
• moŜliwości rozwoju przestrzennego miasta, 
• moŜliwości harmonijnego, ekonomicznie uzasadnionego rozwoju mieszkalnictwa, produkcji, usług i 

rekreacji, 
• potencjał przyrodniczy miasta, 
• moŜliwości takiego zagospodarowania terenów o wysokich walorach przyrody, które pozwoli na ich 

ochronę oraz harmonijne połączenie z terenami otaczającymi.  
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2.2.1. Strefy strukturalne 

Najbardziej generalną agregacją obszarową jest określenie stref strukturalnych. SłuŜy ona określeniu 
ogólnych załoŜeń dotyczących moŜliwości przeznaczenia terenów na róŜne funkcje oraz standardu i 
sposobu zainwestowania. 
 
Obszar miasta podzielono na następujące strefy strukturalne: 

- Centrum 
- Wielofunkcyjna - Władysławowo 
- Rekreacyjna - Jastrzębia Góra 
- Rekreacyjna- Ostrowo 
- Rekreacyjna - Karwia 
- Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 1 "Wydmy Mierzei Kaszubskiej" 
- Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 2 "Rozewie" 
- Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 3 "Klify Rozewskie" 
- Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 4 "Przy Klifie Chłapowskim" 
- Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 4 a "Starniowy śleb" 
- Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 5 "Doły Poczernińskie" 
- Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 6 "Skarpa Sosnowska" 
- Port 
- Półwysep Helski 
- Leśno-rekreacyjna nr 1 
- Leśno-rekreacyjna nr 2 
- Strefa klifu 
- PlaŜa 
- Rolna 
- Tereny otwarte 
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2.2.2. Obszary funkcjonalne 

Strefy zagospodarowania zostały podzielone na obszary funkcjonalne (mapa pt. POLITYKA 

PRZESTRZENNA). Obszary na mapie zostały podzielone na istniejące (I) oraz preferowane do 

przeznaczenia na określoną funkcję (P). 

 

Generalne ustalenia dla obszarów funkcjonalnych: 
• S.A.G. - specjalna aktywność gospodarcza  
• S.A.T. - specjalna aktywność turystyczna 
 powinny to być obszary specjalnego traktowania (często wcale nie przeznaczone pod zabudowę); 

dla wszystkich konieczne jest wykonanie planów miejscowych, a często opracowanie 
strategicznych koncepcji zagospodarowania. 

• CENTRUM - obszar wielofunkcyjny 
 funkcje dominujące to mieszkalnictwo, usługi, administracja, itp. w proporcjach wynikających z 

zapotrzebowania, z wyłączeniem moŜliwości lokalizacji przemysłu. 
• USŁUGI 
 dopuszcza się zabudowę mieszkaniową na maksimum 10 % obszaru. 
• ZABUDOWA WIELOFUNKCYJNA 
 na tych obszarach moŜliwe jest lokalizowanie róŜnego typu obiektów usług, mieszkalnictwa, 

parkingów, obiektów strategicznych, rekreacji, obiektów infrastruktury, cmentarzy - w proporcjach 
wynikających z zapotrzebowania. Dopuszczalny jest teŜ nieuciąŜliwy przemysł, ale nie więcej niŜ 
na 10% obszaru (tylko w strefie wielofunkcyjnej - Władysławowo). 

• MIESZKALNICTWO 
obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z usługami jako funkcją uzupełniającą i terenami zieleni 
ogólnodostępnej. 

• PRZEMYSŁ 
wskazane ograniczenia ilościowe i jakościowe; w przypadku portu wskazana częściowa zmiana 
funkcji i charakteru terenu bez lokalizacji obiektów przemysłowych. 

• REKREACJA 
moŜliwa lokalizacja róŜnego typu obiektów rekreacyjnych oraz obiektów usługowych związanych z 
obsługą rekreacji a takŜe mieszkalnictwa, ale maksymalnie na 20 % obszaru. 

• REKREACJA OTWARTA 
generalnie tereny otwarte z moŜliwością lokalizowania obiektów typu kampingi, obozy, 
karawaning, a takŜe tereny sportu i rekreacji czynnej. Dopuszcza się zabudowę związaną z 
obsługą funkcji podstawowej na maksimum 10 % obszaru. Minimalna powierzchnia obszaru 
przewidziana do realizacji funkcji kampingów, obozów i karawaningów 0,5 ha. 

• ZIELEŃ MIEJSKA 
Zieleńce, ogrody działkowe, zieleń ozdobna i izolacyjna, itp. 

• PARK 
docelowo tereny zagospodarowane parkowo, z zagospodarowanymi trasami rekreacji spacerowej 
i rowerowej; dopuszcza się zabudowę usługową związaną z obsługą terenu (sport, gastronomia, 
obiekty kultury itp.) na maksimum 10 % obszaru. 
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• PARK LEŚNY 
docelowo tereny leśne z urządzonymi trasami rekreacji pieszej, rowerowej, konnej i spacerowej, 
dopuszcza się obiekty usługowe związane z obsługą terenu (sport, gastronomia, obiekty kultury 
itp.) na maksimum 5 % obszaru. 

• LAS 
zagospodarowanie zgodnie z przepisami dotyczącymi lasów ochronnych moŜliwe dolesienia lub 
dopuszczenie sukcesji. 

• KLIF, PLAśA, TERENY ROLNE, OBSZAR OTWARTY 
przydatność określona w bazie danych jednostek przyrodniczych, ustalenia ochrony szczegółowo 
opisane w uwarunkowaniach zagospodarowania przestrzennego. Wykluczenie zabudowy 
kubaturowej i siedliskowej na terenach rolnych oraz na terenach otwartych. 

• OBSZAR SPECJALNY - w zarządzie Wojska Polskiego. 
 

Kształtowanie zabudowy i zagospodarowania przestrzennego w wyznaczonych strefach strukturalnych 
i obszarach funkcjonalnych odbywać się będzie przez konsekwentne działanie w następujących 
kierunkach: 
• dostosowanie polityki planistycznej do przyjętych celów i kierunków rozwoju zagospodarowania 

przestrzennego miasta, 
• kształtowanie ładu przestrzennego i przyjaznego mieszkańcom środowiska zamieszkania z 

uwzględnieniem toŜsamości kulturowej i zasad estetyki urbanistycznej i architektonicznej, 
• racjonalne korzystanie z zasobów środowiska przyrodniczego z uwzględnieniem zasad jego 

ochrony, 
• ochrona obiektów i obszarów środowiska kulturowego i ich wykorzystanie jako potencjału 

przestrzennego przy zagospodarowywaniu terenów z nimi sąsiadujących oraz kształtowaniu 
przestrzeni publicznych, 

• poprawa jakości Ŝycia mieszkańców poprzez sukcesywną realizację zadań własnych gminy, w 
szczególności w zakresie infrastruktury technicznej i społecznej, 

• wykreowanie korzystnego wizerunku miasta,  
• podniesienie atrakcyjności miasta dla poŜądanych inwestycji i prowadzenie aktywnej polityki 

ofertowej na rynku inwestorskim, 
• aktywna polityka w zakresie gospodarki nieruchomościami niezbędnymi dla realizacji zadań 

własnych gminy i działalności ofertowej dotyczącej zagospodarowania przestrzennego, 
• stworzenie korzystnego klimatu do rozwoju działalności gospodarczej i zaspokojenia potrzeb 

społeczności lokalnej w zakresie mieszkalnictwa, 
• rewaloryzacja i modernizacja istniejącej zabudowy wymagającej takich zabiegów, w szczególności 

w centrum miasta i jego sąsiedztwie, 
• stworzenie warunków dla poszerzenia oferty usług, ze szczególnym uwzględnieniem usług w 

zakresie obsługi turystyki i wypoczynku, 
• podejmowanie działań mających na celu przyspieszenie przebudowy systemu komunikacyjnego 

miasta realizowanej jako ponadlokalny cel publiczny, 
• modernizacja systemu komunikacji drogowej w mieście pod kątem poprawy stanu obsługi 

zarówno mieszkańców miasta jak i przyjezdnych, 
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• budowa ścieŜek rowerowych, tras turystycznych, dojść do plaŜ. 
 

Rozwijanie aktywności miasta na rynku inwestorskim wpływać będzie na wzrost popytu na róŜnego 
rodzaju działalność wytwórczą i usługową, a zatem i na wzrost popytu na tereny inwestycyjne, które 
poszukiwane są na terenie miasta. 

Tereny, które mogą być przedmiotem oferty miasta na rynku inwestorskim, to przede wszystkim 
tereny komunalne w zasobach gminy. Powiększenie tych zasobów moŜe nastąpić przez aktywną 
gospodarkę gruntami, bowiem przez kolejne transakcje na rynku nieruchomości moŜna doprowadzić 
do utworzenia kompleksów gruntów komunalnych nadających się pod róŜnego rodzaju inwestycje, w 
miejscach gdzie mogą być one przeznaczone na określone cele. WaŜnym elementem przygotowania 
takich gruntów jako oferty miasta jest moŜliwość prowadzenia własnej ewidencji gruntów, a takŜe 
wyprzedzająca realizacja infrastruktury technicznej, która moŜe być wykorzystana do obsługi terenów 
występujących w ofertach. Realizacja inwestycji na tych terenach stanie się z kolei źródłem dopływu 
środków do budŜetu miasta i zwiększenia moŜliwości realizacji zadań własnych miasta. 

Stopień realizacji zadań dla zaspokojenia potrzeb społeczności lokalnej niezaprzeczalnie wpływa 
na poziom Ŝycia mieszkańców. W sytuacji pozytywnej oceny mieszkańców dotyczącej działań władz 
miasta, moŜna oczekiwać zwiększonej aktywności i determinacji społeczności lokalnej w zakresie 
zagospodarowywania kolejnych terenów miasta, zgodnego z zasadami ekologicznej równowagi i 
funkcjonalnej sprawności, noszącego cechy estetycznej atrakcyjności i ładu przestrzennego, a którego 
właściwe kształtowanie jest równieŜ jednym z podstawowych zadań własnych samorządu gminnego. 
 
 
II. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY MIASTA WŁADYSŁAWOWO 
 
0. WSTĘP 
Rozwój Władysławowa bez aktywnej i ukierunkowanej ingerencji władz samorządowych, 
posiadających zarysowaną strategię rozwoju i posługujących się określoną w studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego polityką, byłby chaotyczny, a czasami wręcz niemoŜliwy. 
Rozwiązywanie problemów doraźnych bez uwzględniania występujących uwarunkowań oraz 
odkładanie w czasie kluczowych dla rozwoju przedsięwzięć inwestycyjnych, prowadziłoby do zaniku 
wiarygodności inwestycyjnej Władysławowa. Szansę rozwoju gospodarczego i przestrzennego 
mogłyby przejąć inne ośrodki. W związku z powyŜszym ogromnego znaczenia nabiera odpowiedni 
sposób wykorzystania tych szans. Nadmorskie połoŜenie miasta i duŜa rotacja turystów 
zainteresowanych stanem swojego zdrowia a takŜe posiadających czas na swego rodzaju "parady 
próŜności" moŜe np. stworzyć podstawy do rozwoju Władysławowa jako znanego ośrodka kreowania 
zbytu i świadczenia usług w zakresie rehabilitacji zdrowia, gabinetów odnowy i gabinetów 
kosmetycznych oraz salonów mody. Współpraca poszczególnych zakładów mająca na celu harmonijny 
rozwój usług, odpowiedni ich poziom i reklamę a takŜe dbałość władz i mieszkańców o poprawę 
wizerunku miasta poprzez realizację ciekawych obiektów i odpowiedniego zagospodarowania terenów, 
które stanowić będą otoczenie dla świadczonych w mieście usług, mogą przyczynić się do rozkwitu 
miasta oraz dalszego rozwoju inwestycji związanych z kooperacją i obsługą tych podstawowych 
dziedzin produkcji i usług.  
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Działalność samorządu miasta powinna być zatem ukierunkowana na: 
• dostosowanie zarządzania w mieście do gospodarki wolnorynkowej, 
• prowadzenie aktywnej polityki promocji miasta na rynku inwestycyjnym, 
• prowadzenie aktywnej polityki w zakresie gospodarki nieruchomościami, 
• przeciwdziałanie zagroŜeniom środowiskowym, 
• aktywizację i integrację społeczności lokalnej wokół rozwiązywania problemów harmonijnego 

rozwoju miasta. 
Niezbędne jest takŜe opracowanie programu inwestycji dla realizacji celów publicznych w mieście, co 
pozwoli na poinformowanie inwestorów, zarówno budownictwa mieszkaniowego jak i budownictwa 
związanego z działalnością gospodarczą, o kolejności przygotowywania infrastruktury na terenach, 
które przeznaczone być mogą pod tego rodzaju zainwestowanie. 

 
Realizacja zamierzonych celów rozwoju Władysławowa wymagać będzie: 
• określenia zasad tworzenia zasobów gruntów i umoŜliwienia ich dostępności dla poŜądanych w 

mieście inwestorów, 
• opracowania programu działań mających na celu przygotowanie poszczególnych terenów pod 

określone działania, 
• opracowania ofert w ramach strategii marketingowej,  
• przygotowania banku danych o mieście i jego promocja wśród inwestorów krajowych i 

zagranicznych, 
• przygotowania opracowań planistycznych z odpowiednim wyprzedzeniem w stosunku do 

planowanych procesów urbanizacyjnych, 
• konsekwentnej i kompleksowej realizacji ustaleń polityki przestrzennej określonej w niniejszym 

studium. 
 
W długofalowej polityce tworzenia korzystnych warunków rozwoju zagospodarowania Władysławowa, 
naleŜy podejmować następujące działania: 
• kreowanie warunków dynamicznego rozwoju, 
• czerpanie korzyści z przyjętego kierunku rozwoju i podnoszenie poziomu Ŝycia mieszkańców, 
• analiza efektów podejmowanych działań, 
• niezbędne korekty kierunków rozwoju i przeprowadzenie restrukturyzacji działań. 
 
Podejmowanie tych działań przez władze w wymienionej kolejności i dokonywanie analizy ich 
efektywności a takŜe odnotowywane przez mieszkańców efekty przestrzenne stworzą prawidłowy 
klimat społeczny i przyczyniają się do kształtowania poszukiwanego przez inwestorów i oczekiwanego 
przez mieszkańców wizerunku miasta. 
 
Stosownie do przepisu art. 6 ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym 
(tekst jednolity 1999 rok Dz. U. Nr 15 poz. 139 z późn. zm.) w studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego określa się: 
6) obszary objęte lub wskazane do objęcia ochroną, 
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6) działania w zakresie ochrony lokalnych wartości środowiska przyrodniczego i przeciwdziałanie 
zagroŜeniom środowiskowym, 

6) zasady ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej, 
6) działania dotyczące rehabilitacji i przekształceń na terenach zabudowanych,  
6) predyspozycje terenów do zabudowy, w tym zabudowy mieszkaniowej, wynikającej z konieczności 

zaspokojenia potrzeb społeczności lokalnej, 
6) kierunki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej, 
6) obowiązki w zakresie sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, 
6) obszary niezbędne do realizacji polityki państwa na obszarze miasta. 
 
Przyjęta uchwałą Rady Miejskiej Władysławowa polityka przestrzenna, określona w odniesieniu do 
kaŜdego z wyŜej wymienionych zagadnień, będzie podstawą podejmowania kolejnych prac 
planistycznych, odnoszących się do wybranych obszarów miasta, podstawą opracowywania analiz 
zgodności ustaleń sporządzanych planów miejscowych z tą polityka, a takŜe będzie dokumentem 
pomocniczym w przygotowywaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowywania terenów, 
wydawanych w trybie rozpraw administracyjnych. 
 
Studium, choć nie jest przepisem gminnym, jest jednak aktem kierownictwa wewnętrznego, który 
stanowi takŜe podstawę do:  
• planowania i realizacji zadań własnych związanych z zagospodarowaniem przestrzennym, 
• kreowania miasta jako korzystnego miejsca lokalizacji określonych inwestycji, 
• ofertowej działalności organów miasta,  
• posługiwania się przepisami ustaw szczegółowych, które mając swój aspekt przestrzenny na 

obszarze miasta wpływają na ustalenia studium i wiąŜą organy gminy w postępowaniu 
administracyjnym, 

• stwarzania warunków realizacji polityki przestrzennej państwa i samorządu wojewódzkiego na 
terenie miasta,  

• gospodarki gruntami w mieście,  
• podejmowania działań związanych z obejmowaniem ochroną najbardziej cennych i wartościowych 

obszarów i obiektów w mieście, 
• wykonywanie prognoz wpływu ustaleń planów miejscowych na środowisko, 
• wykonywanie ocen oddziaływania inwestycji na środowisko, 
• planowanie prac kartograficznych umoŜliwiających sprawną działalność planistyczną i 

administracyjną, 
• inspirowania wszelkich działań mających na celu poprawę wizerunku miasta. 
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2. OBSZARY OBJĘTE OCHRONĄ NA PODSTAWIE PRZEPISÓW SZCZEGÓLNYCH 

 

2.1. OBSZARY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW O OCHRONIE PRZYRODY  

Na podstawie przepisów ustawy z dnia 16 października 1991 r. (Dz. U. Nr 114, poz. 492 z późn. zm.) 

na obszarze Gminy Miasta Władysławowo wprowadzono następujące szczególne formy ochrony 

przyrody. 

 
2.1.1. Nadmorski Park Krajobrazowy 
Na terenie Władysławowa połoŜona jest znaczna część Nadmorskiego Parku Krajobrazowego wraz z 
otuliną, utworzonych uchwałą nr IX/49/78 Wojewódzkiej Rady Narodowej w Gdańsku z dnia 5 stycznia 
1978 r. (Dz.U. WRN w Gdańsku z 1978 r. Nr 1 poz. 3), ze zmianami wprowadzonymi rozporządzeniem 
nr 5/94 Wojewody Gdańskiego z dn. 8 listopada 1994 r. (Dz.U. Woj. Gdańskiego z 1994 r. nr 27 poz. 
139) i nr 11/98 z dn. 3 września 1998 r. (Dz.U. Woj. Gdańskiego z 1998 r. nr 59 poz. 294). 

Powierzchnia parku w granicach gminy wynosi około 750 ha. Zgodnie z tymi aktami prawnymi na 
obszarze parku obowiązują daleko idące ograniczenia dla działalności a przede wszystkim : 
• zakaz lokalizacji nowych i rozbudowy istniejących obiektów mogących pogorszyć stan środowiska, 
• zakaz lokalizacji nowych domów letniskowych i ogrodów działkowych, 
• zakaz lokalizacji nowych budynków i budowli na gruntach leśnych i w odległości mniejszej niŜ 30 

m od granicy lasu, mniejszej niŜ 100 m od linii brzegowej wód morskich, jezior i cieków (z 
wyjątkiem przystani, kąpielisk i istniejących siedlisk rolników) oraz w odległości mniejszej niŜ 200 
m od krawędzi klifu morskiego. 

Występuje niezgodność tych zaleceń w stosunku do postanowień obowiązującego planu 
zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. wraz z później uchwalonymi zmianami. Szereg obszarów, 
które w planie przeznaczono pod róŜne formy zabudowy (mieszkaniową, rekreacyjną i letniskową, 
usługi gastronomiczne, zajazdy) i naleŜałoby, stosownie do ustaleń zawartych ww. rozporządzeniu 
wykluczyć z zabudowy. Szczególnie dotyczy to ograniczenia rozbudowy szeregu miejscowości, m.in. 
Karwi, Jastrzębiej Góry, Rozewia i Chłapowa. 

