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Wstep

Niniejsze opracowanie stanowi studium sytuacji spoteczno-gospodarczej wyznaczonego
obszaru Nowej Oliwy, ktory w najwiekszym stopniu obejmuje obszar dzielnicy Oliwy i
Przymorza Matego, oraz — w zdecydowanie mniejszym stopniu — innych dzielnic, czyli: Zaspy
Mtyniec, Przymorza Wielkiego, VIl Dworu i Strzyzy. Na ryc. | przedstawiono delimitacje tego
obszaru.
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Ryc.l. Delimitacja obszaru Nowej Oliwy
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

W oparciu o dane statystyczne i przestrzenne udostepnione przez Biuro Miasta Gdanska oraz
dostepna  informacje  statystyczna, publikowana na portalu  gdanskwliczbach.pl,
przeprowadzono analize¢ spotfeczno-gospodarcza Nowej Oliwy (z odniesieniami do
usrednionych danych dla Gdanska) wedtug nastepujacych czterech grup zagadnien:

—  ludnosé,

— zabudowa,
— gospodarka.
— rynek pracy.

Opracowanie wienczy podsumowanie i wnioski.
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|. Ludnos¢

I.1.Poziom i koncentracja zaludnienia

W  wyznaczonych granicach obszaru analizy, czyli tzw. Nowej Oliwy, w 2023 roku
zamieszkiwato na state 8056 osob, co stanowi |,7% mieszkancow Gdanska i 10,8%
mieszkancow jednostek pomocniczych, ktére obejmuje swoim zasiegiem.

Pod wzgledem koncentracji zaludnienia wyroézniaja sig: pétnocna (fragment Oliwy) i wschodnia
(fragment Przymorza Mniejszego) czes¢ obszaru, ktore koncentruja znakomita wigkszos¢
statych mieszkancow (ryc.2).

Ryc.2. Rozmieszczenie ludnosci na obszarze Nowej Oliwy w 2023 roku
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

Kwestia wielkosci rzeczywistego poziomu zaludnienia obszaru jest jednak skomplikowana z
uwagi na fakt jego istotnego niedoszacowania z powodu braku danych dotyczacych osob
zamieszkujacych czasowo badz w ogdle nie rejestrujacych swojego zamieszkania (brak
zameldowania statego lub czasowego). W kontekscie badanego obszaru moze to by¢ kluczowa
kwestia, zwazywszy na bliskos$¢ uczelni wyzszych (szczegdlnie Uniwersytetu Gdanskiego) oraz
firm korporacyjnych, dziatajacych w dwodch centrach biznesowych Nowej Oliwy: Olivii i
Alchemii.

1.2. Struktury demograficzne

W strukturze wiekowej mieszkancow Nowej Oliwy — w poréwnaniu z catym miastem Gdansk
— zaznaczaja bardziej zaawansowane procesy starzenia, co przejawia si¢ gtdwnie wysokim
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udziatem osob w wieku poprodukcyjnym na poziomie 32% i niskim udziatem dzieci i mtodziezy
na poziomie 15% (przy srednich dla Gdanska wynoszacych odpowiednio 26% i 18%). Ponad
potowa mieszkancow nalezy do grupy osob w wieku produkecyjnym (ryc.3).
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O Gdansk @ Nowa Oliwa

Ryc.3. Struktura wieku mieszkancéw Nowej Oliwy na tle Gdanska w 2023 roku
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

Nalezy mie¢ jednak na uwadze wspomniang wyzej uwagi o istotnym niedoszacowaniu liczby
mieszkancow zameldowanych czasowo badz nie posiadajacych meldunku, ktorych
uwzglednienie (studenci, korporacyjni pracownicy biurowi) mogtoby wptyna¢ na znaczace
,odmtodzenie” struktury wiekowej Nowej Oliwy.

W strukturze ptci przewazaja kobiety (4417 osob; 55%) nad mezczyznami (3638 osdb; 45%).
Wspotczynnik feminizacji wynosi 121 i jest istotnie wyzszy od analogicznego wspotczynnika dla
Gdanska, wynoszacego | 11.