Obecnie opracowywany jest plan ochrony Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, w którym 
występują rozbieŜności z planami miejscowymi i niniejszym studium. 

 
2.1.2. Nadmorski Obszar Chronionego Krajobrazu 
Nadmorski Obszar Chronionego Krajobrazu wyznaczony został tymi samymi rozporządzeniami co 
Nadmorski Park Krajobrazowy i jego otulina. Na terenie gminy Władysławowo obszar chronionego 
krajobrazu prawie w całości mieści się w obrębie otuliny Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. Poza 
zasięgiem otuliny jest jedynie południowo-zachodni skraj gminy na zachód od Poczernina. 
W rozporządzeniu ustalono zakaz: 
• lokalizowania i budowy obiektów pogarszających stan środowiska, 
• osuszania torfowisk, mokradeł i zbiorników wodnych, a takŜe prowadzenia wszelkich prac 

melioracyjnych bez uzgodnienia z dyrektorem parku (na obszarze chronionego krajobrazu - 
równieŜ z Wojewódzkim Konserwatorem Przyrody), 

• lokalizowania i budowy składowisk odpadów niebezpiecznych, 
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• lokalizowania nowych budynków poza obrębem zwartej zabudowy wsi - na gruntach leśnych (z 
wyjątkiem obiektów niezbędnych dla gospodarki leśnej). Zaleca się teŜ dąŜenie do koncentracji 
nowej zabudowy w obrębie istniejących wsi i ograniczenie przeznaczania gruntów leśnych na cele 
nieleśne. 

W świetle tych przepisów problematyczne wydaje się przewidziane w planie miejscowym 
przeznaczenie terenów pod budownictwo, na południe od istniejącej zabudowy Karwi, gdzie 
wkraczałoby ono na tereny torfowe, które nie nadają się pod zabudowę bez odwodnienia. 

2.1.3. Rezerwaty Przyrody 
Na terenie gminy rezerwaty przyrody obecnie zajmują ok. 104 ha. Są to:  
• Rezerwat "Przylądek Rozewski", utworzony w 1957 r.,  
• Rezerwat "Bielawa", objęty szczególną formą ochrony Zarządzeniem nr 165/99 Wojewody 

Pomorskiego z dnia 19 listopada 1999 r, obejmujący Bielawskie Błota - w granicach gminy 
Władysławowo, 

• Rezerwat "Słone Łąki" wraz z otuliną, objęty szczególną formą ochrony Zarządzeniem nr 173/99 
Wojewody Pomorskiego z dn. 30 listopada 1999 r. obejmujący słone łąki na wybrzeŜu zatoki 
Puckiej koło Władysławowa, 

• Rezerwat „Dolina Chłapowska", utworzony na podstawie Zarządzenia Wojewody Pomorskiego 
nr 150/2000 z dnia 4 sierpnia 2000 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 79, poz.479). 

 

2.1.4. Pomniki Przyrody 

Na terenie gminy znajduje się 14 pomników przyrody. Jako obiekty punktowe nie stwarzają one 

ograniczeń dla zagospodarowania przestrzennego określonego na poziomie studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. 
 
2.1.5. Polityka Przestrzenna 
l)  Prowadzenie polityki przestrzennej z uwzględnieniem zasad i warunków ochrony najcenniejszych 

zasobów środowiska przyrodniczego Władysławowa określonych w przepisach stanowiących o 
objęciu szczególną formą ochrony lub podjęcie przez gminę negocjacji z samorządem 
wojewódzkim mających na celu doprowadzenie do spójności ustaleń zawartych w aktach prawa 
miejscowego dotyczącego NPK i w planie miejscowym dotyczącym tego obszaru. 

2)  Wyjaśnienie rozbieŜności lub negocjowanie zakresu ustaleń sporządzonego projektu planu 
ochrony NPK w sytuacji niespójności ustaleń planu miejscowego i planu ochrony. Wszelkie 
zastrzeŜenia powinny być wynegocjowane na etapie uzgodnień planu ochrony, gdyŜ po jego 
zatwierdzeniu będą one nadrzędne w stosunku do istniejącego planu i obligatoryjnie 
wprowadzone do następnych planów miejscowych. 

3)  Zakaz działalności inwestycyjnej na terenie rezerwatów oraz wydobywania torfu z wyjątkiem 
działań związanych z ochroną przyrody; dopuszczalny jest ruch pieszy po wyznaczonych szlakach. 
W obrębie otuliny wszelkie działania mogące wywołać niekorzystne zmiany w środowisku muszą 
być uzgodnione z Wojewódzkim Konserwatorem Przyrody. 

4)  Podjęcie negocjacji na etapie uzgadniania projektu planu ochrony w stosunku do planowanych 
rezerwatów przyrody. 
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5)  Zmiana ustaleń planu miejscowego dotyczącego pasa technicznego (będącego częścią pasa 
nadbrzeŜnego) ze względu na ochronę gruntów leśnych, ochronę krajobrazu i ochronę strefy klifu. 
Powinien on zostać zachowany jako teren spacerowy po urządzeniu ścieŜki spacerowej w dnie 
jam i ograniczeniu moŜliwości penetracji stoków. Obowiązek uzgadniania sposobu 
zagospodarowania terenu z Urzędem Morskim. 

6)  Pozostawienie terenu projektowanego uŜytku ekologicznego "Jastrzębiogórskie Wrzosowiska" w 
dotychczasowym uŜytkowaniu tzn. jako tereny zieleni nieurządzonej o charakterze półnaturalnym, 
z główną funkcją spacerową i moŜliwością ekstensywnego wykorzystania rolniczego (wypas). 
Jedynym właściwym rodzajem zagospodarowania byłoby urządzenie ścieŜek spacerowych, 
zwłaszcza w dnie przebiegającej tam dolinki, oraz wykluczenie penetracji występującego tam 
odkrytego, urwistego zbocza, oraz wykluczenie "dzikiej" eksploatacji. Ewentualna większa 
ingerencja w półnaturalne zbiorowiska murawowe moŜliwa byłaby ewentualnie nieco dalej na 
zachód, poza granicą projektowanego uŜytku ekologicznego. 

7)  Utrzymanie pomników przyrody i ich ochrona na etapie sporządzania planów miejscowych i 
wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

 8)  Zakaz wycięcia, niszczenia lub uszkadzania, a takŜe zanieczyszczania terenu w pobliŜu pomnika 
przyrody, wzniecania ognia oraz wznoszenia jakichkolwiek obiektów budowlanych w promieniu 
15m od drzewa. 

 
 
2.2. OBSZARY WSKAZANE DO OBJĘCIA OCHRONĄ 

 
2.2.1. Rezerwaty przyrody 

Na obszarze Władysławowa projektowane jest uznanie za rezerwat przyrody Rosettowe Buki (Lisi 
Jar) obejmujący fragment klifu w Jastrzębiej Górze oraz silnie wciętą dolinkę erozyjną rozcinającą 
krawędź wysoczyzny, z lasem bukowym. 

2.2.2. Otuliny rezerwatów 
W projekcie planu ochrony NPK przewidziano zachowanie rezerwy terenu pod otuliny rezerwatów: 

• istniejącego rezerwatu "Przylądek Rozewski" 
• istniejącego rezerwatu "Dolina Chłapowska" 
przewidując wykluczenie trwałego zagospodarowania tych terenów. 

 
Ustalenie takie odbiega istotnie od zapisów planu miejscowego (rezerwa terenów pod otulinę 
rezerwatu Dolina Chłapowska obejmuje m.in. niemal całe Cetniewo, zarówno zabudowę istniejącą, jak 

i projektowaną). 
 

2.2.3. Stanowiska dokumentacyjne 
Projekt planu ochrony NPK przewiduje utworzenie trzech stanowisk dokumentacyjnych, obejmujących 
trzy odcinki klifu. PoniewaŜ teren klifu jest i tak chroniony róŜnymi przepisami, utworzenie tych 
stanowisk nie stwarzałoby dodatkowych ograniczeń dla zagospodarowania przestrzennego. 
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2.2.4. UŜytki ekologiczne 
W projekcie planu ochrony Nadmorskiego Parku Krajobrazowego przewiduje się na terenie gminy 
Władysławowo objęcie trzech obszarów ochroną indywidualną w randze uŜytku ekologicznego. Są to: 
• wąwóz erozyjny Lisi Jar (w dokumentacji przyrodniczej gminy proponowany nawet do objęcia 

ochroną rezerwatową), 
• nadmorskie torfowiska i wrzosowiska na wschód od Chałup pod nazwą "KaŜa", tylko niewielka 

część na terenie gminy Władysławowo, 
• rozległe murawy na południe od Jastrzębiej Góry pod nazwą "Jastrzębiogórskie 

Wrzosowiska", zarastające Ŝarnowcem i jałowcami. Dwa pierwsze obiekty leŜą w granicach 
parku, trzeci - w granicach otuliny parku. 

W obecnym planie miejscowym tylko przeznaczenie terenu w obrębie projektowanego uŜytku 
ekologicznego "KaŜa" nie koliduje z celami ochrony (ekstensywne łąki i pastwiska). Na terenie 
projektowanego uŜytku ekologicznego Lisi Jar w planie przewidziano drobne, nieuciąŜliwe usługi. 

 

2.2.5. Zespoły przyrodniczo-krajobrazowe 

Trzy tereny na obszarze Władysławowa preferowane są do wprowadzenia ochrony indywidualnej w 

drodze uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe. Są to: 

• zespół przyrodniczo-krajobrazowy Miodna Góra, ze względu na wybitne walory 

krajobrazowe i widokowe otwartej przestrzeni mozaiki leśno-polno-łąkowej, z zarastającymi 

drobnymi zbiornikami wodnymi. Wskazana ochrona przed lokalizacją obiektów 

wielkokubaturowych, dysharmonizujących z walorami krajobrazowymi, 
• zespół przyrodniczo-krajobrazowy śródleśnego jeziorka połoŜonego w bezpośrednim 

sąsiedztwie rezerwatu Bielawa. Ze względu na walory widokowe krajobrazu zamkniętego ścianą 
lasu, oraz walory ostojowe dla fauny wskazane zachowanie charakteru terenu, 

• zespół przyrodniczo-krajobrazowy południowej części doliny Czarnej Wdy w granicach 
gminy. Ze względu na wybitne walory krajobrazowe i widokowe otwartej przestrzeni mozaiki 
leśno-polno-łąkowej, z zarastającymi drobnymi zbiornikami wodnymi, wskazana ochrona przed 
lokalizacją obiektów wielkokubaturowych, dysharmonizujących z walorami krajobrazowymi. 

2.2.6. Polityka przestrzenna 
2. Podejmowanie działań w zakresie objęcia szczególnymi formami ochrony przyrody terenów 

wskazanych jako preferowane do uznania za stanowiska dokumentacyjne, uŜytki ekologiczne lub 
zespoły przyrodniczo-krajobrazowe. 

2. Współpraca z właściwymi organami przy opracowywaniu planów ochrony i podejmowanie 
negocjacji przy ustalaniu zakresu ochrony w Nadmorskim Parku Krajobrazowym i jego otulinie a 
takŜe w trybie uznawania obszarów za rezerwaty przyrody i ich otulinę. 
 

2.3. OBSZARY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW O OBSZARACH MORSKICH 
Ustawa z dn. 21 marca 1991 o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej 
(Dz. U. Nr 32 poz. 131 z późn. zm.) ustala, Ŝe pas nadbrzeŜny, którym jest obszar lądowy przyległy do 
brzegu morskiego składa się z pasa technicznego i pasa ochronnego. Stosownie do przepisu 
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Rozporządzenia Rady Ministrów z dn. 14.06.1993 r. (Dz. U. Nr 50, poz. 228 z późn. zm.) właściwy 
terytorialnie urząd morski wytycza w terenie granice pasa technicznego po zasięgnięciu opinii rady 
gminy. Przebieg pasa technicznego w terenie wyznaczają ograniczniki i linie je łączące. Pas ochronny 
stanowiący rezerwę pasa technicznego, posiada szerokość 2000 m od granic pasa technicznego w 
głąb lądu. Działalność gospodarcza w tym terenie podlega określonym w ustawach ograniczeniom, 
wynikającym z potrzeb utrzymania brzegu i wytworzenia ekosystemu. 

 

2.3.1. Polityka przestrzenna 

1.  Ograniczenie sposobu uŜytkowania terenów w pasie technicznym, w trybie procedury ustalonej w 

art.3 7 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich RP i administracji morskiej (Dz.U. Nr 

23, poz.131 z późno zm.). Na obszarze gminy Władysławowo ochrona wydm nadmorskich i klifu 

wymaga uregulowania przez ograniczenie dostępu do pasa technicznego po specjalnie 

urządzonych ścieŜkach. 
2. Precyzyjne określenie lokalizacji pasa ochronnego o szerokości 2000 m, w którym 

zagospodarowanie jest moŜliwe po uzgodnieniu planu miejscowego w urzędzie morskim. 
 

2.4. OBSZARY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW O OCHRONIE I KSZTAŁTOWANIU 
ŚRODOWISKA 

Ustawa z dnia 31 stycznia 1980 r. o ochronie i kształtowaniu środowiska (tekst jednolity Dz.U. z 1994 
r. Nr 49 poz. 196 z późn. zm.) nakłada obowiązek ustalania zasad zapewnienia rozwoju 
zrównowaŜonego, utrzymania lub przywracania równowagi środowiska i róŜnorodności biologicznej 
oraz racjonalnego wykorzystania jego zasobów a takŜe ochrony krajobrazu we wszystkich 
opracowaniach planistycznych. Dotyczy to następującej problematyki: 

2.4.1. ZłoŜa kopalin 
We Władysławowie zidentyfikowano kopalinę podstawową - złoŜa polihalitów (w kategorii złóŜ 
perspektywicznych) częściowo pod terenami juŜ zabudowanymi.  Pozostałe złoŜa na terenie gminy 
naleŜą do kopalin pospolitych. Są to: 
• udokumentowane złoŜa piasku we Władysławowie, których eksploatacja jest wykluczona ze 

względu na ich połoŜenie w obrębie terenów zabudowanych, 
• perspektywiczne złoŜa piasku na Kępie Ostrowskiej, których eksploatacja jest moŜliwa jedynie dla 

celów lokalnych, na małych powierzchniach, z ograniczeniami wynikającymi z połoŜenia w otulinie 
NPK i strefie ekspozycji widokowej parku. W skali studium nie stwarza to problemów dla 
zagospodarowania przestrzennego. Ewentualne szczegółowe rozwiązania mogą być dokonane w 
skali planu miejscowego. 

• perspektywiczne złoŜa kredy jeziornej w pradolinie. 
 

2.4.2. Strefy ochronne wokół obiektów uciąŜliwych 
Na terenie gminy jest 7 takich stref, niekiedy zachodzących na tereny przeznaczone pod budownictwo 
mieszkaniowe. Największymi z nich są: 
• strefa ochronna wokół wysypiska odpadów (poza terenem otuliny parku), przytykająca do 
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obszarów przeznaczanych pod budownictwo mieszkaniowe, zajmująca największą powierzchnię, 
• strefa uciąŜliwości radarów - w obrębie tej strefy znalazły się tereny przeznaczone pod 

budownictwo jednorodzinne (jeszcze nie istniejące), obiekty wczasowo-rekreacyjne (istniejące) 
oraz ogródki działkowe (częściowo istniejące, częściowo - planowane). 
 

2.4.3. Ochrona stanowisk rzadkich chronionych i ginących gatunków roślin i zwierząt 

Na terenie gminy Władysławowo stwierdzono 73 takie stanowiska przy czym znaczna ich część 

połoŜona jest w obrębie róŜnego rodzaju obszarów chronionych. 

 

2.4.4. Ochrona krajobrazu 

Chaotyczny i w niewielkim stopniu kontrolowany sposób zabudowy ujemnie wpływa na odbiór 

krajobrazu w częściach zabudowanych gminy jak i na terenach otwartych. 

2.4.5. Zachowanie równowagi przyrodniczej 

Obowiązek zapewnienia w studium i w planach miejscowych warunków zachowania równowagi 

przyrodniczej w sytuacji nasilonych procesów inwestycyjnych - moŜe być wymogiem ustawy 

najtrudniejszym do spełnienia. 

 
2.4.6. Polityka przestrzenna 
1.  Przeprowadzenie analizy ekonomicznej wykorzystania złóŜ i określenie zasięgu eksploatacji ich 

zasobów. 
2.  Konieczność uwzględniania przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania miejsc 

występowania udokumentowanych złóŜ surowców mineralnych i ustalenie szczegółowego zakresu 
ich ochrony. 

3. Maksymalne ograniczenie nowych realizacji w obrębie zalegania złoŜa polihalitów (w 
obowiązującym planie tereny przeznaczono pod zabudowę mieszkaniową i rekreacyjną). Przepisy 
dotyczące otuliny parku krajobrazowego dopuszczają moŜliwość eksploatacji surowców na 
potrzeby lokalne. W związku z powyŜszym naleŜy ograniczyć do minimum przeznaczanie terenów 
pod trwałą zabudowę na obszarze tego złoŜa. 

4.  Wykluczenie zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej na terenie złoŜa kredy jeziornej ze względu 
na występowanie gruntów organicznych i niekorzystnych warunków bioklimatycznych. 

5.  Wyegzekwowanie obowiązku posiadania koncesji na wydobycie kopalin oraz obowiązku 
rekultywacji punktów poboru kopalin i wcześniej utworzonych wyrobisk. 

6.  Podejmowanie działań mających na celu wyeliminowania uciąŜliwości. obiektów, zgodnie z 
ustaleniami ustawy o ochronie i kształtowaniu środowiska art.71 i 113. 

7.  Ponowne przeanalizowanie zasięgu i charakteru uciąŜliwości planowanej rozbudowy wysypiska i 
wykluczenie z zasięgu jego uciąŜliwości wszelkich funkcji związanych z długotrwałym pobytem 
ludzi (mieszkaniowej, rekreacyjnej). Konieczne teŜ będzie rozpatrzenie wpływu zanieczyszczeń na 
wartość produkcji rolnej (obecnie takie jest przeznaczenie terenu) i ewentualne wykluczenie 
produkcji Ŝywności, a w przypadku znacznych zanieczyszczeń, których wyeliminowanie nie będzie 
moŜliwe - przeznaczenie terenu pod zieleń izolacyjną. 
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8.  Przeprowadzenie badań ustalających rzeczywisty zasięg uciąŜliwego promieniowania urządzeń 
radarowych. W przypadku stwierdzenia ich szkodliwości zrezygnować z lokalizacji funkcji 
związanych ze stałym pobytem ludzi (art. 4 pkt. 1 Prawa budowlanego), a więc przede wszystkim 
- funkcji mieszkaniowej i rekreacyjnej. 

9.  Ochrona stanowisk rzadkich, chronionych lub ginących roślin i zwierząt na etapie opracowywania 
planów miejscowych terenów, na których one występują. 

10. Ochrona krajobrazu przez rewaloryzację zabudowy i układów urbanistycznych istniejących 
miejscowości, wykluczenie w planach lokalizacji budynków i budowli ingerujących agresywnie w 
krajobraz (ograniczenie wysokości i wielkości bryły) oraz umieszczanie w planach miejscowych 
ustaleń dotyczących charakteru, gabarytów i sposobu rozmieszczenia budynków w miejscach 
eksponowanych a takŜe wyznaczenie miejsc lokalizacji obiektów posiadających charakter 
identyfikatorów przestrzeni. 

11. Wykluczenie lokalizacji i funkcji niezgodnych z przyrodniczymi predyspozycjami terenu (w ramach 
prac nad studium opracowano analizę takich predyspozycji, czemu poświęcony jest osobny 
rozdział). 
 

2.5. OBSZARY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW O LASACH 
Ustawa z dn. 28 września 1991 r. o lasach (Dz. U. nr 101 poz. 444, z 1992 r. . z późn. zm.) ogranicza 
przeznaczanie terenów lasów na inne cele, wprowadza teŜ kategorię lasów ochronnych. W gminie 
Władysławowo wszystkie lasy państwowe mają status lasów ochronnych. 

2.5.1. Polityka przestrzenna 
1.  Zakaz przeznaczania terenów leśnych w lasach państwowych na inne cele. 
2.  MoŜliwość przeznaczania lasów prywatnych na cele rolnicze: 
 - za zgodą starosty - w przypadku lasów o pow. mniejszej niŜ 10 ha, 
 - za zgodą wojewody - w przypadku lasów o pow. większej niŜ 10 ha. 
3.  Przeznaczanie lasów na cele nieleśne - zgodnie z przepisami ustawy o ochronie gruntów rolnych i 

leśnych.  
4.  Prowadzenie aktywnej polityki w zakresie zalesiania obszarów.  
5.  Zalesieniu mogą podlegać grunty najniŜszych klas bonitacyjnych pod warunkiem, Ŝe teren 

przewidywany do zalesienia: 
• graniczy z istniejącym lasem, 
• posiada powierzchnię nie mniejszą niŜ 0,5 ha, 
• ma szerokość większą niŜ 20 m, 
• nie jest zmeliorowany, 
• nie graniczy z uprawami sadowniczymi i szklarniowymi o pow. większej niŜ 0,25 ha. 

6.  Zakaz wznoszenia w lasach obiektów budowlanych z wyjątkiem obiektów 
 integralnie związanych z funkcją lasu. 
7. Zwiększanie nasycenia struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta zielenią wysoką przez 

projektowanie ogólnie dostępnych parków, lasów parkowych i terenów zieleni miejskiej 
stanowiących uzupełnienie miejskich przestrzeni publicznych. 

8.  Zakaz lokalizacji w lasach składowisk odpadów. 
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2.6. OBSZARY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW O OCHRONIE WÓD 
Problematykę tą regulują przepisy ustawy z dnia 24 października 1974 r. prawo wodne (Dz. U. Nr 38, 
poz. 230, z późn. zm.). 
W ustawie tej przewidziano między innymi ustanawianie stref ochronnych ujęć wód: 
• obligatoryjnie strefy ochrony bezpośredniej, 
• w miarę potrzeby - stref ochrony pośredniej, 
z moŜliwością ograniczania dopuszczalnych form zagospodarowania w ich obrębie. 

Strefy ochrony bezpośredniej wokół istniejących i projektowanych ujęć zostały wyznaczone, 
jednak, są to obiekty bardzo małe, nie stwarzające problemów dla zagospodarowania przestrzennego 
w skali studium; ich ochrona musi być zapewniona w planach miejscowych. Strefy ochrony pośredniej 
nie zostały wyznaczone. 

 
2.6.1. Polityka przestrzenna 
1.  Zakaz odprowadzania nie oczyszczonych ścieków do gruntu i cieków wodnych. 
2.  Kompleksowe rozwiązanie problemu oczyszczania ścieków sanitarnych i wód opadowych przed 

wprowadzeniem ich do środowiska morskiego. 
3.  Obowiązek ustalania w opracowaniach planistycznych i decyzjach administracyjnych, warunków 

ochrony wód przed zanieczyszczeniem, przez budowę szczelnych, atestowanych zbiorników 
bezodpływowych a takŜe przydomowych oczyszczalni ścieków lub obowiązku podłączania 
obiektów do istniejących zbiorczych systemów oczyszczania ścieków. 

4.   UmoŜliwienie swobodnego dostępu do wód, w celu powszechnego z nich korzystania, przez 
wykluczenie moŜliwości realizacji ogrodzeń utrudniających dostęp do wód. 

5.  Zakaz zabudowy w dolinach cieków i rzek. 
6.  Zakaz naruszania istniejących systemów melioracyjnych. 

 
 

2.7. OBSZARY I OBIEKTY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW O OCHRONIE  
 ZABYTKÓW 
Stosownie do przepisów ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie dóbr kultury (Dz. U. Nr 10, 
poz. 48, z późniejszymi zmianami), obiekty posiadające charakter zabytkowy, mogą być wpisane do 
rejestru zabytków, który prowadzi wojewódzki konserwator zabytków lub do ewidencji dóbr kultury, 
którą prowadzi zarząd gminy. Objęte ochroną obiekty i obszary środowiska kulturowego stanowią o 
toŜsamości miasta. 

W zakresie przestrzennym środowisko kulturowe obszaru opracowania tworzą występujące na 
terenie gminy: 
• zabytki archeologiczne, 
• zabytki architektury i urbanistyki, 
• zabytkowe układy wsi rybackich, 
• charakterystyczne formy krajobrazowe. 

Wartości "niematerialne" jak język, krajobraz antropogeniczny, kultura ludowa, język znaków i 
symboli - stanowią pomocniczą warstwę ocenę funkcjonowania środowiska kulturowego 
Władysławowa. 
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Mimo, Ŝe środowisko kulturowe tworzą tu wszystkie antropogeniczne przekształcenia przestrzenne to 
wymienione na wstępie cztery kategorie kwalifikowane są jako przedmiot ochrony, jako to, co chcemy 
zachować dla siebie i przyszłych pokoleń, ze względów dydaktycznych, poznawczych, 
dokumentacyjnych, estetycznych, a często takŜe - utylitarnych. 

2.7.1. Obiekty wpisane do rejestru zabytków 
Na obszarze Władysławowa następujące obiekty wpisano do rejestru zabytków:  
1.  Kościół Parafialny Wniebowzięcia Najświętszej Marii Panny 
2.  Dom gen. J. Hallera ul. Morska 6 
3.  Dom adiutanta gen. J. Hallera ul. Księdza Merkleina 
4.  Latarnia Morska w Rozewiu 

Na terenie gminy Władysławowo wyznaczono 12 obszarów wartościowej zabudowy dawnych wsi 
rybackich z których Wielka Wieś, Cetniewo, Poczernino, kwalifikuje się do bezwzględnego zachowania 
i konserwacji układu. 

Na terenie gminy stwierdzono występowanie 29 stanowisk archeologicznych. 
W oparciu o ustalenia miejscowego ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczona 
została strefa "W" - ochrony archeologicznej, która obejmuje 29 obszarów na których rozpoznano 
relikty archeologiczne. Większość na poziomie wstępnej rejestracji w systemie AZP (Archeologiczne 
Zdjęcie Polski - wykonane w skali 1 :25 000). 

 
Tereny chronione sklasyfikowano w czterech przedziałach (jednostkach) : 
A - obszary o szczególnych wartościach, dla których obowiązuje wykonanie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego i w stosunku do których zakłada się bezwzględny priorytet 
wymagań konserwatorskich, 

B - obszary ochrony konserwatorskiej, które obejmują tereny podlegające rygorom w zakresie 
utrzymania zasadniczych elementów rozplanowania istniejącej substancji o wartościach 
kulturowych oraz charakteru i skali nowego zainwestowania, 

E - obszary ochrony ekspozycji elementów układu funkcjonalno-przestrzennego krajobrazu, 
właściwego eksponowania dominant przestrzennych i obiektów zabytkowych, 

W - obszary występowania stanowisk archeologicznych (system AZP) 
 

Obok tego wyznaczono tereny przenikania stref konserwatorskich. Na obszarze opracowania 
wyznaczono takŜe dwa obszary, we Władysławowie i Jastrzębiej Górze, dla których postuluje się 
wykonanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze względu na nagromadzenie na 
przedmiotowym obszarze problemów kulturowych wymagających uporządkowania przestrzennego. 

 
2.7.2. Polityka przestrzenna 
1.  Wykluczenie lokalizacji zabudowy przemysłowej i składowej oraz wielorodzinnej typu "bloki" na 

terenach zagospodarowania ewidentnie kolidującego z charakterem terenu dawnych wsi 
rybackich. 

2.  Wszelkie inwestycje na terenach dawnych wsi rybackich muszą uzyskać akceptację 
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. 
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3.  Ochrona obiektów wpisanych do rejestru zabytków lub ewidencji dóbr kultury, przez ich 
zachowanie i utrzymywanie w odpowiednim stanie technicznym. Wszelkie prace przy obiektach i 
na terenach zabytkowych oraz w ich bezpośrednim otoczeniu mogą być prowadzone po uzyskaniu 
zezwolenia od wojewódzkiego konserwatora zabytków stosownie do przepisów ustawy o ochronie 
dóbr kultury oraz przepisów rozporządzenia ministra kultury i sztuki z dnia 11.01.1994 r. o 
zasadach i trybie udzielania zezwoleń na prowadzenie prac konserwatorskich przy zabytkach oraz 
prac archeologicznych i wykopaliskowych, warunkach ich prowadzenia i kwalifikacji osób, które 
mają prawo prowadzenia tej działalności (Dz. U. Nr 16 poz. 55). 

4.  Występowanie do wojewódzkiego konserwatora zabytków o wpisanie do rejestru obiektów 
umieszczonych w ewidencji dóbr kultury, a posiadających szczególnie cenny charakter zabytkowy 
i podejmowanie działań wspomagających utrzymanie takiego obiektu we właściwym stanie 
technicznym. 

5.  W odniesieniu do dóbr kultury nie wpisanych do rejestru zabytków moŜe nastąpić trzymiesięczne 
wstrzymanie wszelkich prac podjętych bez stosownego zezwolenia w celu dokonania wpisu do 
rejestru zabytków. Wydane na podstawie art. 28 ustawy o ochronie dóbr kultury zarządzenie o 
wstrzymaniu robót traci moc z samego prawa jeśli w tym czasie wpis do rejestru zabytków nie 
nastąpi. 

6.  Występowanie do Generalnego Konserwatora Zabytków w sprawie skreślenia z rejestru obiektu, 
które utraciły swą wartość zabytkową w skutek całkowitego zniszczenia, albo których wartość 
zostanie zdyskwalifikowana w wyniku nowych ustaleń naukowych (art. 16 ust. 2 ustawy o 
ochronie dóbr kultury). 

7.  Sporządzanie okresowych, specjalistycznych analiz stanu kulturowego miasta Władysławowa, w 
celu stworzenia merytorycznych podstaw procesów planistycznych administracyjnych dotyczących 
obszarów istotnych dla kształtowania środowiska kulturowego gminy. 

8.  Uwzględnianie, w pracach planistycznych i decyzjach administracyjnych wyników badań 
naukowych dotyczących środowiska kulturowego oraz odkryć archeologicznych dokonanych na 
obszarze gminy, posiadających wpływ na ustalenia szczegółowe granic stref oraz wytycznych 
konserwatorskich odnoszących się do cennych obszarów środowiska kulturowego gminy. 

9.  Zakaz lokalizowania w sąsiedztwie zabytków obiektów uciąŜliwych i inwestycji, które mogą 
pogorszyć stan środowiska przyrodniczego oraz zakaz lokalizowania budynków zasłaniających 
widok na zabytek, a takŜe obiektów dysharmonizujących przestrzennie i kompozycyjnie z tym 
zabytkiem. 

10. Przyjęcie zasady, Ŝe zamierzenia inwestycyjne dotyczące obszarów połoŜonych w strefach 
ekspozycji panoramy miasta i jego dominant przestrzennych oraz w sąsiedztwie miejsc 
eksponowanych, powinny być poprzedzone sporządzeniem miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, w którym ustalone zostaną, w uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem 
zabytków, warunki kształtowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego tych obszarów. 

11. Niezwłoczne zawiadamianie zarządu gminy lub zarządu powiatu i wojewódzkiego konserwatora 
zabytków o ujawnieniu, podczas robót budowlanych i ziemnych, przedmiotu posiadającego cechy 
zabytku, z jednoczesnym zabezpieczeniem odkrytego przedmiotu i wstrzymaniu wszelkich robót 
mogących go uszkodzić lub zniszczyć. Przerwane roboty mogą być kontynuowane jeśli 
wojewódzki konserwator zabytków nie wyda stosownego zarządzenia w ciągu 3 dni od otrzymania 
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zawiadomienia o odkryciu ( art. 22 ustawy o ochronie dóbr kultury).  
12. Zawiadamianie wojewódzkiego konserwatora zabytków, albo zarządu gminy lub powiatu o 

znalezieniu przedmiotu archeologicznego lub odkryciu wykopaliska z równoczesnym, odpowiednim 
ich zabezpieczeniem. Dopełnienie tego obowiązku wiąŜe się z prawem uzyskania nagrody od 
państwa. 

13. Zachowanie cmentarzy i mogił historycznych przez: 
• wyłączenie ich z wszelkiej działalności inwestycyjnej nie związanej z rewaloryzacją obiektu, 
• zachowanie i konserwacja historycznych elementów ukształtowania terenu cmentarzy, 

• zachowanie i konserwacja starodrzewu, zabytkowych nagrobków, krzyŜy i innych elementów 
małej architektury, 

• usuwanie elementów zniekształcających (samosiewy, wysypiska, wyrobiska), 
• uwzględnianie ich występowania przy ustalaniu warunków zabudowy i    zagospodarowywania 

terenów połoŜonych w sąsiedztwie. 
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3. LOKALNE WARTOŚCI ŚRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I ZAGROśENIA   
ŚRODOWISKOWE. 
 

3.1. LOKALNE WARTOŚCI ŚRODOWISKA PRZYRODNICZEGO 
Środowisko przyrodnicze pasa nadbrzeŜnego o szerokości przekraczającej dwa kilometry stanowi o 
jego ponadlokalnym znaczeniu. Dodatkowo objęcie wielu terenów róŜnymi formami ochrony przyrody 
stwarza podstawy do kształtowania osnowy przyrodniczej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy 
miasta Władysławowo, stanowiącej o lokalnym charakterze i kształcie terenów zabudowanych lub 
preferowanych do zabudowy. 

Do lokalnych wartości środowiska przyrodniczego zaliczono wysokie walory estetyczne krajobrazu, 
zwłaszcza liczne punkty widokowe zgrupowane wzdłuŜ wybrzeŜa klifowego od Cetniewa do Jastrzębiej 
Góry. 

Innym takim obszarem jest stok wschodni Kępy Swarzewskiej opadający ku Zatoce Puckiej 
między Władysławowem a Swarzewem z widokiem na zatokę i Swarzewo. 

Innym typem walorów krajobrazu są otwarte przestrzenie o atrakcyjnych walorach widokowych, a 
takŜe omówione w części I (Uwarunkowania) walory roślinności i fauny, między innymi związane z 
ustronnymi uroczyskami lasów, wrzosowisk i Ŝarnowisk. Mogą one być przedmiotem zainteresowania 
turystów zwłaszcza o zamiłowaniach przyrodniczych. Szczególnie atrakcyjne moŜe być obserwowanie 
sezonowych przelotów ptaków, bardzo popularne wśród turystów z krajów zachodnich. 

 

3.2. ZAGROśENIA ŚRODOWISKOWE 

Podstawowymi zagroŜeniami środowiskowymi są: 

- zanieczyszczenie wód, 

- niszczenie lokalnych systemów melioracji, 

- zanieczyszczenie powietrza atmosferycznego, 

- hałas, 

- elektromagnetyczne promieniowanie niejonizujące, 

- dzikie wysypiska i zanieczyszczenie plaŜ oraz terenów wydmowych. 

Szczegółowy opis powyŜszych zagadnień znajduje się w części dotyczącej uwarunkowań w rozwoju 

zagospodarowania przestrzennego miasta Władysławowa. 

 

3.3. POLITYKA PRZESTRZENNA 

1.  Wyłączenie z zabudowy obszarów wchodzących w skład systemu przyrodniczego gminy miasta. 
2.  Podejmowanie działań w zakresie porządkowania gospodarki wodno ściekowej w mieście, ze 

szczególnym uwzględnieniem odprowadzenia wód deszczowych zagraŜających utrzymaniu pasa 
technicznego, a takŜe zabudowę w niŜej połoŜonych enklawach miasta. 

3. Ograniczenie do niezbędnego minimum zmniejszania ilości istniejącego starodrzewu przy 
modernizacji i przekształcaniu zabudowy, a takŜe przy zabudowie terenów poddawanych 
procesom urbanizacyjnym. Usunięcie drzew moŜe następować jedynie z zachowaniem przepisów 
szczególnych w tym zakresie. 

4. Współpraca z sąsiednimi gminami w zakresie podniesienia poziomu obsługi turystyczno-
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wypoczynkowej regionu. 
5.  Ustalanie warunków: poprawy jakości wód, ochrony gleb (zakaz odprowadzania nie 

oczyszczonych ścieków do wód i gleb) i powietrza przed zanieczyszczeniem (wysokie technologie, 
zakaz realizacji palenisk na paliwa stałe), a takŜe ochrony środowiska przed hałasem (strefy 
zieleni izolacyjnej, ekrany akustyczne), w opracowaniach planistycznych i decyzjach 
administracyjnych. 

6.  Napowietrzne i podziemne linie elektroenergetyczne naleŜy projektować i wykonywać w sposób 
zapewniający zachowanie walorów krajobrazowych środowiska oraz ochronę przed szkodliwymi 
uciąŜliwościami dla środowiska (art. 73 ust. 2 ustawy o ochronie i kształtowaniu środowiska). 

7.  Na obszarach występowania linii i urządzeń elektroenergetycznych naleŜy wyznaczyć granice 
terenu gdzie promieniowanie przekracza natęŜenie dopuszczalne dla obiektów planowanych w 
sąsiedztwie tych linii i urządzeń (Dz. U. z 1998r. Nr 107, poz. 676 w sprawie szczegółowych zasad 
ochrony przed promieniowaniem szkodliwych dla ludzi i środowiska, dopuszczalnych poziomów 
promieniowania, jakie mogą występować w środowisku oraz wymagań obowiązujących przy 
wykonywaniu pomiarów kontrolnych promieniowania). Na terenach projektowanych i 
realizowanych linii i urządzeń elektroenergetycznych mogą zostać określone obszary 
ograniczonego uŜytkowania (art. 71 ustawy o ochronie i kształtowaniu środowiska). Do czasu 
wyznaczenia takich obszarów naleŜy stosować wytyczne ustalone w załączniku do zarządzenia 
ministra górnictwa i energetyki z dnia 28 stycznia 1985r. w sprawie szczegółowych wytycznych 
projektowania i eksploatacji urządzeń elektroenergetycznych w zakresie ochrony ludzi i 
środowiska przed oddziaływaniem pola elektromagnetycznego (M.P. Nr 3 poz. 24) 
Stosownie do tych przepisów odległości napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokich 
napięć od najbliŜszych części budynków powinny wynosić 14,5 m od linii 110 kV. 
Odległości elektroenergetycznych linii napowietrznych o napięciu znamionowym powyŜej 1 kV od 
innych linii i obiektów, naleŜy obliczać kaŜdorazowo, przy opracowywaniu planu 
zagospodarowania działki lub terenu, według PN-75/E-O5100. 