1.3. Migracje
W 2023 roku w analizowanym obszarze zanotowano ujemne saldo migracji (-43 osoby), a
odptyw mieszkancow (112 osob) byt niemal dwa razy wyzszy niz naptyw nowych (69 osob). W
przypadku emigracji znane sa dane odnosnie kierunku odptywu jedynie 46 osdb, sposrod
ktorych 5 oséb wyprowadzito sie do Sopotu, 2 — do Gdyni, 18 — do innych gmin regionu
pomorskiego i 21 — do innych obszaréw kraju. Natomiast w przypadku kierunku naptywu do
Nowej Oliwy dominuja nastepujace kierunki:

— z Gdyni — 7 osob,

— z Sopotu — 6 oséb,

— z innych gmin wojewodztwa pomorskiego — 25 osob,
— zinnych obszaréw kraju — 31 osob.

W przypadku tzw. migracji wewnetrznych w 2023 roku zarejestrowano 91 przemieszczen
w obrebie analizowanego obszaru Nowej Oliwy.
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2. Zabudowa

2.1.Poziom i koncentracja zabudowy

W 2023 roku na obszarze Nowej Oliwy byto zewidencjonowanych tacznie 1507 budynkéw.
Jak wynika z ryc. 4. ich rozmieszczenie i poziom koncentracji zabudowy sa bardzo
zroznicowane. Najwieksza koncentracja cechuje sie czes¢ potnocna obszaru (przynalezna pod
wzgledem administracyjnym do potnocno-wschodniej czesci Oliwy) i pothocno-wschodnia
(przynalezna do Przymorza Matego), co wiaze sie¢ z dominacja w tym obszarze zabudowy
mieszkaniowej. Natomiast, najnizsza koncentracje budynkéw notuje sie w czesci zachodniej i
potudniowej czesci analizowanego obszaru, co wynika z innych funkcji zabudowy (por. 2.2).

Przymorze Wielkie

VIl Dwor

Strzyza

Ryc. 4. Rozmieszczenie budynkéw w obrebie Nowej Oliwy w 2023 roku
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

2.2. Struktura zabudowy wedtug funkcji i wysokosci

Pod wzgledem funkcjonalnym mozna wydzieli¢ w obrebie dzielnicy wyraznie zarysowane
klastry:

— mieszkaniowe — potnocna, pétnocno-wschodnia i centralna (po wschodniej stronie Alei
Grunwaldzkiej) czes$¢ obszaru;

— biurowe — kompleksy biurowe Olivia, Alchemia (wzdtuz pasma Al. Grunwaldzkiej) i
Arkonska Park (w potnocno-wschodniej czesci obszaru);

— przemystowe — na potudniowych i potnocno-wschodnich krancach obszaru i wzdtuz
zachodniej czesci Alei Grunwaldzkiej;
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— os$wiatowo-naukowe — najbardziej rozlegly obszar, zwiazany lokalizacja campusu
Uniwersytetu Gdanskiego i terenem hali Oliwia, a takze obiekty edukacji, zlokalizowane w
obrebie zabudowy mieszkaniowej Oliwy i Przymorza Matego;

— handlowo-ustugowe — rozproszone po catym obszarze, co jest typowe dla funkcji
handlowej, przy czym zwraca uwage handel wielkopowierzchniowy (wschodnia i
potudniowa czes¢ Nowej Oliwy).

Szczegotowe rozmieszczenie wszystkich budynkéw obrazuje ryc. 5.
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Ryc. 5. Rozmieszczenie i struktura zabudowy Nowej Oliwy wedtug funkcji w 2023 roku
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez BRG

2.3. Cechy zabudowy mieszkaniowej

Zgodnie z ewidencja budynkéw z 2023 roku, w obrebie Nowej Oliwy znajduje sig tacznie 557
obiektéw mieszkaniowych, ktére, o czym juz wspomniano, s3 w najwigkszym stopniu
skoncentrowane w dwéch zasadniczych i zwartych obszarach zabudowy: w czesci pothocno-
zachodniej (Oliwa) i na wschod od Alei Grunwaldzkiej (Przymorze Mate). W przypadku tego
pierwszego obszaru zabudowa cechuje sig istotna zwartoscia i wysokoscia do 4 kondygnacji
(ryc.6). Z kolei w przypadku drugiego obszaru, mozna wyrézni¢ dwa podobszary zabudowy w
zaleznosci od wysokosci i zwartosci zabudowy: wzdtuz Alei Grunwaldzkiej (gtownie zabudowa
niska do 4 kondygnacji, przedzielona dwoma ciaggami zabudowan od 5 do 12 kondygnaciji
wzdtuz ulic Puckiej i Malborskiej) oraz we wschodniej czesci obszaru, gdzie dominuje
zabudowa wysoka, szczegdlnie wzdtuz ul. Kotobrzeskiej.