8.  Podejmowanie działań w zakresie zmniejszenia uciąŜliwości dróg tranzytowych w obrębie zwartej 
zabudowy miasta Władysławowo głównie przez wyznaczenie rezerwy terenu dla trasy szybkiego 
ruchu omijającej centrum miasta. 

9.  Usprawnienie systemu zbiórki, segregacji i składowania odpadów w mieście i jednoczesne 
egzekwowanie obowiązku dokumentowania wywozu odpadów z posesji. 

10.  Wykorzystanie lokalnych wartości środowiska przyrodniczego przez wyznaczenie szlaków pieszych 
oraz dbałość o ich ochronę i właściwe eksponowanie. Często projektowanie zwłaszcza ścieŜek 
rowerowych i szlaków turystycznych będzie wymagać uzgodnień z urzędem morskim, jednostką 
wojskową i innymi podmiotami zarządzającymi terenami, z których część jest obecnie niedostępna 
lub o ograniczonej dostępności. 

11. Ograniczenie dostępności obszaru wzdłuŜ drogi Poczernino-ChłapowoTupadły, gdzie istotna jest 
ochrona otwartego krajobrazu rolniczego na południe od drogi, a zwłaszcza punkt widokowy na 
Miodnej Górze. Właśnie ze względu na te walory proponuje się utworzenie zespołu przyrodniczo--
krajobrazowego Miodna Góra. 

12. Nie wprowadzanie nowych elementów przesłaniających widok na zatokę i Swarzewo między 
torami kolejowymi i zatoką, między Władysławowem a Swarzewem ze względu na potrzeby 
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ochrony walorów widokowych krajobrazu. 
13. Poprowadzenie ciekawego szlaku turystycznego w rejonie północnego obrzeŜa Kępy Ostrowskiej z 

widokiem na pradolinę Czarnej Wdy i Mierzeję Kaszubską z Jastrzębiej Góry przez łąki, i dalej 
wąwozem w dolinę Czarnej Wdy a następnie przez las do Ostrowa i przez łąki Karwieńskich Błot 
do Karwi. Elementem podnoszącym atrakcyjność szlaku moŜe być wieŜa widokowa na Kępie 
Ostrowskiej skąd otwiera się piękny rozległy widok we wszystkich kierunkach, w tym równieŜ na 
tereny normalnie zasłonięte lasem Bielawskie Błota. 
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4. OCHRONA ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ 
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz.U. Nr 16 poz. 78 z późn. zm.) 
ogranicza przeznaczanie gruntów rolnych i leśnych na inne cele. Nakazuje w pierwszym rzędzie pod 
zabudowę przeznaczać grunty nieprzydatne rolniczo (nieuŜytki rolne). W przypadku gminy 
Władysławowo znaczna część takich gruntów nie nadaje się do zabudowy (plaŜe, klify, strome stoki, 
dawne wyrobiska). Część z nich została teŜ juŜ zalesiona (tereny na północ od Bielawskiego Błota). 
Największe powierzchnie gruntów rolniczych znajdują się na południowy zachód od Kępy Ostrowskiej 
w rejonie osady Zabudowania Karwi, a takŜe na południe od Jastrzębiej Góry i pomiędzy Rozewiem a 
Władysławowem. 

 
Kompleksami rolniczymi w kolejności podyktowanej potrzebą ochrony tej funkcji wraz ze stosowną 
argumentacją są: 
• Rozległe kompleksy łąkowe na glebach organicznych w pradolinie Czarnej Wdy i na Karwieńskich 

Błotach, okresowo podtapiane, chronione na podstawie ustawy o ochronie gruntów rolnych i 
leśnych, dotychczas w otulinie NPK, planem ochrony postulowane do włączenia w obręb Parku. 
Proponowane są do pozostawienia jako tereny ekstensywnie uŜytkowane rolniczo. Posiadają 
niewątpliwe walory krajobrazowe (krajobraz otwarty) a są silnie zagroŜone wkraczaniem 
substandardowej zabudowy rekreacyjnej, rzadziej, peryferyjnie zabudowy mieszkaniowej. 

• Rozległy kompleks uŜytków rolnych, głównie gruntów ornych, chronionych (przewaŜnie klasa III), 
na południe od drogi Poczernino-Chłapowo-Tupadły, częściowo w zasięgu strefy ochronnej wokół 
stacji radarowej, strefy uciąŜliwości wysypiska śmieci, (która zapewne będzie musiała ulec 
rozszerzeniu po rozbudowie istniejącego wysypiska), a takŜe częściowo w zasięgu 
udokumentowanego złoŜa polihalitów. Teren posiada walory widokowe harmonijnego otwartego 
krajobrazu rolniczego, dzięki duŜej deniwelacji i jednorodnemu, choć przewaŜnie łagodnemu 
nachyleniu w kierunku pradoliny Płutnicy. Obszar ten, jako jeden z nielicznych w mieście nie jest 
nawet w otulinie NPK i faktycznie nie posiada znaczących walorów z punktu widzenia ochrony 
przyrody. 

• Obszar rolniczy na wschodnim skłonie Kępy Swarzewskiej, nachylony ku Zatoce Puckiej, między 
Swarzewem i Władysławowem, o róŜnej wartości glebach, na fragmentach stoku o większych 
spadkach zagroŜonych intensywną erozją, fragmenty w zasięgu strefy uciąŜliwości wysypiska 
śmieci, fragmenty w NPK i jego otulinie, we fragmentach przewidziany w planie ochrony do 
poszerzenia Parku. Walory głównie krajobrazowe ze względu na otwartą perspektywę Zatoki 
Puckiej i dalej Półwyspu Helskiego. Teren zagroŜony intensywną urbanizacją z racji słabszych 
przeszkód formalnych dla odrolnienia gruntów i zwykle korzystnych warunków gruntowych i 
wodnych dla posadowienia budynków zarówno o przeznaczeniu mieszkaniowym jak i 
rekreacyjnym, ponadto o walorach widokowych i świetnym połoŜeniu w stosunku do ciągów 
infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnym przy drodze do Pucka. 

• Teren rolniczy w okolicy Chłapowa, między Cetniewem i Wąwozem Chłapowskim, o 
zróŜnicowanych glebach i we fragmentach urozmaiconej rzeźbie terenu, we fragmentach o 
znacznych walorach krajobrazowych. Jest to jeden z nielicznych przypadków swobodnego dostępu 
do klifu od strony miasta i jedyny fragment terenu otwartego w jego sąsiedztwie. Funkcja rolnicza 
w zaniku, intensywna presja urbanizacyjna i rekreacyjna o podobnych uwarunkowaniach jak w 
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przypadku terenu poprzedniego, której sprzyja wąski w tym rejonie pas administrowany przez 
URZĄD MORSKI. Między klifem i szosą Cetniewo - Rozewie NPK, dalej jego otulina. 

• Tereny rolnicze i rolniczo-rekreacyjne między Wąwozem Chłapowskim i Rozewiem. Ekstensywne 
rolnictwo utrzymuje się na malowniczym grzbiecie po zachodniej stronie wąwozu, dalej u jego 
podnóŜa na czarnych ziemiach pobagiennych powstał kompleks ogródków działkowych, dalej 
teren rekreacyjny ośrodka jeździeckiego z fragmentami łąk i muraw. Obecne uŜytkowanie jest 
funkcjonalnie celowe i harmonijne krajobrazowo. Teren uzupełniony fragmentami roślinności 
leśnej i zaroślowej pełni rolę korytarzową w systemie przyrodniczym miasta łącząc las na południe 
od Rozewia z lasami i zaroślami w rejonie klifu. 

• Tereny rolnicze w rejonie wsi Tupadły o zróŜnicowanych warunkach glebowych, w zasięgu otuliny 
NPK, częściowo o urozmaiconej rzeźbie, od południa graniczące z lasem. Najciekawsze 
krajobrazowo fragmenty z roślinnością muraw i wrzosowisk na części terenu widoczne przejawy 
zanikania funkcji rolniczej, odłogowania, parcelacji i zabudowy. Skuteczna obrona funkcji rolniczej 
w tym rejonie jest mało prawdopodobna. 

 
Ogólnie moŜna stwierdzić, Ŝe jest dostatecznie duŜo terenów rolnych, które mogą być przeznaczone 
na inne cele po wyraŜeniu zgody przez radę miasta lub przez wojewodę. 

 

4.1. POLITYKA PRZESTRZENNA 

1.  Ochrona obecnie uŜytkowanych gruntów rolnych przed dewastacją oraz ich właściwe  

wykorzystanie w okresie poprzedzającym administracyjne wyłączenie ich z produkcji rolniczej.  

2.  Zakaz lokalizacji nowych siedlisk zabudowy zagrodowej w granicach gminy  

3.  Ograniczenie przeznaczania gruntów od I do III klasy bonitacyjnej na cele budowlane nie 

związane z produkcją rolną do przypadków szczególnie uzasadnionych brakiem innych terenów 

moŜliwych do harmonijnego rozwoju zagospodarowania i uzbrojenia technicznego terenów 

miasta. 
4.  Opracowywanie planów miejscowych, dla obszarów które mogą być przeznaczone do zabudowy 

nie związanej z produkcją rolniczą a nie posiadają stosownej zgody na zmianę przeznaczenia 
gruntów rolnych na cele nierolnicze, wydawanej na podstawie przepisów ustawy o ochronie 
gruntów rolnych i leśnych. 

5.  Pozostawienie jako tereny otwarte rozległych kompleksów łąkowych w pradolinie Czarnej Wody i 
na Karwieńskich Błotach. 

6.  Zachowanie otwartego charakteru terenu wschodniego skłonu Kępy Swarzewskiej ku Zatoce 
Puckiej, między Swarzewem i Władysławowem. MoŜliwe uŜytkowanie orne, uprawy trwałe, 
niskopienne sady (stok osłonięty od silnych wiatrów zachodnich, choć ze względu na oświetlenie 
niezbyt korzystnie eksponowany), trwałe uŜytki zielone poŜądane na większych spadkach i samym 
wybrzeŜu. 

7.  Zagospodarowanie terenu w okolicy Chłapowa między Cetniewem a Wąwozem Chłapowskim jako 
zieleni urządzonej. 

8.  Zakaz zabudowy w obrębie stoku opadającego ku pradolinie Czarnej Wdy i w bezpośrednim 
kontakcie z lasem we wsi Tupadły, w zasięgu otuliny Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. 
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9.  Zachowanie ekstensywnego uŜytkowania łąkowo-pastwiskowego rezerwatu "Słone Łąki", 
podobnie jak okresowo podtapianych łąk na wybrzeŜu Zatoki Puckiej o podobnych 
uwarunkowaniach przyrodniczych. 
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5. TERENY ZABUDOWANE ZE WSKAZANIEM TERENÓW  WYMAGAJĄCYCH    
PRZEKSZTAŁCEŃ LUB REHABILITACJI 
 

5.1. WSTĘP 
Większość terenów całkowicie lub częściowo zabudowanych stanowią tereny zabudowane 

obiektami prywatnymi. Ich stan techniczny i wygląd estetyczny zaleŜy od okresu wznoszenia obiektu 
jak i od częstotliwości i zakresu podejmowanych prac modernizacyjnych. Te ostatnie podejmowane są 
bardzo często i dotyczą rozbudowy i nadbudowy obiektów istniejących. Przy braku precyzyjnych 
regulacji planistycznych dotyczących sposobu i warunków zabudowy efekty uzyskiwane w wyniku 
takich robót budowlanych nie zawsze dają oczekiwane rezultaty. 

Podejmowanie kompleksowych procesów w zakresie rehabilitacji zasobów mieszkaniowych i 
infrastruktury technicznej, moŜliwe będzie po ukazaniu się przepisów szczególnych regulujących tą 
problematykę. W mieście wyróŜniono dwa rodzaje terenów, które powinny podlegać rehabilitacji. 
Pierwszym jest centrum miasta Władysławowo, gdzie naleŜy kształtować zagospodarowanie 
przestrzeni publicznych najwyŜszej jakości. Pozostałe tereny wymagające rehabilitacji to tereny 
zabudowy o zabytkowym charakterze zarówno we Władysławowie jak teŜ w Jastrzębiej Górze. W tym 
przypadku szczególnie waŜne jest kształtowanie terenów otaczających pod kątem eksponowania 
obiektów zabytkowych. Obszar działań rehabilitacyjnych powinien w kaŜdym przypadku stanowić 
wyodrębnioną jednostkę urbanistyczną, która tworzy względną całość funkcjonalną, uŜytkową i 
przestrzenną. 

 
 

5.2. POLITYKA PRZESTRZENNA 

 
5.2.1. W odniesieniu do całego miasta 
1.  Utrzymanie zasobów budowlanych miasta we właściwym stanie technicznym. 
2.  Przy uzupełnianiu zabudowy zachowywać linie zabudowy a wysokość budynków ograniczyć do 

najwyŜszych występujących na obszarze poddanym rehabilitacji. Proces uzupełniania zabudowy 
na terenie rehabilitacji nie moŜe następować przez realizację obiektów budowlanych wg 
indywidualnych wyobraŜeń inwestorów lecz musi być procesem skoordynowanym, następującym 
po sporządzeniu planu zagospodarowania przestrzennego, w którym określone zostaną zasady 
kształtowania urbanistyki i architektury na terenach poddawanych przekształceniom. Chodzi 
bowiem o kompleksową decyzję co do sposobu oraz charakteru i klimatu przebudowywanej części 
miasta. 

3.  Podejmowanie działań inwestycyjnych na terenach zabudowanych lub częściowo zabudowanych z 
uwzględnieniem ustaleń przepisów szczególnych oraz polityki określonej w pkt 2. 

4.  Uzupełnianie wyposaŜenia osiedli w komisariaty, obiekty obsługi mieszkańców, w urządzenia 
przeciwpoŜarowe oraz urządzenia ochrony ludności przed zagroŜeniami chemicznymi i 
ekologicznymi. 

5. Poddawanie obszarów zabudowanych, szczególnie obszarów zabudowy mieszkaniowej, o 
najniŜszych standardach technicznych systematycznym procesom modernizacyjnym, polegającym 
na podniesieniu standardu wyposaŜenia budynków oraz modernizacji zagospodarowania terenów. 
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6. Przy modernizacji zagospodarowania szczególną uwagę naleŜy zwracać na kształtowanie przestrzeni 
publicznych. Przy ich kształtowaniu naleŜy projektować obiekty małej architektury, tereny zieleni 
ogólnie dostępnej oraz powierzchnie wodne. Wszelkie prace przy obiektach zabytkowych muszą 
być uzgadniane z wojewódzkim konserwatorem zabytków. 

7.  Ustalanie warunków harmonizacji nowych obiektów z charakterem, gabarytami i architekturą 
obiektów w sąsiedztwie, zgodnie z przepisem art. 4 ustawy Prawo budowlane z dnia 7.07.94 r. 
(Dz. U. Nr 89 poz. 414 z późn. zm.). 

8.  Kształtowanie zabudowy pierzejowej przy uzupełnianiu zabudowy śródmiejskiej, szczególnie w 
jednostce strukturalnej Centrum. 

9.  Zmiana funkcji budynków lub uzupełnienie zabudowy moŜe odbywać się pod warunkiem, Ŝe nowa 
funkcja nie będzie uciąŜliwa dla osób trzecich i środowiska przyrodniczego a charakter nowej 
zabudowy będzie nawiązywał do zabudowy w sąsiedztwie. 

10.  Sukcesywna eliminacja działalności uciąŜliwej dla mieszkańców i środowiska   przyrodniczego. 
11.  Wymiana, modernizacja lub uzupełnienie infrastruktury technicznej, z uwzględnieniem likwidacji 

źródeł niskiej emisji oraz moŜliwości zamiany linii elektroenergetycznych napowietrznych na 
podziemne. 
 

5.2.2. W odniesieniu do terenów zdegradowanych wymagających przekształceń 
1.  Kontynuacja procesu przekształcania zabudowy i zagospodarowania terenów zdegradowanych 

połoŜonych w śródmieściu oraz na terenach, które powinny być wykorzystane do lokalizacji 
obiektów o znaczeniu ogólnomiejskim i ponadlokalnym, przez co staną się miejskimi 
przestrzeniami publicznymi. 

2.  PoŜądane jest pozyskiwanie gruntów leŜących w wymienionych wyŜej obszarach do zasobów 
komunalnych oraz lokalizowanie na nich inwestycji o funkcjach centrotwórczych, ogólnomiejskich, 
a takŜe inwestycji o znaczeniu ponadlokalnym, realizowanych jako cele publiczne. W przypadku 
pozyskania gruntów do zasobów wskazane jest przeprowadzenie procesu zorganizowanej 
działalności inwestycyjnej na tych obszarach lub oddawanie gruntów w uŜytkowanie wieczyste z 
jednoczesnym ustaleniem sposobu i terminu zabudowy terenu stosownie do przepisów ustawy o 
gospodarce nieruchomościami (rozdział 7). 

3.  Na obszarach eksponowanych w przestrzeniach poddawanych przekształceniom naleŜy 
lokalizować obiekty posiadające charakter identyfikatorów przestrzeni. Wskazane jest 
kształtowanie przestrzeni publicznych w pobliŜu takich obiektów oraz opracowanie analiz 
krajobrazu kształtowanej zabudowy oraz jej ekspozycji z ulic dojazdowych do tych obszarów. 

4.  Na obszarach przestrzeni publicznych naleŜy kształtować zieleń urządzoną dostosowaną do 
środowiska miejskiego i zharmonizowaną z zabudową otaczającą przestrzeń publiczną. 

5.  Zagospodarowanie terenów powinno odbywać się na podstawie szczegółowych opracowań 
planistycznych. 
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6. OBSZARY, KTÓRE MOGĄ BYĆ PRZEZNACZONE POD ZABUDOWĘ  
 

6.1. WSTĘP 
Tereny najkorzystniejsze z punktu widzenia przydatności dla zabudowy są juŜ w znacznym stopniu 
wykorzystane. Większość miejscowości ma jednak moŜliwości dalszego rozwoju. Wyjątek stanowią 
Chałupy, gdzie moŜliwości dalszego rozszerzania zabudowy są znikome. Ponadto miejscowość ta leŜy 
w całości w granicach parku krajobrazowego, gdzie obowiązuje zakaz zabudowy poza zwartym 
obszarem wsi. Bardzo duŜe ograniczenia występują dla dalszego rozwoju przestrzennego Karwi. 
Stosunkowo najlepszym kierunkiem rozwoju tej miejscowości jest kierunek wschód - zachód, wzdłuŜ 
szosy nr 215. Tymczasem w planie miejscowym zaznacza się juŜ tendencja do rozszerzania zabudowy 
na południe, na tereny łąk na Równinie Bagien Przymorskich. Bardzo liczne parcelacje gruntów 
rolnych na tym terenie równieŜ wskazują, na silną presję w kierunku zabudowy tych terenów. 