7|Strona



Il powyzej 12 kondygnaciji
Il 5-12 kondygnadji

[ 2-4 kondygnacje

[ 1 kondygnacja

0 200 400 600 800 n
| T ]

Ryc.6. Struktura zabudowy mieszkaniowej Nowej Oliwy wg wielkosci budynkéw w 2023 roku
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

Bardzo trudno okresli¢ czas powstania zabudowy mieszkaniowej catego obszaru z uwagi na
fakt, ze dla zaledwie niespetna 20% ogétu budynkow mieszkalnych znane s3 dane ewidencyijne,
co utrudnia analize obszaru wedtug tego kryterium (por. tab.I).

Tab. |. Struktura budynkow w Nowej Oliwie wedtug okresu powstania w 2023 roku
okres powstania liczba budynkéw
przed 1900
1900-1909
1910-1919 I
1920-1929
1930-1939
1940-1949
1950-1959
1960-1969
1970-1979
1980-1989
1990-1999
2000-2009
2010-2019
2020 i pozniej
brak danych 459
] ogétem 557
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez BRG
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Podsumowujac, nalezy podkreslic, ze w obrebie Nowej Oliwy zaznacza sie wyrazne
strefowanie poszczegolnych typéw zabudowy, z wyjatkiem zabudowy handlowo-ustugowe;.

3. Gospodarka i przedsiebiorczos¢

3.1.Poziom i koncentracja dziatalnosci gospodarcze;j

Wedtug danych z 2023 roku, ogolna liczba podmiotow gospodarczych, zarejestrowanych w
systemie REGON, wynosita 3209, natomiast w Gdansku — 96 tys., co oznacza, ze udziat
podmiotow gospodarczych funkcjonujacych w Nowej Oliwie w stosunku do catego miasta
stanowit 3,3%. Ich rozmieszczenie oraz miejsca koncentracji (szczegdlnie w centralnej czesci
Nowej Oliwy, po obu stronach Alei Grunwaldzkiej), obrazuje ryc. 7.

Ryc. 7. Rozmieszczenie i koncentracja podmiotéw gospodarczych Nowej Oliwy w 2023 roku
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez BRG

3.2. Struktury podmiotéw gospodarczych
Kryterium czasu powstania
W strukturze podmiotow gospodarczych wedtug kryterium rozpoczecia dziatalnosci (ryc.8),
dominuja te, liczace ponizej 15 lat (lata 2010-2023), ktorych liczba wynosi 2096, co stanowi az
2/3 ogotu zarejestrowanych firm. Nastgpne grupy stanowia podmioty powstate w latach 2000-

2009 i 1990-1999, ktore stanowia odpowiednio 17,6% i 16,5%. Natomiast zaledwie 1,2% to
podmioty sprzed poczatku transformacji ustrojowej, czyli 1990 roku.
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Ryc. 8. Struktura podmiotéw gospodarczych w Nowej Oliwie wg czasu powstania
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

Kryterium wielkosci zatrudnienia

Zgodnie z prawidtowosciami obserwowanymi w skali catego kraju, pod wzgledem wielkosci
zatrudnienia (ryc.9) dominuja mikroprzedsiebiorstwa, w ktorych liczba pracownikow jest
nizsza niz 10 osob. W przypadku Nowej Oliwy udziat tej grupy podmiotow wynosi az 95,2%
ogdtu. W przypadku sektora matych (10-49 oséb) i srednich przedsigbiorstw (50-249 osob),
stanowig one tacznie 4,5% ogodtu. Z kolei grupe duzych przedsigbiorstw, w ktérych zatrudnia
sie¢ od 250 do 1000 oséb, tworza nastepujace firmy:

— Federal-Mogul Bimet SA,

— Energa Informatyka i Technologie, sp. z 0.0,

— Getresponse SA,

— Hapag-Lloyd Aktiengesellschaft SA, oddziat w Polsce,
— Lufthansa Systems Poland, sp. z 0.0,

— Ergo Technology & Services SA,

— Boeing Poland, sp. z 0.0,

— Arrow Services, sp. z 0.0. (dane BRG).