Stosunkowo niewiele terenów preferowanych dla zabudowy jest teŜ w rejonie samego 
Władysławowa. Jednak w tym przypadku ograniczenie wynika w przewaŜającej mierze z 
występowania tu kompleksów gruntów rolnych. Nie jest to jednak ograniczenie bezwzględne. 

Drugim istotnym źródłem ograniczeń dla zabudowy Władysławowa jest rozległa strefa uciąŜliwości 
radarów. 

Pewne dodatkowe ograniczenia wynikają z przepisów dotyczących utworzenia Nadmorskiego 
Parku Krajobrazowego (NPK). Podana tam strefa zakazu zabudowy w odległości 200 m od krawędzi 
klifu nie wydaje się w kaŜdym przypadku konieczna, bowiem obejmuje tereny istniejącej zabudowy. 
To samo dotyczy proponowanej w projekcie planu ochrony NPK bardzo szeroko zakrojonej otuliny 
projektowanego rezerwatu Rudnik, którego uznanie za obszar szczególnie chroniony praktycznie 
wykluczyłoby przestrzenny rozwój Chłapowa. Poszerzenie parku krajobrazowego w rejonie Karwi takŜe 
ograniczyłoby moŜliwości zabudowy terenów, które w obecnie obowiązującym planie miejscowym 
przeznaczone są pod zabudowę. 

 

6.2. POLITYKA PRZESTRZENNA 

Wszelkie działania związane z zagospodarowywaniem obszaru gminy miasta Władysławowo mogą być 

podejmowane po uwzględnieniu polityki przestrzennej określonej we wszystkich rozdziałach 

niniejszego studium oraz przepisów szczególnych odnoszących się do tych działań. 

 
6.2.1. W odniesieniu do całego miasta 
1. Lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, usługowej oraz zabudowy związanej z drobną 

wytwórczością i przetwórstwem, a takŜe z obsługą turystyki i wypoczynku przede wszystkim na 
niezabudowanych działkach połoŜonych na obszarach określonych jako preferowane do 
zabudowy. 

2.  Przebadanie rzeczywistego poziomu promieniowania na terenie uciąŜliwości radarów w celu 
zweryfikowania zasięgu strefy i oceny moŜliwości przeznaczenia terenu na lokalizacje obiektów 
mieszkalnych. 

3.  Podjęcie negocjacji z jednostką opracowującą oraz z organem zatwierdzającym plan ochrony NPK 
w sprawie kompromisowych ustaleń dotyczących preferencji w zakresie moŜliwości zabudowy na 
terenach objętych opracowaniem, a obejmujących tereny za drogą 215 oraz tereny rozwojowe w 
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Chłapowie i Karwi. 
4.  Ustalanie warunku nie wykraczania uciąŜliwości związanej z budową obiektów przemysłowych i 

usługowych poza granice działki inwestora. 
5.  W granicach miasta mogą być lokalizowane obiekty związane z realizacją celów publicznych, pod 

warunkiem zachowania przepisów szczególnych w tym zakresie. 
6. Kształtowanie przestrzeni publicznych przy podejmowaniu przedsięwzięć związanych z 

kształtowaniem nowej zabudowy. 
7.  Zapewnienie moŜliwość realizacji obiektów związanych z obsługą mieszkańców (między innymi 

komisariaty i remizy straŜy poŜarnej), urządzeń przeciwpoŜarowych oraz urządzeń ochrony 
ludności na wypadek wojny, a takŜe przed zagroŜeniami chemicznymi i ekologicznymi przy 
kształtowaniu nowej zabudowy mieszkaniowej. 

8.  Zakaz budowy lub rozbudowy w granicach administracyjnych miasta zakładów produkcyjnych albo 
usługowych stwarzających zagroŜenie dla zdrowia ludzi (art. 73 ustawy o ochronie i kształtowaniu 
środowiska). 

9.  Zakaz lokalizacji budynków mieszkalnych na terenach, gdzie nie mogą być zapewnione 
odpowiednie dla zabudowy mieszkaniowej standardy środowiska i ochrony przed zagroŜeniami 
środowiskowymi. 

10. Doliny rzek i cieków wodnych powinny być wykorzystane do celów rekreacyjnych, jako 
ogólnodostępne tereny zieleni urządzonej lub jako krajobrazowo cenne tereny otwarte. 
 

6.2.2. W odniesieniu do poszczególnych stref strukturalnych  

Przyjęto następujące kryteria charakteryzowania stref : 

 
1.  Docelowy sposób zainwestowania: 
 . obszar zabudowany intensywnie ponad 50% całego obszaru strefy, 
 . obszar zabudowany ekstensywnie poniŜej 50% całego obszaru strefy, 
 . na maksymalnie 30% obszaru moŜliwa lokalizacja funkcji z zakresu rekreacji czynnej, biernej i 

sportu, 
 . maksymalnie 5% obszaru strefy moŜliwa lokalizacja funkcji z zakresu rekreacji biernej, 
 . tereny nie zagospodarowane - zakaz jakiejkolwiek zabudowy i zagospodarowania, 
 . tereny chronione ze względu na walory przyrodnicze - zakaz jakiejkol wiek zabudowy i 

zagospodarowania, z wyjątkiem zagospodarowania związanego z obsługą terenu. 
 

2.  Generalne funkcje terenów w poszczególnych strefach strukturalnych: 
 . Strefa centrum - lokalizacja funkcji z zakresu administracji, usług, handlu, oraz obiektów 

publicznych i komercyjnych na ponad 50% obszaru strefy, 
 . Strefa wielofunkcyjna - moŜliwa realizacja wszystkich rodzajów aktywności, nieuciąŜliwy 

przemysł na maksymalnie 10% obszaru strefy, 
 . Strefa rekreacja - zabudowa rekreacyjna na ponad 50% terenu, zakaz wprowadzania funkcji 

przemysłowej oraz obiektów szczególnie szkodliwych dla ludzi i środowiska, a takŜe mogących 
pogorszyć funkcjonowanie środowiska, 
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 . Strefa strategiczna - preferowane opracowanie koncepcji zagospodarowania i określenie 
elastycznych zasad jej realizacji w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 

 . Strefa rolna - zakaz wszelkiej zabudowy siedliskowej i innego rodzaju,  
 . Strefa leśna - zakaz jakiejkolwiek zabudowy i zagospodarowania, z wyjątkiem obiektów 

związanych z obsługą gospodarki leśnej, 
 . Tereny otwarte - zakaz wszelkiej zabudowy i zagospodarowania z wyjątkiem ciągów 

rowerowych, pieszych lub wodnych. 
 

3.  Standardy zagospodarowania: 
f. najwyŜsza jakość zagospodarowania i zabudowy z obowiązkiem kształtowania przestrzeni 

publicznych i obiektów posiadających charakter identyfikatorów przestrzeni, a takŜe 
wyprzedzającej realizacji infrastruktury technicznej i drogowej, 

f. średnia jakość zagospodarowania, z określeniem charakteru i gabarytów obiektów i 
wyprzedzającej realizacji infrastruktury technicznej, 

f. niska jakość zagospodarowania, z moŜliwością etapowania inwestycji komunalnych lub z 
ograniczoną potrzebą takich inwestycji, 

f. brak zagospodarowania. 
 
4.  Rodzaje aktywności inwestorskiej: 
a. inwestorzy strategiczni, realizacje publiczne na przykład wojewódzkie lub krajowe, 
a. aktywność mieszana, 
a. aktywność gminy, 
a. aktywność państwa, 
a. aktywność prywatna. 

 
5.  Przewidywane lub istniejące uwarunkowania:  
a. duŜe trudności w realizacji, 
a. średnie trudności w realizacji, 
a. małe lub brak trudności w realizacji. 

 
Według powyŜszych kryteriów wydzielono strefy zagospodarowania, przedstawione na mapie pt. 
POLITYKA PRZESTRZENNA - STREFY FUNKCJONALNE: 
• Centrum 
Obszar preferowany do zabudowy intensywnej (1.a); lokalizacja funkcji z zakresu administracji, usług, 
handlu, oraz obiektów publicznych i. komercyjnych (2.a); najwyŜsza jakość zagospodarowania w tym 
takŜe infrastruktury technicznej i drogowej (3.a); róŜni inwestorzy (4.b); przewidziane małe lub brak 
trudności w realizacji zagospodarowania (5.c). 

 
• Wielofunkcyjna - Władysławowo 
Obszar preferowany do zabudowy intensywnej (1.a ); wielofunkcyjny (2.b); średnia jakość 
zagospodarowania (3.b); przewaga prywatnych inwestorów (4.e); brak większych trudności w 
realizacji (5.c). 
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• Rekreacyjna - Jastrzębia Góra 
Obszar preferowany do zabudowy ekstensywnej (1.b); dominująca funkcja rekreacyjna i 
uzdrowiskowa (2.c); najwyŜsza jakość zagospodarowania, łącznie z infrastrukturą techniczną i 
drogową (3.a); przewaga prywatnych inwestorów (4.e); średnie trudności w realizacji (5.b). 

 
• Rekreacyjna- Ostrowo 
Obszar preferowany do zabudowy intensywnej (1.c); dominująca funkcja rekreacyjna (2.c); średnia 
jakość zagospodarowania (3.b); przewaga inwestorów prywatnych (4.e); średnie trudności w realizacji 
(5.b). 

 
• Rekreacyjna - Karwia 
Obszar preferowany do zabudowy ekstensywnej (1.b); dominująca funkcja rekreacyjna (2.c); średnia 
jakość zagospodarowania (3.b); przewaga inwestorów prywatnych (4.e); średnie trudności w realizacji 
(5.b). 

 
• Strefa strategiczna ( S.A.T. ) nr 1 "Wydmy Mierzei Kaszubskiej" 
Obejmuje pas techniczny oraz wydmy. Konieczne pozostawienie wydm niezagospodarowanych (1.e). 
Pozostały teren (1.d) wymaga ekstensywnego zagospodarowania, ochrony przed penetracją lasów 
otaczających przejścia na plaŜe (np. Ŝywopłot kolczasty); redukcji liczby przejść i urządzenia 
pozostałych w celu kanalizacji ruchu pieszego. Dominacja funkcji ochronnej, strefa strategiczna w 
pasie technicznym i NPK - konieczne uzgodnienia (2.d), moŜliwe jest zamiast planu miejscowego 
zaprojektowanie zmian w planie urządzeniowym sporządzanym przez urząd morski. 

 
• Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 2 "Rozewie" 
Obszar preferowany do zabudowania intensywnego (1.c), moŜliwa lokalizacja usług związanych z 
turystyką i rekreacją (kawiarnie, restauracje). Inwestor prywatny (4.e), najwyŜsza jakość 
zagospodarowania (3.a). W południowej części terenu poza pasem technicznym, konieczność ochrony 
walorów widokowych i . krajobrazowych a w przypadku inwestowania niezbędne sporządzenie 
miejscowego planu zagospodarowania całej strefy (2.d) odrolnienie przez wojewodę. 

 
• Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 3 "Klify Rozewskie" 
Obszar preferowany do ekstensywnego zagospodarowania jako park leśny o rozluźnionej strukturze 
(kępowej). Zagospodarowanie w formie: jednego zejścia z klifu (schody, winda), ścieŜek, wysokich 
punktów widokowych, ławek, śmietniczek, sanitariatów. W części połoŜonej przy drodze moŜliwe 
usługi gastronomiczne, parkingi, kemping, motel (1.d), konieczna ochrona przed penetracją klifu i 
sąsiedniego rezerwatu, konieczne opracowanie miejscowego planu (2.d), najwyŜsza jakość 
zagospodarowania (3.a), inwestor strategiczny (4.a) lub prywatny (4.e). Obszar w pasie nadbrzeŜnym 
i NPK. 

 
• Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 4 "Przy Klifie Chłapowskim" i 4 a "Starniowy śleb" 
Obszar preferowany do ekstensywnego zabudowania (1.d), preferowany jako teren otwarty. 
Zagospodarowanie z uwzględnieniem ochrony klifu, miejscowy plan (2.d), urządzenie zejść z klifu - 
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schody, winda, ścieŜek, punktów widokowych, ławek, śmietniczek, sanitariatów (1.d). Konieczna 
ochrona przed penetracją klifu i sąsiedniego projektowanego rezerwatu. Średnia jakość 
zagospodarowania (3b). Inwestor strategiczny (4.a ). Obszar strefy w pasie technicznym i NPK. 

 
• Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 5 "Doły Poczernińskie" 
Teren wyrobiska po Ŝwirowni - preferowany do zagospodarowania jako urządzone otwarte tereny 
zieleni, moŜliwość lokalizacji obiektów sportowych, basenów itp. (1.c). Konieczne maksymalne 
zachowanie obecnej rzeźby dna. Konieczność wykonania planu miejscowego (2.d) i docelowo 
najwyŜsza jakość zagospodarowania (3.a). Inwestor strategiczny lub realizacja celów ponadlokalnych 
(4.a lub 4.d). 

 
• Strefa strategiczna (S.A.T.) nr 6 "Skarpa Sosnowska" 
MoŜliwe co najmniej dwa kierunki wykorzystania terenu: zimą tereny sportów zimowych, latem 
urządzenie szlaków turystyki pieszej, rowerowej, konnej i tym podobnych; moŜliwe lokalizowanie 
usług dla turystyki, w tym obiektów stałych całorocznych. Zagospodarowanie ze szczególnym 
uwzględnieniem konieczności zachowania walorów krajobrazowych terenów otwartych (1.c); ze 
względu na sąsiedztwo dzielnicy przemysłowo-portowej - wskazane oddzielenie zwartą zielenią; 
konieczny miejscowy plan zagospodarowania (2.d). 

 
• Port 
Obszar preferowany do zabudowy intensywnej (1.a), konieczny miejscowy plan zagospodarowania 
(2.d). Wskazana częściowa zmiana funkcji (wzmocnienie turystycznej i Ŝeglugi pasaŜerskiej) oraz 
lokalizacja usług rozrywkowych, gastronomicznych i handlowych (np. molo, bulwar, pasaŜ 
gastronomiczno-handlowy itd.). Inwestor strategiczny (4.a) oraz przewidywane duŜe trudności w 
realizacji (5.a). 

 
• Półwysep Helski 
Obszar preferowany do zagospodarowania ekstensywnego (1.d) - brak terenu pod zabudowę; 
konieczne opracowanie planu miejscowego (2.d). Poza terenem istniejącej zabudowy, docelowo 
ograniczone zagospodarowanie turystyczne (ograniczona liczba obiektów, wysoki standard 
wyposaŜenia) (3.a). Konieczne zagospodarowanie ochronne przejść na plaŜe (ścieŜek, ławek, 
śmietniczek, sanitariatów) oraz moŜliwa lokalizacja usług bez rozszerzania zasięgu trwałej zabudowy. 
Proponowane powołanie uŜytku ekologicznego "KaŜa" przy wschodniej granicy gminy. 

 
• Leśno - rekreacyjna nr 1 
Tereny leśne niezagospodarowane, zakaz zabudowy i zagospodarowania z wyjątkiem obiektów 
słuŜących obsłudze gospodarki leśnej, realizowanych przez nadleśnictwo dopuszczenie ciągów 
pieszych, przejść na plaŜę oraz węzłów sanitarnych (1.e), (2.f), (3.d), (4.d), (5.b). 

 
• Leśno-rekreacyjna nr 2 
Tereny leśne do pozostawienia jako niezagospodarowane, zakaz zabudowy i zagospodarowania z 
wyjątkiem obiektów słuŜących obsłudze gospodarki leśnej, realizowanej przez nadleśnictwo (1.e), 
(2.f), (3.d), (4.d), (5.c). 
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• Strefa Klifu 
Tereny preferowane do pozostawienia jako niezagospodarowane, ograniczenie zabudowy i 
zagospodarowania preferowane obiekty nietrwałe, sezonowe. Konieczna ochrona przed dewastacją 
klifu, urządzenie zejść wyposaŜonych w schody lub windy oraz ochrona istniejących lasów. Teren w 
pasie technicznym i NPK. Zagospodarowanie i sposób uŜytkowania musi zaopiniować gmina. 

 
• PlaŜa 
Tereny niezagospodarowane, zakaz zabudowy i zagospodarowania z wyjątkiem obiektów nietrwałych i 
sezonowych obiektów gastronomicznych w rejonie przejść. Konieczna ochrona wydm przylegających 
do plaŜy, urządzenie przejść oraz konieczne wyposaŜenie terenu w sanitariaty, śmietniczki itp. Teren w 
pasie technicznym i NPK (2.d), (4.c), (4.d), (5.c). 

 
• Rolna 
Tereny preferowane do pozostawienia jako otwarte, niezagospodarowane, zakaz zabudowy i 
zagospodarowania, (2.e). 

 
• Tereny otwarte 
Tereny preferowane do pozostawienia jako niezagospodarowane. Zakaz zabudowy - na wybranych 
obszarach wskazane hamowanie sukcesji ekologicznej, co oznacza utrzymanie koszenia łąk (1.e), 
(2.g), (4.e). 
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7. SYSTEM MIEJSKICH PRZESTRZENI PUBLICZNYCH 
Podstawowe przestrzenie publiczne ukształtowane w historycznym rozwoju miasta, świadczą o jego 
toŜsamości, a reprezentacyjne obiekty realizowane w pierzejach tych przestrzeni stają się często 
identyfikatorami przestrzennymi a często miasta. Jednym z najbardziej znanymi identyfikatorami we 
Władysławowie są tak zwany "Dom Rybaka", kościół, a ostatnio budynek mieszkalny w pobliŜu 
pomnika generała J. Hallera. 

We współczesnym kształtowaniu zagospodarowania przestrzennego miast potrzeba tworzenia 
nowych, reprezentacyjnych, estetycznych, czytelnych i przyjaznych człowiekowi przestrzeni 
publicznych staje się potrzebą i modą. Świadczą one o nadejściu takiego etapu rozwoju miast, gdzie 
nie ilość budowanych obiektów, a jakość tworzonej przestrzeni nabiera szczególnego znaczenia. Celem 
takiego podejścia do rozbudowy miasta jest potrzeba tworzenia nowych wartości w przestrzeni 
miejskiej. Takich wartości, które obok znakomitych zabytków przeszłości, chciałyby chronić następne 
pokolenia. 

 
7.1. POLITYKA PRZESTRZENNA 
l.  Projektowanie i realizowanie we wszystkich nowozabudowywanych częściach miasta przestrzeni 

publicznych, odpowiednich do potrzeb i wielkości przedsięwzięć. 
2.  Wykorzystywanie zrealizowanych juŜ na obszarze miasta dominant przestrzennych oraz realizacji 

nowych obiektów posiadających taki charakter, do kształtowania przestrzeni publicznych. 
3.  Kształtowanie centrum usługowo-administracyjnego miasta wzdłuŜ południowej pierzei ulicy 

generała J. Hallera z lokalizacją obiektów posiadających charakter identyfikatorów przestrzeni. 
4.  Tworzenie nowych wartości w zakresie przestrzeni publicznych wzdłuŜ historycznie 

ukształtowanych ulic i obecnie realizowanych ciągów komunikacyjnych i deptaków, oznaczonych 
na mapie "kierunki zagospodarowania przestrzennego". 