Natomiast najwiekszym pracodawca jest Uniwersytet Gdanski, jedyny podmiot, w ktérym
zatrudnienie przekracza 1000 oséb.
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Ryc. 9. Struktura podmiotéw gospodarczych w Nowej Oliwie wg wielkosci zatrudnienia
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

Kryterium rodzaju dziatalnosci

W strukturze rodzajowej podmiotdéw gospodarczych najwiekszy udziat (16% ogdtu) ma
dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna (sektor B+R), czyli kluczowa sekcja zaliczana
do sektora kreatywnego, do ktorego wlicza sie rowniez informacje i telekomunikacje (sektor
IT), reprezentowany przez 2% ogotu podmiotéw gospodarczych. Druga pod wzgledem liczby
funkcjonujacych podmiotow jest handel (15%). Ponad 10% podmiotdéw reprezentuje jeszcze
sekcja dziatalnos¢ zwiazana z obstuga rynku nieruchomosci, a takze ustugi publiczne, do ktorych
wliczono sekcje zwiazane z edukacja, opieka zdrowotna i pomoca spoteczna oraz kultura,
rozrywka i rekreacja (tacznie 12% ogotu podmiotow).

gospodarka energetyczna, wodna i Scieckowa 42
rolnictwo, fowiectwo i le$nictwo
dziatalno$¢ zwigzana z kulturg, rozrywka i rekreacja, 64
transport i gospodarka magazynowa
zakwaterowanie i ustugi gastronomiczne 10
edukacja 116
dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa 118
dziatalno$¢ w zakresie ustug administrowania 136
pozostata dziatalnos¢ ustugowa 164
przetworstwo przemystowe 164
opieka zdrowotna i pomoc spofeczna 193 |
budownictwo 231 |
dziatalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci 318 |
informacja i telekomunikacja 391 |
handel i naprawa pojazdow 494 |
dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 519 |

100 200 300 400 500 600

|

o

Ryc. 10. Struktura podmiotow gospodarczych w Nowej Oliwie wg sekeji PKD w 2023 roku
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez BRG
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Zidentyfikowane powyzej sekcje na tle catego miasta notuja wyzszy udziat, z wyjatkiem ustug
publicznych, ktore w obu przypadkach stanowia okoto 12% ogotu. Na ryc.10. przedstawiono
strukture wszystkich podmiotéw gospodarczych Nowej Oliwy wedtug sekcji PKD, natomiast
ryc.l |. obrazuje najwazniejsze sektory w ujeciu przestrzennym.

dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa

i techniczna

e dziatalnos¢ zwigzana z obstugg rynku
nieruchomosci

® ustugi publiczne

e handel i naprawa pojazdéw

© informacja i telekomunikacja
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Ryc. | . Lokalizacja najwazniejszych sekcji podmiotéw gospodarczych w Nowej Oliwie w 2023
roku
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych udostepnionych przez BRG

4. Rynek pracy

W 2023 roku zarejestrowano w Nowej Oliwie 98 osob bezrobotnych, co oznacza, ze poziom
bezrobocia na tym obszarze wyniost 2,8 % (udziat bezrobotnych w stosunku do liczby osob w
wieku produkcyjnym). Na tle miasta Gdanska, gdzie analogiczny wskaznik wyniost 2,2%
wskaznik ten wypada nieco stabiej.

W strukturach bezrobocia w Nowej Oliwie zwraca uwage fakt wyraznej przewagi kobiet
(57%) nad mezczyznami (43%). Ponadto, w strukturze wieku oséb bezrobotnych dominuje
grupa wiekowa 45-54 lata (co trzecia osoba) oraz 35-44 lata (28%), natomiast najnizszy udziat
stanowia osoby bezrobotne z przedziatu wiekowego 18-24 lata, wynoszacy 7% (ryc.12). W

przypadku catego miasta, dominujaca grupe wiekowa stanowia z kolei osoby w wieku 35-44
lata (28%).