5.  Modernizacja parku miejskiego jako specjalistycznej przestrzeni publicznej. 
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8. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI 
 

8.1. KOMUNIKACJA DROGOWA 
Układ dróg w gminie opiera się obecnie na biegnących równoleŜnikowo drogach nr 215 i 216, oraz 
dochodzącej od południa drodze nr 27, stanowiącej główny dojazd do Władysławowa. Jest to układ 
niekorzystny, poniewaŜ cały ruch pojazdów do poszczególnych miejscowości nadmorskich oraz ruch 
lokalny odbywać się musi przez centralną część zabudowy miasta Władysławowa, a następnie na 
wschód lub na zachód. 

W obecnie obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Władysławowa 
przewidziano następujący rozwój systemu drogowego: 
• budowa odcinka równoległego do drogi 27, po stronie Zatoki Puckiej z połączeniem do Drogi 

Chłapowskiej, 
• rozbudowę obecnej a na niektórych odcinkach poprowadzenie równoległej do Drogi Chłapowskiej 

trasy przebiegającej wzdłuŜ południowych części zabudowy miejscowości Chłapowo i Jastrzębia 
Góra, a następnie wzdłuŜ doliny łączącą się z drogą nr 215 przed Karwią, 

• rozbudowę sieci dróg lokalnych związaną z projektowaną rozbudową Rozewia. 
 
Ta koncepcja nie rozwiązuje jednak podstawowych problemów komunikacyjnych związanych z 
niezaleŜnym dojazdem do poszczególnych skupisk zabudowy z terenów połoŜonych na południu. 
Dodatkowo, droga równoległa do drogi nr 27 biegłaby po granicy rezerwatu Słone Łąki, izolując 
pomiędzy dwiema drogami istniejącą obecnie zabudowę. Nie negując zasadności budowy wewnętrznej 
obwodnicy odciąŜającej nieco strefę przymorską, naleŜy rozwaŜyć moŜliwość wzmocnienia roli dróg 
Puck - Strzelno i Połczyno – Starzyno - Łebcz. Wskazane jest teŜ wzmocnienie roli drogi Krokowa - 
Władysławowo. Wszystkie te kierunki mają bezpośrednie połączenie z Obwodnicą Trójmiasta i 
pozwalają na skierowanie ruchu do Władysławowa na trzy drogi równolegle, umoŜliwiając dojazd do 
Karwi, Ostrowa czy Jastrzębiej Góry z pominięciem węzła komunikacyjnego w centrum zabudowy 
Władysławowa. 

 

8.2. KOLEJ 

Przez obszar Władysławowo przebiega linia kolejowa PKP Gdynia - Hel. Trasa przebiegu linii kolejowej 

poprowadzona jest łukiem w obrębie zwartej zabudowy miejskiej, następnie zbliŜa się do morza w 

rejonie portu, a potem wzdłuŜ brzegu wkracza na Półwysep Helski. W obrębie miasta zlokalizowane są 

stacja "Władysławowo" i 2 przystanki - " Władysławowo-Port" i „Chałupy”. Tory kolei na wielu 

odcinkach, a szczególnie na odcinku pomiędzy stacją a nasadą półwyspu, biegną na wysokim nasypie 

rozdzielając zwartą zabudowę miasta na dwie części. Przekraczanie torowiska przez pieszych jest 

moŜliwe zaledwie w kilkunastu miejscach (w tym 4 na terenie zwartej zabudowy) . 
 Obecnie, linia PKP stanowi najwaŜniejsze połączenie komunikacyjne miasta z Trójmiastem i 

połoŜonymi na jej trasie miastami, w tym z miastem powiatowym Puck. Obsługuje ona zarówno 
codzienne dojazdy mieszkańców do miejsc pracy jak teŜ dojazdy młodzieŜy do szkół 
ponadpodstawowych. Jest to takŜe najdogodniejsze połączenie dla przyjazdów turystów z głębi kraju. 
Wobec postępującego procesu likwidowania peryferyjnych linii kolejowych przez PKP, równieŜ ta linia 
jest zagroŜona, szczególnie na odcinku Władysławowo - Hel. 
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8.3. POLITYKA PRZESTRZENNA 
1.  Rozbudowa grzebieniowego układu dróg lokalnych nawiązujących do trzech lub czterech 

kierunków dróg wylotowych. 
2.  Wnioskowanie do Powiatowego Zarządu Dróg o ewentualną rozbudowę lub doprowadzenie do 

odpowiednich parametrów dróg nie przygotowanych do przyjęcia zwiększonego natęŜenia ruchu. 
3.  Konsekwentna realizacja brakujących elementów systemu komunikacji miejskiej, ze szczególnym 

uwzględnieniem udroŜnienia podstawowych i uzupełniających ulic zbiorczych. 
4.  Rezerwowanie terenów niezbędnych do realizacji systemu ulic zbiorczych. 
5.  Sporządzenie projektu planu rozwoju sieci drogowej w mieście (art. 19 ust. 5 i art. 20 ustawy z 

dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych - Dz. U. Nr 14 poz. 60) w celu ustalenia 
specjalistycznych rozwiązań w tym zakresie. 

6.  W celu obsługi komunikacyjnej obszarów połoŜonych wewnątrz ulic zbiorczych naleŜy, w trakcie 
prac planistycznych bądź w decyzjach administracyjnych, zabezpieczać miejsca włączenia sieci ulic 
lokalnych do ulic zbiorczych (przy wykorzystaniu istniejących dróg i dojazdów). Szerokość ulic 
lokalnych w liniach rozgraniczających minimum 12 m. Tereny z zakazem zabudowy powinny takŜe 
obejmować naroŜne ścięcia linii rozgraniczających przy skrzyŜowaniach dróg klasy Z i L nie 
mniejsze niŜ 10x10 m na terenach nie zabudowanych i nie mniejsze niŜ 5x5 m na terenach 
zabudowanych. Odstępy między skrzyŜowaniami ulic klasy Z i L, szczególnie na terenach 
przeznaczanych pod nową zabudowę nie powinny być mniejsze niŜ 300 m. 

7.  Podejmowanie działań mających na celu pozyskanie do zasobów komunalnych gruntów leŜących 
w pasach projektowanych dróg (art. 24 ust 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce 
nieruchomościami - Dz. U. Nr 115 poz. 741). 

8.  Podejmowanie procedury wywłaszczania gruntów przeznaczonych pod budowę dróg (art. 116 ust. 
2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami) po sporządzeniu niezbędnych miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego (art. 13 ust. l pkt 3 ustawy o zagospodarowaniu 
przestrzennym). 

9. Ustalanie, w decyzjach administracyjnych, warunków zapewniania, bądź utrzymania, 
zabezpieczanych przez inwestora, standardów zamieszkiwania na terenach budowlanych 
przyległych do projektowanych tras komunikacyjnych. 

10. Uwzględnianie ustalonych przez wojewodę, w drodze rozporządzenia, obszarów ograniczonego 
uŜytkowania wzdłuŜ projektowanych tras komunikacyjnych. 

9. Ustalanie ilości miejsc postojowych dla samochodów uŜytkowników stałych i przebywających 
okresowo na działkach projektowanych do zabudowy, z uwzględnieniem miejsc, z których 
korzystać mogą osoby niepełnosprawne. 

 
 
Przyjmuje się następujące orientacyjne wskaźniki programowania miejsc parkingowych na obszarach 
połoŜonych na obszarach strefy I (śródmiejska) i II (miejska). 
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Rodzaj obiektu Jednostka odniesienia Obszar wewnętrzny 
(strefa I) 

Obszar zewnętrzny 
(pozostałe strefy) 

Budynki 
wielorodzinne 

1 mieszkanie 
1000 mieszkańców 

0,8 
260 

1,0 
330 

Biura 1000 m² p.u. 20 - 24 24 - 27 

Handel, usługi 1000 m² p.u. 18 - 20 20 - 22 

Zakłady 
Produkcyjne 

100 zatrudnionych 14 - 16 20 - 22 

Restauracje 
Kawiarnie 100 miejsc konsumpcyjnych 18 - 20 22 - 24 

Kino, teatr 100 miejsc widowiskowych 22 - 24 27 - 30 

Obiekty 
Sportowe 

100 uŜytkowników jednocześnie 12 - 14 14 - 16 

Szpitale 10 łóŜek 2-3 3-4 

Przychodnie 
zdrowia 

1000 m² p.u. 20 - 24 24 - 27 

Kluby,  
Domy kultury 

100 uŜytkowników jednocześnie 12 - 14 14 - 16 

 
12. Przestrzeganie zasady wydzielania terenów pod drogi dojazdowe lub lokalne przy przeznaczaniu 

terenów pod zabudowę jednorodzinną. Szerokość dróg w liniach rozgraniczających powinna 
wynosić: 
- droga lokalna - minimum 12 m (2 pasy ruchu), 
- droga dojazdowa - minimum 10 m (2 pasy ruchu). 

 Szerokość ulicy powinna być odpowiednio zwiększona, jeśli przewiduje się umieszczenie w tej 
ulicy większej liczby pasów ruchu lub ścieŜek rowerowych, pasów lub zatok postojowych, pasów 
zieleni wysokiej lub urządzeń odwadniania powierzchniowego. 

13. Uzgadnianie z wojewódzkim konserwatorem zabytków wszelkich prac modernizacyjnych 
dotyczących ulic znajdujących się w strefach zabudowy cennej kulturowo. 

14. Sporządzanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla terenów, na których 
przebiegać muszą drogi publiczne, a teren nie jest objęty opracowaniem planistycznym 
sporządzonym po 1 stycznia 1995 roku. 

15. Rozwiązanie problemów włączania się ruchu lokalnego do tras przelotowych przez węzły lub 
skrzyŜowania oraz szczegółowe projektowanie parametrów technicznych ulic, węzłów i 
skrzyŜowań oraz ścieŜek rowerowych zgodnie z przepisami szczególnymi obowiązującymi w czasie 
projektowania i realizacji elementów komunikacji. Obecnie obowiązującymi są przepisy warunków 
technicznych, jakimi ma odpowiadać projektowanie dróg i ulic (Dz. U. Nr 43 z 1999 r. poz. 430). 

16. Realizacja ciągu pieszo rowerowego łączącego poszczególne enklawy zabudowy wzdłuŜ wybrzeŜa 
a takŜe ciągów pieszo rowerowych oznaczonych na mapie kierunków rozwoju zagospodarowania 
przestrzennego Władysławowa. 
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17. Podejmowanie działań mających na celu usprawnienie komunikacji w mieście i ograniczenie jej 
uciąŜliwości. 

18. Podjęcie aktywnych działań w kierunku porozumienia z PKP w sprawie utrzymania linii kolejowej 
na Hel, a w drastycznej sytuacji przygotowanie projektu własnego rozwiązania tego problemu w 
oparciu o pozostawione torowisko, które moŜe przejąć gmina. Likwidowanie transportu 
kolejowego, szczególnie z Półwyspu Helskiego jest niewskazane, ze względu na i tak juŜ duŜe 
obciąŜenie ruchem w okresie urlopowym jedynej wojewódzkiej Nr 216, przebiegającej wzdłuŜ 
półwyspu. 
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9. KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 
 

9.1. SYSTEM ZAOPATRZENIA W WODĘ 
Do mocnych stron w zakresie zaopatrzenia w wodę miasta Władysławowa naleŜy zaliczyć: 
• istnienie rozbudowanych systemów wodociągowych obejmujących około 100 % obszaru  miasta, 
• zatwierdzone zasoby wód podziemnych w kategorii B w ilości Q = 1100 m³/h umoŜliwiające dalszy 

rozwój miasta. 
 

Do słabych stron w zakresie zaopatrzenia w wodę miasta naleŜy zaliczyć: 
• brak dostatecznego rozwoju systemów magistral wodociągowych ograniczający dostarczanie 

odpowiedniej ilości wody w okresie sezonu letniego, 
• nie rozwiązany problem zaopatrzenia w wodę w zorganizowanych kąpieliskach (na plaŜach, 

kempingach) nad brzegiem morza 

 

Rozwój systemu zaopatrzenia w wodę Władysławowa będzie w przyszłości oparty o dwa istniejące 

układy wodociągowe: 

 
I UKŁAD WODOCIĄGOWY 
obejmujący: Władysławowo, Cetniewo, Chłapowo, Chałupy, Jastarnię i Juratę. 

Rozwój I-go układu wodociągowego przewiduje się poprzez rozbudowę stacji wodociągowej 
"Cetniewo" - rozbudowę ujęcia wody i stację uzdatniania wody. Rozbudowie podlegać będą urządzenia 
stacji - pompownia II stopnia; wariantowo przewiduje się budowę zbiornika wieŜowego lub pompowni. 

I układ wodociągowy będzie pracował w dwóch strefach ciśnienia. Strefa niska (poniŜej rzędnej 
ok. 25 m n.p.m.) pracować będzie pod ciśnieniem wynikającym z połoŜenia zbiornika terenowego 
zlokalizowanego na terenie stacji wodociągowej "Cetniewo". Strefa wysoka (powyŜej rzędnej ok. 25 m 
n.p.m.) obejmować będzie wyŜynną część Władysławowa i Chłapowa i pracować będzie pod 
ciśnieniem wytwarzanym przez stację pomp II stopnia lub zbiornik wieŜowy. 

Rozbudowa układu będzie równieŜ polegać na budowie zbiornika retencyjnego i pompowni w 
Juracie oraz nowych odcinków sieci magistral wodociągowych. 

Strefy ochrony bezpośredniej o wymiarach 20 x 20 m wokół studni wierconych a takŜe pasy 
terenu o szerokości 10m wzdłuŜ przewodów doprowadzających wodę ze studni do systemu 
wodociągów, stanowiące własność prywatną powinny być wywłaszczone i w planach miejscowych 
wykluczone z zabudowy. 

 
II UKŁAD WODOCIĄGOWY  
obejmujący miejscowości: Jastrzębia Góra, Rozewie, Tupadły, Ostrowo, Ostrowo - Kolonia i Karwia. 

Rozwój II-go układu wodociągowego będzie się odbywać etapami poprzez rozbudowę ujęcia 
"Jastrzębia Góra", budowę zbiorników retencyjnych i pompowni dla II strefy zasilania oraz rozbudowę 
magistral wodociągowych. Przewiduje się zwiększenie poboru wody z ujęcia do około 10 000 m³/dn. 

W pierwszym etapie przewiduje się budowę jednego zbiornika retencyjnego w Jastrzębiej Górze i 
pompowni wodociągowej II stopnia. 

W drugim etapie dla wyrównania zwiększonego poboru wody w okresie letnim zakłada się 
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budowę drugiego zbiornika retencyjnego w rejonie Karwi lub Ostrowa oraz nowej magistrali z ujęcia 
wody w Jastrzębiej Górze (ze stacji uzdatniania wody po jej wybudowaniu) do Karwi. Przewiduje się 
równieŜ rozbudowę całego układu magistral wodociągowych. 

W trzecim etapie, naleŜy w pobliŜu zbiornika retencyjnego w Jastrzębiej Górze wybudować stację 
uzdatniania wody. 

Przewiduje się, Ŝe cały układ będzie pracował w dwóch strefach ciśnienia. Strefa niska (poniŜej 
rzędnej 34 m n.p.m.) zasilana bezpośrednio ze zbiornika usytuowanego na wysokości 50 m. n.p.m. 
(rzędna dna zbiornika) objęłaby: część Jastrzębiej Góry, Ostrowo, Ostrowo - Kolonię, i Karwię. Strefa 
wysoka (powyŜej rzędnej ok. 34 m n.p.m.) zasilana będzie poprzez pompownię i objęłaby 
miejscowości: Jastrzębia Góra, Tupadły i Rozewie. 
Kierunki rozbudowy systemu wodociągów pokazano na mapie pt. KIERUNKI ROZWOJU 
INFRASTRUKTURA: wodociągi. 

 
W celu zwiększenia niezawodności działania całego systemu wodociągowego naleŜy w przyszłości 
przewidzieć współdziałanie obu układów wodociągowych. 

Do podstawowych działań dla rozwiązania problemów w zakresie zaopatrzenia w wodę naleŜą: 
a)   rozbudowa I układu wodociągowego obejmującego Władysławowo, Cetniewo, Chłapowo, Chałupy, 

Jastarnię i Juratę obejmująca: 
-  rozbudowę ujęcia wody wraz ze stacją uzdatniania w Cetniewie, 
-  rozbudowę pompowni II stopnia wariantowo budowę zbiornika wieŜowego lub pompowni, 
-  dokończenie budowy pompowni i zbiornika retencyjnego w Juracie dla potrzeb Półwyspu 

Helskiego, 
-  rozbudowę sieci magistral wodociągowych, 

b) rozbudowa II układu wodociągowego obejmującego Jastrzębią Górę, Tupadły, Ostrowo i Karwię 
poprzez: 
-  budowę zbiorników retencyjnych w Jastrzębiej Górze oraz Ostrowie lub Karwi, 
-  budowę stacji pomp II stopnia, 
-  budowę stacji uzdatniania wody 
-  rozbudowę sieci magistral wodociągowych. 

 
 

9.2. SYSTEM ODPROWADZENIA ŚCIEKÓW 
Do mocnych stron w zakresie odprowadzenia ścieków we Władysławowie naleŜy zaliczyć: 
-  bardzo dobrze rozwinięty podstawowy system sieci kanalizacji sanitarnej, z którego korzysta ok. 

95% ludności, 
-  względnie dobrze rozwinięta sieć kanalizacji deszczowej we wschodniej części miasta 

(Władysławowo ), 
-  istnienie oczyszczalni ścieków "Swarzewo" posiadającej rezerwy w przepustowości oraz bardzo 

wysoki stopień redukcji zanieczyszczeń (ok. 96 %). 
 

Do słabych stron w zakresie odprowadzenia ścieków naleŜy zaliczyć: 
-  niedostateczną przepustowość oczyszczalni ścieków "Jastrzębia Góra" powodującej przeciąŜenie w 
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okresie sezonowym, 
-  brak kanalizacji deszczowej w miejscowościach połoŜonych w zachodniej części analizowanego 

obszaru (Jastrzębia Góra, Chłapowo, Ostrowo, Karwia), 
-  brak rozwiązania odprowadzenia ścieków z terenów zorganizowanych plaŜ i pól namiotowych 

znajdujących się nad Morzem Bałtyckim, 
-  brak rozeznania co do moŜliwości pozyskania terenu pod rozbudowę oczyszczalni ścieków 

"Jastrzębia Góra", 
-  trudności z wyznaczeniem lokalizacji nowej oczyszczalni ścieków w  zachodniej części miasta 

spowodowane niekorzystnymi warunkami  gruntowo - wodnymi oraz ograniczeniami 
archeologicznymi. 

 
W zakresie kanalizacji czynnikiem decydującym o rozwoju miasta jest moŜliwość odprowadzenia 
oczyszczonych ścieków sanitarnych i wód opadowych, uwarunkowana istnieniem odbiornika o 
odpowiedniej chłonności. Potencjalnymi odbiornikami na terenie miasta Władysławowa są: Morze 
Bałtyckie (bezpośrednio lub poprzez cieki do niego wpadające jak Czarna Wda i Kanał Karnianka) i 
Zatoka Pucka. Z uwagi na ochronę wód Zatoki Puckiej moŜe ona być jedynie odbiornikiem 
oczyszczonych wód opadowych. Natomiast Morze Bałtyckie, obecnie jak i w przyszłości, będzie 
odbiornikiem oczyszczonych ścieków sanitarnych i wód opadowych. Praktycznie oba odbiorniki 
posiadają nieograniczoną chłonność. Tak więc z punktu widzenia moŜliwości odprowadzenia 
odpowiednio oczyszczonych ścieków sanitarnych jak i wód opadowych nie ma ograniczeń rozwoju 
miasta Władysławowa. 

 
MoŜliwe jest wariantowe rozpatrywanie kierunku rozwoju sieci kanalizacyjnej zaleŜne w szczególności 
od moŜliwości powiększenia powierzchni działki pod rozbudowę oczyszczalni ścieków "Jastrzębia 
Góra". 
• Wariant I - zakłada rozwój dwóch istniejących układów kanalizacji sanitarnej z dwoma 

oczyszczalniami ścieków tj. układ zachodni z oczyszczalnią ścieków "Jastrzębia Góra" i układ 
wschodni z oczyszczalnią ścieków "Swarzewo". Jako granicę podziału na dwa układy przyjęto 
wododział zlewni rzeki Czarna Wda i cieku Rudnik. 

Do oczyszczalni "Jastrzębia Góra" będą odprowadzane ścieki z miejscowości Jastrzębia Góra, Tupadły, 
Karwia, Ostrowo i Ostrowo-Kolonia oraz z innych obszarów zurbanizowanych znajdujących się w 
zasięgu obsługi oczyszczalni. Odprowadzenie oczyszczonych ścieków będzie tak jak dotychczas tj. do 
cieku Czarna Wda. 

Do oczyszczalni Swarzewo będą odprowadzane ścieki z miejscowości Władysławowo, Chałupy, 
Chłapowo oraz z innych obszarów zurbanizowanych znajdujących się w zasięgu obsługi tej 
oczyszczalni. Odprowadzenie oczyszczonych ścieków tak jak obecnie tj. do Morza Bałtyckiego. 

 
• Wariant II - W wariancie tym zakłada się trzy niezaleŜne układy kanalizacji sanitarnej: 

- wschodni układ kanalizacyjny, pozostaje taki sam jak w wariancie I, 
- zachodni układ kanalizacyjny został podzielony na dwa układy to jest układ kanalizacyjny 
środkowy z oczyszczalnią ścieków "Jastrzębia Góra", jak w wariancie I oraz układ kanalizacyjny 
zachodni z nową oczyszczalnią ścieków zlokalizowaną w rejonie miejscowości Karwia lub Ostrowo. 
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Odprowadzenie oczyszczonych ścieków z nowej oczyszczalni bezpośrednio do morza lub poprzez 
Kanał Karwianka albo ciek Czarna Wda do Morza Bałtyckiego z zachowaniem wymogów 
Rozporządzenia MOŚZNiL z dn. 5.11.1991 r. Układ zachodni będzie obsługiwał miejscowości 
Ostrowo, Ostrowo – Kolonię i Karwię oraz inne tereny zurbanizowane znajdujące się w obszarze 
jego zasięgu. 
- środkowy układ kanalizacyjny będzie obsługiwał miejscowości Jastrzębia Góra i Tupadły oraz 
inne tereny zurbanizowane znajdujące się w obszarze jego zasięgu. 

Granice między układem kanalizacyjnym środkowym a układem wschodnim stanowi wododział jak w 
wariancie I natomiast między układem środkowym a zachodnim stanowi lewa krawędź doliny rzeki 
Czarna Wda. 

 
Podział obszaru miasta na zasięgi obsługi poszczególnych oczyszczalni przedstawiono na mapie pt. 
KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURA: kanalizacja. 

 
W obu wariantach ścieki sanitarne z posesji nie przewidzianych do skanalizowania (znaczne odległości 
od sieci kanalizacyjnej) przy korzystnych warunkach gruntowo - wodnych naleŜy oczyszczać w 
oczyszczalniach przydomowych. W przypadku braku moŜliwości odprowadzenia ścieków z oczyszczalni 
przydomowych, naleŜy gromadzić ścieki surowe w szczelnych zbiornikach bezodpływowych i wywozić 
do punktów zlewnych przy oczyszczalniach lub przewidzieć małe układy pompowo - tłoczne do 
systemu kanalizacji sieciowej. 

Z terenów zorganizowanych plaŜ i pól kempingowych połoŜonych nad Morzem Bałtyckim ścieki 
sanitarne powinny być odprowadzane do systemu kanalizacji sieciowej. 
Warunkiem rozwoju miasta Władysławowa i kanalizacji w jego zachodniej części wg wariantu I, jest 
rozbudowa istniejącej oczyszczalni ścieków "Jastrzębia Góra". Powoduje to konieczność powiększenia 
działki pod oczyszczalnię ścieków z 1,8 ha do ok. 4,0 ha, co wymaga pilnego pozyskania tego terenu 
przez władze miasta. 

Natomiast rozwój miasta i kanalizacji wg wariantu II wymaga budowy nowej oczyszczalni ścieków 
w rejonie Ostrowa lub Karwi oraz zmiany istniejącego układu kanalizacyjnego w jej zasięgu. Z uwagi 
na ochronę terenów z punktu widzenia archeologicznego oraz wysokiego poziomu wód gruntowych na 
znacznym obszarze analizowanego terenu będą trudności ze znalezieniem, pod realizację nowej 
oczyszczalni, działki odpowiedniej z punktu widzenia budowlanego. W niniejszym studium 
przedstawiono orientacyjne moŜliwe lokalizacje nowej oczyszczalni. Ostateczny wybór lokalizacji 
wymagać będzie przeprowadzenia szczegółowych studiów i badań specjalistycznych. 

Z dwóch wyŜej przedstawionych wariantów kanalizacji właściwszym rozwiązaniem jest realizacja 
odprowadzenia i unieszkodliwiania ścieków wg wariantu I. Rozwiązanie to będzie tańsze i łatwiejsze w 
eksploatacji (dwie a nie trzy oczyszczalnie), nie wymaga przebudowy zachodniego układu pompowo -
tłocznego (zmiana kierunku przepływu ścieków) i moŜe być zrealizowane mniejszym nakładem 
kosztów. 

W obu wariantach, dla poprawy stanu sanitarnego funkcjonowania sieci kanalizacji sanitarnej, 
naleŜy zlikwidować szamba znajdujące się w zasięgu sieci kanalizacyjnej oraz odprowadzenie wód 
opadowych do kanalizacji sanitarnej. 

RównieŜ w obu wariantach wody opadowe z terenów o zabudowie intensywnej (terenów 
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przemysłowych, placów składowych, baz transportowych oraz z dróg) powinny być odprowadzane 
siecią kanalizacji deszczowej. Odbiornikiem tych wód mogą być: cieki powierzchniowe, Morze 
Bałtyckie, Zatoka Pucka lub grunt, po uprzednim ich oczyszczeniu zapewniającym zachowanie 
wymogów określonych w wyŜej wymienionym Zarządzeniu MOŚZNiL. (§. 9 ust. 1). 

Z terenów o zabudowie ekstensywnej i rozproszonej wody opadowe naleŜy odprowadzać 
powierzchniowo do gruntu lub cieków. 

W celu ułatwienia odpływu wód opadowych naleŜy zachować droŜność systemów rowów 
otwartych i odtworzyć rowy przydroŜne. 

Z uwagi na waŜną rolę rowu "A" w odprowadzeniu wód opadowych ze znacznych powierzchni 
oraz dla zapewnienia prawidłowej jego eksploatacji naleŜy pozostawić go w stanie naturalnym. 

W związku z przewidywanym skanalizowaniem całej gminy Puck i pasa nadmorskiego do 
oczyszczalni "Swarzewo" naleŜy porozumieć się z właścicielem oczyszczalni w celu ustalenia 
moŜliwości i zasad przyjęcia w przyszłości dodatkowych ilości ścieków, równieŜ z Władysławowa. 
Wydaje się celowe zintegrowanie systemów kanalizacyjnych miasta Władysławowa i gminy Puck w 
jeden system zarządzany przez jednego z uŜytkowników. 

 
Poprawa funkcjonowania systemu oczyszczania ścieków wymaga podjęcia następujących działań: 
e) modernizacja istniejącej oczyszczalni ścieków "Jastrzębia Góra", zwiększająca przepustowość do  
 6 000 m³/dobę, dla zabezpieczenia istniejących potrzeb, 
b)  rozbudowa istniejącej oczyszczalni ścieków "Jastrzębia Góra" lub budowa nowej, drugiej w rejonie 

Ostrowa lub Karwi dla obsługi w przyszłości zachodniej części miasta, 
c)  likwidacja szamb na posesjach znajdujących się w zasięgu istniejącej sieci kanalizacji sanitarnej, 
d)  rozwiązanie odprowadzenia ścieków sanitarnych ze zorganizowanych kąpielisk na terenie plaŜ i 

pól kempingowych zlokalizowanych nad brzegiem Morza Bałtyckiego, 
e)  wykluczenie i likwidacja odprowadzenia wód opadowych do sieci kanalizacji sanitarnej, 
f)  likwidacja zrzutów niedostatecznie oczyszczonych i nieoczyszczonych wód opadowych do Zatoki 

Puckiej i Morza Bałtyckiego poprzez budowę osadników i separatorów na wylotach sieci do tych 
odbiorników, 

g)  opracowanie kompleksowej koncepcji kanalizacji deszczowej dla zachodniej części miasta; 
Rozewia, Jastrzębiej Góry, Tupadły, Ostrowa i Karwi, 

h)  rozbudowa sieci kanalizacji deszczowej w miejscowościach w zachodniej części miasta, 
szczególnie w liniach rozgraniczających ulic, 

i)  zachowanie w naturalnym stanie rowu "A" będącego odbiornikiem wód opadowych ze znacznych 
obszarów Chłapowa i Cetniewa, 

j)  zachowanie istniejącego układu rowów melioracyjnych i przydroŜnych będących odbiornikami wód 
opadowych z terenów o ekstensywnej zabudowie i niezabudowanych, 

k)  rozwiązanie problemu odprowadzenia ścieków z zabudowy kolonijnej (rozproszonej) poprzez 
budowę oczyszczalni przydomowych lub budowę bezodpływowych zbiorników szczelnych i wywóz 

nieczystości do punktów zlewnych przy oczyszczalniach ścieków lub małych systemów pompowo-
tłocznych do sieci kanalizacyjnej. 
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9.3. USUWANIE ODPADÓW 
Problematykę gospodarki odpadami w gminie reguluje ustawa z dnia 13 września 1996 r. o 
utrzymaniu czystości i porządku w gminach (Dz. U. Nr 132, poz. 622 z późn. zm.) oraz ustawy z dnia 
27 czerwca 1997 r. o odpadach (Dz. U. Nr 96, poz. 592 z późn. zm.). 

WywoŜenie odpadów komunalnych z Władysławowa odbywa się na urządzone rejonowe 
wysypisko w Swarzewie, w gminie Puck, istniejące od 1981 roku, ostatnio rozbudowane tak, ze jego 
część połoŜona jest na obszarze Władysławowa. 

Podjęto teŜ działania w sprawie wybudowania nowego międzygminnego wysypiska śmieci, na 
które wykonany został projekt techniczny. 

Miasto posiada umowę z Zakładem Utylizacji Odpadów Niebezpiecznych w Kobyłce pod Warszawą 
na odbiór odpadów niebezpiecznych (dotyczy to głównie odpadów z odczynników fotograficznych). 
Ponadto prowadzone są rozmowy z przedsiębiorstwem "Elana" Toruń w sprawie przerobu odpadów 
plastykowych z terenu gminy. 

Odpady niebezpieczne powstające na terenie przedsiębiorstwa magazynuje się w specjalnych 
pojemnikach, które po zapełnieniu wywozi firma "SANITECH" na wysypisko w Gdańsku - Szadółkach. 
Z kolei firma H.P.N. "NAFTOL" Sp. z o.o. z Gdyni posiada koncesję na odbiór i wywóz wód zęzowych -
zaolejonych z jednostek pływających. Do zakładu produktów naftowych nr 15 we Władysławowie PKN 
- oddział w Gdańsku, przekazywane są w beczkach zuŜyte oleje silnikowe. 

PoniewaŜ wysypiska śmieci, zwłaszcza o nieuregulowanej sytuacji formalno-prawnej i dzikie, bez 
wszelkich zabezpieczeń, stanowią istotne źródło zanieczyszczeń wód powierzchniowych i 
podziemnych, gleb, skaŜenia powietrza, eliminują bądź zaburzają walory estetyczno-krajobrazowe, 
zajmują często tereny rolne czy leśne, zaburzają rzeźbę terenu - zjawisko powstawania nielegalnych 
składowisk śmieci jest palącym i wymagającym szybkiego rozwiązania problemem w gminie. 

Względy formalno-prawne oraz konieczność utrzymania wysokich walorów estetycznych i 
krajobrazowych miejscowości ukierunkowanych głównie na rozwój turystyki i rekreacji, a takŜe 
obowiązujące ograniczenia związane z utworzonymi obszarami chronionymi (NPK, rezerwaty itp.), w 
szczególny sposób obligują gminę do podjęcia stosownych i zdecydowanych kroków w kierunku 
uporządkowania istniejącej sytuacji. 

 
W związku z powyŜszym naleŜy podjąć następujące działania: 
 ) Opracowanie i uchwalenie programu ochrony środowiska (art. 19 ust. 3 ustawy o odpadach) 
 ) Kontynuacja współpracy międzygminnej w sprawie budowy nowego wysypiska odpadów 

komunalnych 
 ) Opracowanie koncepcji segregacji odpadów w miejscu ich powstawania. 
 ) Sukcesywne identyfikowanie i likwidacja dzikich wysypisk. 
 ) Podniesienie jakości obsługi w zakresie usuwania zanieczyszczeń w miejscach publicznych i na 

plaŜach. 
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9.4. KIERUNKI ROZWOJU CIEPŁOWNICTWA 
Celem proponowanych kierunków rozwoju ciepłownictwa we Władysławowie jest: 
 -  dąŜenie do radykalnego, wyraźnie odczuwalnego przez mieszkańców, zmniejszenia emisji 

szkodliwych substancji do atmosfery, 
-  doprowadzenie do zmniejszenia emisji gazów cieplarnianych do atmosfery poniŜej poziomu z 1990 

r. zgodnie z ustaleniami międzynarodowymi na konferencji zorganizowanej pod egidą ONZ w 
Kioto w grudniu 1997r. 
Zmniejszenie szkodliwych zanieczyszczeń do atmosfery ma nie tylko znaczenie lokalne dla 

Władysławowa, ale równieŜ posiada wpływ na warunki klimatyczne w szerszym zakresie. Znaczenie 
lokalne to poprawa warunków zdrowotnych Ŝycia mieszkańców Władysławowa i wzrost walorów 
ośrodków rekreacyjno-wypoczynkowych i sanatoryjnych. 
 
Osiągnięcie tych celów mogą zapewnić następujące kierunki działań: 
a)  realizacja w Władysławowie elektrociepłowni gazowej, wytwarzającej energię elektryczną i cieplną 

w systemie gospodarki skojarzonej z wykorzystaniem gazu zrzutowego z odwiertów 
eksploatowanego złoŜa ropy naftowej pod dnem Bałtyku, 

b)  realizacja sieci cieplnej doprowadzającej ciepło z elektrociepłowni do odbiorców, 
c)  stworzenie zachęt, dla podłączania obiektów indywidualnych odbiorców do sieci cieplnej, z 

moŜliwością wykorzystania funduszy ochrony środowiska, 
d)  doprowadzenie do likwidacji lub modernizacji wszystkich kotłowni opalanych węglem, objętych 

kontrolą emisji zanieczyszczeń do atmosfery, z zastosowaniem w modernizacji rozwiązań 
korzystnych dla ochrony środowiska, 

e)  rozpropagowanie i stworzenie zachęt do termomodernizacji ogrzewanych obiektów, 
f)  doprowadzenie do rozpoczęcia modernizacji kotłowni w obiektach indywidualnych opalanych 

węglem, nie objętych kontrolą emisji zanieczyszczeń do atmosfery, na systemy ogrzewania 
przyjazne dla środowiska, 

g)  całkowite wyeliminowanie w okresie sezonu letniego wykorzystywania kotłów opalanych węglem 
do przygotowywania ciepłej wody i do uzyskiwania pary do ogrzewania kotłów warzelnych w 
gastronomii. 
Korzystnym jest wykorzystywanie do tego celu gazu płynnego lub energii elektrycznej. 

h) doprowadzenie do znaczącego udziału uzyskiwania energii do ogrzewania obiektów i 
przygotowywania ciepłej wody ze źródeł odnawialnych, 

i)  doprowadzenie do pełnej automatyzacji większości procesów cieplnych korzystnej ekonomicznie i 
przyjaznej środowisku. 
 

Dla poprawy sytuacji w zakresie ogrzewania moŜliwe jest zastosowanie następujących rozwiązań: 
1)  Termomodernizacja ogrzewanych obiektów. W obiektach realizowanych w latach sześćdziesiątych, 

w których jednostkowe straty ciepła przegród budowlanych wynoszą około 1,5 W/m²/ºK, moŜliwe 
jest nawet kilkukrotne obniŜenie zapotrzebowania ciepła na ogrzewanie pomieszczeń. W 
obiektach obecnie realizowanych uzyskiwane jednostkowe straty ciepła przegród budowlanych, w 
najkorzystniejszych rozwiązaniach, są nawet niŜsze od 0,3 W/m²/ºK.  

2) Realizacja elektrociepłowni gazowej. Zapewnia ona likwidację istniejącego obecnie 



 - 52/58 - 

bezproduktywnego spalania gazów zrzutowych na platformie wiertniczej „Baltic-Beta" 
wykorzystywanej do pobierania ropy naftowej spod dna Bałtyku. 
W przygotowywanej do realizacji elektrociepłowni istnieją moŜliwości zastosowania rozwiązań 
istotnie ograniczających emisję szkodliwych zanieczyszczeń do atmosfery. W rozprowadzaniu 
ciepła istnieje moŜliwość zastosowania pełnej automatyzacji procesów wymiany ciepła i ścisłe 
dostosowanie ilości pobieranego ciepła do istniejącego zapotrzebowania. Przedstawiciele 
"Energobalticu" z Gdańska widzą moŜliwości uzyskania niezbędnych funduszy i oferowania 
dostawy ciepła z sieci cieplnej po cenach konkurencyjnych w porównaniu z kosztami uzyskiwania 
ciepła w kotłowniach indywidualnych odbiorców z kotłami opalanymi lekkimi olejami opałowymi. 

3)  Realizacja akwaparku z podgrzewaną wodą morską. Występujące w elektrociepłowni rezerwy 
ciepła niskotemperaturowego mogłyby być wykorzystane do tego celu. Rozwiązanie takie 
przyczyniłoby się do przedłuŜenia sezonu wypoczynkowego i stanowiłoby atrakcję dla 
wczasowiczów i turystów. 

4)  Uzyskiwanie ciepła w obiektach indywidualnych z kotłowni opalanych miałem węglowym z kotłami 
nowej generacji z mikroprocesowym sterownikiem procesu spalania. Obecnie kotły tego typu są 
instalowane u indywidualnych odbiorców. System sterowania procesem spalania nie zapewnia 
jednak moŜliwości dokładnego dostosowania wydajności kotła do aktualnego zapotrzebowania 
ciepła. 