Dos¢ zaskakujaco — w kontekscie struktury gospodarczej Nowej Oliwy — prezentuje sie
struktura bezrobotnych wg poziomu wyksztatcenia (ryc.13), w ktorej zdecydowanie
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najliczniejsza grupe osob pozostajacych bez pracy stanowia osoby z wyzszym wyksztatceniem,
reprezentujace niemal potowe wszystkich bezrobotnych (w Gdansku — 29%). Natomiast
najmniejszy udziat oséb bezrobotnych stanowia te, ktére legitymuja sie wyksztatceniem
zasadniczym zawodowym i Srednim ogolnoksztatcacym (odpowiednio 8% i 11%), co jest
analogiczne dla sytuacji w catym miescie (odpowiednio 13% i 14%).

33%
28%
20%
12%
%
18-24 lat 25-34 lat 35-44 lat 45-54 lat 55-59 lat

Ryc. 12. Struktura wieku oséb bezrobotnych w Nowej Oliwie w 2023 roku
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez BRG

wyzsze (w tym licencjat) 47%
Srednie ogdlnoksztatcace 11%
zasadnicze zawodowe 8%
policealne i Srednie zawodowe 12%
gimnazjalne/podstawowe i ponizej 21%

Ryc. 13. Struktura wyksztatcenia oséb bezrobotnych w Nowej Oliwie w 2023 roku
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez BRG

Zaledwie 15% osob bezrobotnych pobiera zasitek. Pod wzgledem czasu pozostawania bez
pracy (ryc.|4) najwieksza grupe stanowia osoby nie majace pracy od 6 do |2 miesiecy (23%),
natomiast najmniejsza —do | miesiaca (12%). W przypadku Gdanska najwigksza grupe stanowia
osoby trwale bezrobotne (ponad 24 miesigce) oraz osoby nie majace pracy ponizej | miesiaca
(odpowiednio 23% i 10%).
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Ryc. 13. Struktura oséb bezrobotnych wg czasu pozostawania bez pracy w Nowej Oliwie
w 2023 roku
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostgpnionych przez BRG

Podsumowanie

Poddany analizie obszar Nowej Oliwy jest niewatpliwie wyraznie zréznicowany pod wzgledem
spoteczno-gospodarczym,, biorac pod uwage dostepne informacje oraz dane statystyczne i
przestrzenne. Pod wzgledem demograficznym jest to obszar o strukturze wiekowe;j,
relatywnie starszej niz przecigtnie w Gdansku, notujacy ujemne saldo migracji, co moze
wynikac¢ z rosnacych cen nieruchomosci na tym terenie oraz dos$¢ intensywnym wewnetrznym
ruchu migracyjnym. W strukturze zabudowy zaznacza sig¢ wyrazne funkcjonalno-przestrzenne
strefowanie obszaru z silnie wyrozniajacymi  sie  klastrami  dominujacej zabudowy
mieszkaniowej, biurowej czy produkcyjnej (z wyjatkiem obiektow handlowo-ustugowych,
rozmieszczonych w miarg réwnomiernie na catym analizowanym terenie). W strukturze
gospodarczej z kolei nalezy zwroci¢ na wybitnie postindustrialny charakter obszaru, w ktérym
dominuja funkcje ustugowe, przy czym szczegdlnie nalezy podkresli¢ istotny rozwdj tzw.
srodowiska kreatywnego, przejawiajacy si¢ gtownie udziatem sekcji gospodarczych z zakresu
sektora B+R oraz IT czy tez dziatalnosci zwiazanych z obstuga nieruchomosci. Nieco stabiej w
porownaniu z danymi dla miasta Gdanska, wypada sytuacja na rynku pracy, bowiem Nowa
Oliwa notuje wyzszy wskaznik bezrobocia, przy czym najwieksza grupe osob bezrobotnych
stanowia osoby legitymujace si¢ wyksztatceniem wyzszym, co w kontekscie gospodarczej
specyfiki tego obszaru jest dos¢ zaskakujace.
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