5)  Modernizacja kotłowni w obiektach indywidualnych opalanych węglem na opalanie gazem jako 
najkorzystniejsze rozwiązanie dla ochrony środowiska. W rejonach, gdzie brak jest moŜliwości 
korzystania z gazu ziemnego lub płynnego pobieranego z indywidualnych zbiorników, korzystnym 
dla ochrony środowiska jest zastosowanie lekkich olejów opałowych. 

6)  WdraŜanie instalacji z kolektorami słonecznymi. Występujący stały wzrost kosztów energii moŜe 
się przyczynić do wzrostu opłacalności takich rozwiązań Obecnie zwrot kosztów realizacji takiej 
instalacji, w zaleŜności od rodzaju zastosowanych rozwiązań, wynosi od 7 do 10 lat. 

7)  WdroŜenie instalacji do ogrzewania obiektów i przygotowania ciepłej wody z wykorzystaniem 
energii ze źródeł odnawialnych. Takimi źródłami, które mogą być wykorzystane do tego celu, 
oprócz energii słonecznej i wiatru, są biogaz, odpady drewna, trociny, słoma. Do ich spalania 
dostosowane są specjalne kotły, nadające się do zastosowania takŜe w obiektach indywidualnych. 

8)  Realizacja rozwiązań hybrydowych z pompami cieplnymi wykorzystującymi zasoby ciepła 
niskotemperaturowego w zbiornikach wodnych, ziemi i powietrzu. Instalacje biogazu poza Polską 
wykorzystywane są szczególnie w obiektach rolniczych, w których występuje moŜliwość 
wykorzystania biomasy. W Polsce brak jest opracowań wdroŜeniowych niezbędnych do 
efektywnego ich wdraŜania. 
 

9.5. GAZOWNICTWO 
Rozwój gazownictwa oprócz korzystnego wpływu na ochronę środowiska powoduje bardzo istotne 
ułatwienie Ŝycia uŜytkownikom gazu. Obecnie rozwój gazownictwa uzaleŜniony jest głównie od 
moŜliwości uzyskania dostawy gazu ziemnego, przewaŜnie z krajowego systemu przesyłowego. W 
systemie tym większość przesyłanego gazu stanowi gaz importowany z Rosji. 

Wykorzystywanie złoŜa gazu ziemnego posiada znaczenie lokalne. Występujące w pobliŜu 
Władysławowa złoŜe, z którego pobierany jest gaz w Dębkach i śarnowcu, wykorzystywane jest 
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głównie do zaspokojenia potrzeb w gminie Krokowa. Obecnie przygotowywane jest doprowadzenie 
gazu z tego złoŜa do Jastrzębiej Góry, Rozewia i Tupadeł. Doprowadzenie gazu z tego złoŜa do 
Władysławowa nie jest brane pod uwagę ze względu na obawy zniszczenia złoŜa. 

Rozbudowa krajowego systemu przesyłu gazu w kierunku Władysławowa nie jest obecnie 
moŜliwa, ze względu na przeciąŜenie rurociągów wysokiego ciśnienia doprowadzających gaz do 
Wejherowa. Rozpoczęta została jednak realizacja drugiego gazociągu wysokiego ciśnienia od 
Włocławka w kierunku Trójmiasta, który ma być doprowadzony do śarnowca. Gazociąg ten obecnie 
jest doprowadzony do Wąbrzeźna. Tempo jego realizacji uzaleŜnione jest od wyników negocjacji 
związanych z realizacją elektrowni gazowej w śarnowcu. Wpływ na tempo realizacji gazociągu mają 
równieŜ występujące powaŜne trudności z niezbędnym przejęcie terenu. Z uwagi na wysokie koszty 
wymaganych odszkodowań projektowany jest drugi wariant trasy. Dla Władysławowa wariant ten jest 
niekorzystny z uwagi na proponowane znaczne przesunięcie trasy w kierunku południowym. 

Korzystną dla Władysławowa jest przygotowywana realizacja doprowadzenia gazu zrzutowego z 
platformy wiertniczej "Baltic-Beta" do projektowanej elektrociepłowni gazowej. W związku z 
powyŜszym celowym moŜe być podjęcie działań niezbędnych do zbadania czy po sprowadzeniu gazów 
zrzutowych do Władysławowa, nie byłoby opłacalne wykorzystanie uzyskiwanego metanu i etanu do 
gazyfikowania Władysławowa i dotychczas niezgazyfikowanych miejscowości na terenie Gminy i 
Półwyspu Helskiego. 

W obecnie istniejących moŜliwościach na terenie nie objętym gazyfikacją, naleŜy w maksymalnym 
stopniu wykorzystywać gaz płynny. 

Kierunki rozwoju sieci gazowej przedstawiono na mapie pt. KIERUNKI ROZWOJU - 
INFRASTRUKTURA: sieć elektro-energetyczna, sieć gazowa, sieć cieplna 
 
 
9.6. ELEKTROENERGETYKA 
Słabe strony sieci elektroenergetycznej 

Istniejąca sieć energetyczna nie ma dwustronnego zasilania. Najczęstsze przerwy w dostawie 
energii elektrycznej to: zwarcia, przepięcia i uszkodzenia mechaniczne (zerwanie sieci lub nawet 
przewrócenie podpór). Brak drugostronnych źródeł zasilania nie daje moŜliwości dokonania przełączeń 
awaryjnych. Te słabe strony nie występują w sieciach kablowych zasilanych z dwóch lub więcej źródeł 
zasilania w układzie zamkniętym, dostosowanym do szybkich przełączeń. 
Kierunki działań 

Wskazane jest stosowanie w większym zakresie sieci kablowej. Dla ograniczenia zasięgu awarii 
poŜądana jest sieć kablowa z układem przystosowanym do dwustronnego zasilania i najlepiej z 
urządzeniami SZR (Samoczynne Zasilanie Rezerwowe). Sieć jest droŜsza, ale ciągłość zasilania 
zdecydowanie pewniejsza. 
Kierunki rozwoju sieci 

 Problem budowy źródeł zasilania dla Władysławowa to problem najistotniejszy. Rozwiązanie 
problemu sprawnego awaryjnego zasilania z innych źródeł jest problemem trudnym do rozwiązania. 
Brak jest w bezpośrednim otoczeniu odpowiedniego źródła prądu o duŜej mocy. Ekonomiczne 
rozwiązanie tego problemu mogą dać małe elektrownie pracujące w systemie zasilania awaryjnego. 

Jedną z moŜliwości budowy dodatkowych źródeł zasilania jest projektowana budowa 
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elektrociepłowni gazowej we Władysławowie bazującej na wykorzystaniu gazu zrzutowego z platformy 
wiertniczej "Baltic-Beta". Drugim obiektem o podobnym charakterze mogłaby być projektowana 
elektrownia gazowa w śarnowcu. Jest to zgodne z obecnym kierunkiem rozwoju energetyki w kraju. 

Inną moŜliwością budowy systemu zasilania awaryjnego jest wykorzystanie energii wiatrowej. 
Przykład zastosowania tego typu elektrowni stanowi istniejący układ wiatraków nadmorskich, co 
prawda na terenie gminy Puck w miejscowości Swarzewo, ale w niezbyt duŜej odległości od Głównego 
Punktu Zasilania (tzw. GPZ) na pograniczu gminy Puck i Miasta Gminy Władysławowo. Warunki 
wiatrowe na terenie miasta są korzystne, konieczne jest natomiast w tym przypadku znalezienie 
lokalizacji jak najmniej kolizyjnej z innymi funkcjami terenu. Ze względu na fakt, iŜ jest to stosunkowo 
mało znane zagadnienie, zestaw szczegółowych informacji dotyczących technologii pozyskiwania 
energii i rodzajów elektrowni wiatrowych zamieszczono w załączniku zatytułowanym "Elektrownie 
wiatrowe". 
Zastosowanie obu tych rozwiązań na terenie gminy wymaga: 
-  podjęcia decyzji co do realności realizacji poszczególnych inwestycji, po sporządzeniu opracowania 

branŜowego, 
-  wykonania szczegółowych analiz lokalizacyjnych i stworzenia korzystnych warunków dla 

ewentualnych inwestorów. 
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10.  OBSZARY OBJĘTE OBOWIĄZKOWYM SPORZĄDZENIEM PLANÓW MIEJSCOWYCH 

 
11.0. OBSZARY OBJĘTE OBOWIĄZKIEM SPORZĄDZENIA MIEJSCOWEGO PLANU 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA PODSTAWIE PRZEPISÓW  
 SZCZEGÓLNYCH 
Stosownie do przepisu art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntów rolnych i leśnych 
(Dz. U. Nr 16, poz. 78 z późn. zm.) przeznaczenie gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nie 
leśne dokonuje się w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W związku z tym 
przepisem wyznaczono tereny, które mogą być przeznaczane na róŜne funkcje przez obowiązkowe 
sporządzenie planu miejscowego.  
Wśród terenów objętych obowiązkiem sporządzenia planu znajdują się przede wszystkim tereny: 
• preferowane do zabudowy mieszkaniowej, 
• preferowane do zabudowy rekreacyjnej, 
• preferowane do zabudowy wielofunkcyjnej, 
• gdzie przewiduje się rozwój aktywności gospodarczej. 

 
11.0. OBSZARY OBJĘTE OBOWIĄZKIEM SPORZĄDZENIA MIEJSCOWEGO PLANU 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZE WZGLĘDU NA ISTNIEJĄCE  
 UWARUNKOWANIA 
Na obszarze miasta gminy Władysławowo występuje szereg uwarunkowań, szczególnie 
fizjograficznych, przyrodniczych i krajobrazowych, które wpływają na wyznaczenie obowiązku 
sporządzenia planu miejscowego. Są to: 
• strefy aktywności turystycznej, 
• strefy aktywności gospodarczej, 
• strefy strategiczne związane często z zagospodarowywaniem niezwykle cennych, a zarazem 

wraŜliwych terenów połoŜonych w pasie nadbrzeŜnym, 
• strefy rekreacji otwartej, 
• projektowane parki i parki leśne, 
• tereny ogólnie dostępnej zieleni miejskiej. 

 
10.3.  OBSZARY, DLA KTÓRYCH SPORZĄDZENIE PLANÓW MIEJSCOWYCH MOśE BYĆ 

NIEZBĘDNE NA PODSTAWIE PRZEPISÓW SZCZEGÓLNYCH 
1.  Stosownie do artykułu 13 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym 

(tekst jednolity 1999 r. Dz. U. Nr 15 poz. 139 z późn. zm.) miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego sporządza się obowiązkowo, gdy: 

-  przepisy szczególne tak stanowią, 
-  na obszarze gminy przygotowywana jest realizacja zadania rządowego, albo zadania samorządu 

województwa, umieszczonych w stosownych programach i w wojewódzkim rejestrze, 
-  przewidywana jest realizacja lokalnego celu publicznego, z wyjątkiem zadań związanych z budową 

urządzeń infrastruktury technicznej w granicach pasa drogowego, 
-  na obszarze gminy wyznaczy się obszary, które mogą być przeznaczone pod zabudowę 

mieszkaniową wynikającą z potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej. 
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W związku z powyŜszym sporządzenie planu moŜe stać się niezbędne po: 
-  wystąpieniu warunków określonych w przepisach szczególnych, 
-  sporządzeniu programów zadań rządowych lub zadań samorządu województwa i negocjacji z 

gminą warunków wprowadzenia ich do planu miejscowego, 
-  zaistnieniu moŜliwości realizacji lokalnego celu publicznego, szczególnie w przypadku konieczności 

wywłaszczania nieruchomości. Najczęściej będzie to dotyczyć realizacji dróg publicznych, 
obsługujących tereny zabudowy mieszkaniowej, z wyłączeniem infrastruktury realizowanej w 
istniejących pasach drogowych. 

Plany miejscowe powinny być takŜe sporządzane w przypadku terenów przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe niezbędne dla zaspokojenia potrzeb społeczności lokalnej. 

 
2.  Stosownie do przepisów art. 93 ustawy o gospodarce nieruchomościami, podziału nieruchomości 

moŜna dokonać, jeŜeli jest on zgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego lub decyzją o warunkach zabudowy i zagospodarowywania terenu. W związku z 
zamierzeniami inwestorów dotyczącymi zabudowy terenów, na których wystąpi konieczność 
wyznaczenia przebiegu dróg publicznych i ustalenia podziału na działki budowlane, moŜe wystąpić 
potrzeba sporządzenia planu miejscowego. 
 

3.  Stosownie do art. 34 z dnia 16 października 1991 roku o ochronie przyrody (Dz. U. 114 poz. 492 z 
późn. zm.) dla obszarów poddawanych ochronie przez radę gminy, jak na przykład wyznaczenie 
obszaru chronionego krajobrazu lub uznania terenu za zespół przyrodniczo - krajobrazowy, 
miejscowy plan sporządza się obowiązkowo. 
 

4.   Stosownie do przepisu artykułu 53 ustawy z dnia 7 lutego 1994 roku prawo geologiczne i górnicze 
(Dz. U. Nr 27 poz. 96 z późniejszymi zmianami) dla terenu górniczego sporządza się miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego, który powinien zapewnić integrację wszelkich działań 
podejmowanych w granicach terenu górniczego w celu: 
- wykonania uprawnień określonych w koncesji; 
- zapewnienia bezpieczeństwa powszechnego; 
- ochrony środowiska, w tym obiektów budowlanych. 
Koszty sporządzenia projektu planu ponosi przedsiębiorca. JeŜeli w ocenie oddziaływania 

wydobycia kopalin pospolitych na środowisko nie stwierdzi się ujemnych wpływów, organ wydający 
koncesję moŜe odstąpić od obowiązku sporządzenia planu dla terenu górniczego. 

W związku z wymienionym wyŜej przepisem decyzję o przystąpieniu do sporządzenia planu dla 
terenu górniczego naleŜy podjąć na podstawie ustaleń zawartych w koncesji na wydobycie kopalin ze 
złóŜ. 

 
5. Dla terenów preferowanych pod zabudowę jednorodzinną naleŜy określić:  

-  przebieg dróg publicznych, obsługujących nowozagospodarowywany teren i ich połączenie z 
drogami istniejącymi, 

-  zasady podziału terenu na działki budowlane, 
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-  zasady zabudowy i zagospodarowywania terenów, ze szczególnym uwzględnieniem 
zagospodarowania terenów przyległych do wyznaczonych przestrzeni publicznych, 

-  zasady uzbrojenia technicznego, 
-  szczegółowe zasady ochrony środowiska przyrodniczego i kulturowego. 
PoniewaŜ podziały nieruchomości rolnych nie dają się wprost wykorzystać do kształtowania na 

nich zabudowy, z zachowaniem zasad kształtowania ładu przestrzennego i urbanistycznego, 
zagospodarowanie tych terenów moŜe nastąpić jedynie poprzez procedurę scalenia nieruchomości i 
ponownego podziału terenu na działki budowlane (dział III rozdział 2 ustawy o gospodarce 
nieruchomościami). Szczegółowe warunki scalenia i podziału określa miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego. 

W związku z tym dla przedmiotowych terenów, moŜe wystąpić potrzeba sporządzenia planu 
miejscowego. Po pierwsze z powodu konieczności określenia innego niŜ rolnicze ich przeznaczenia, po 
drugie z powodu konieczności określenia zasad scalenia i podziału. PoniewaŜ scalenia i podziału 
moŜna dokonać wtedy, gdy o scalenie i podział wystąpią właściciele lub uŜytkownicy wieczyści 
posiadający ponad 50% powierzchni wymagającej scalenia i podziału, to plan miejscowy powinien być 
sporządzony właśnie w takiej chwili, kiedy wiadomo, Ŝe są juŜ chętni na przeprowadzenie tej 
procedury. Obszary takie mogą być zagospodarowywane etapowo po ustaleniu systemu ulic miejskich 
dla całego kompleksu gruntów oraz zagospodarowywanie kolejnych kwartałów połoŜonych między 
tymi ulicami. 
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11. TERENY NIEZBĘDNE DLA REALIZACJI POLITYKI PAŃSTWA NA OBSZARZE MIASTA 
Obszary przewidywane do lokalizacji zadań i programów dla realizacji ponadlokalnych celów 
publicznych wynikają z polityki zawartej w planie zagospodarowania przestrzennego województwa, 
który zgodnie z przepisem art. 54b ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, uchwala 
sejmik województwa. W planie tym ustala się obszary, na których przewiduje się realizacje zadań 
rządowych oraz zadań samorządu województwa wpisanych do wojewódzkiego rejestru. 

Wojewódzki rejestr sporządza i prowadzi wojewoda (art. 61 ustawy o zagospodarowaniu 
przestrzennym). 

Brak planu zagospodarowania przestrzennego województwa, a przede wszystkim brak 
wojewódzkiego rejestru zadań rządowych i zadań samorządu województwa uniemoŜliwia w chwili 
obecnej określenie obszarów, które będą niezbędne dla realizacji ponadlokalnych celów publicznych 
na obszarze miasta. Dotyczy to w szczególności rozwoju systemu komunikacji w układzie ponadlo-
kalnym. 

W dotychczasowych planach rozwoju województwa droga wojewódzka Nr 216, biegnąca przez 
obszar gminy Władysławowo, prowadzi główny ruch do Władysławowa i na półwysep Helski. W 
programie operacyjnym rozwoju regionalnego województwa pomorskiego na lata 2001 - 2002, 
uchwalonym przez Sejmik Województwa Pomorskiego w dniu 29 stycznia 2001r., uwzględniona jest 
modernizacja tej drogi wojewódzkiej poprzez: 
• utwardzenie pobocza na odcinku Reda - Władysławowo, 
• przebudowę skrzyŜowań w Pucku, GnieŜdŜewie i Władysławowie, 
• modernizację wylotów z miast Reda i Władysławowo, 
• budowę ścieŜek rowerowych na odcinku Władysławowo - Hel. 

Niezbędne jest dalsze kumulowanie środków finansowych na nowe rozwiązania w zakresie 
funkcjonowania systemu komunikacji na tych obszarach. 

Realizacja tych celów będzie moŜliwa, bowiem przepisy ustawy o zagospodarowaniu 
przestrzennym regulują zasady postępowania w tym zakresie. Umieszczenie zadania rządowego lub 
zadania samorządu wojewódzkiego w rejestrze wojewódzkim jest podstawą podjęcia negocjacji z 
Zarządem Miasta w sprawie wprowadzania zadań dla realizacji ponadlokalnych celów publicznych 
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

W wyniku negocjacji podpisywana jest umowa w sprawie zapewnienia środków finansowych 
niezbędnych do sporządzenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
oraz do pokrycia roszczeń właścicieli lub uŜytkowników wieczystych nieruchomości, na których 
planuje się realizację tych programów. NaleŜy jednak brać pod uwagę fakt, Ŝe ustalenia planu 
sporządzanego po uchwaleniu studium ,zgodnie z przepisem art. 18 ust. 2 pkt 2a ustawy muszą 
być spójne z polityką przestrzenną gminy określoną w tym studium. W związku z tym przy 
opracowywaniu programów rządowych i wojewódzkich naleŜy uwzględniać politykę przestrzenną 
miasta, na obszarze którego zadania te będą realizowane. 

 
 
 


