Prezydent Miasta Gdanska

ROZPATRZENIE UWAG
wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
tostowice rejon ulic Darzlubskiej, Swietokrzyskiej i Jerzego Swirskiego
w miescie Gdansku (nr 1855)

Gdansk, dnia 28«@2@25

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tostowice rejon ulic
Darzlubskiej, Swietokrzyskiej iJerzego Swirskiego w miescie Gdarisku wytozony byt
do publicznego wgladu wraz z prognozg oddziatywania na S$rodowisko w dniach
od 26.06.2023 r. do 24.07.2023 r. W dniu 28.06.2023 r. odbyta sie dyskusja publiczna
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

W ustawowym terminie tj. do dnia 07.08.2023 r. do projektu planu wniesiono w czterech
pismach 13 uwag:

1. Dwie osoby fizyczne, pismo z dnia 19.07.2023 r. (L.P. 3499/082023)

Whniosek o wykreslenie z granic dziatki nr 215/4 (potozonej przy ulicy Swietokrzyskiej nr 61)
przeznaczenia pod zielen urzqdzonq oraz Potok Oruriski. Wiasciciele ww. dziatki,
nie wyrazajq zgody na przeznaczenie potudniowej jej czesci (zdaniem sktadajgcych uwagi
o0 powierzchni okoto 1200 m?) pod zieleri urzqdzonq. Obszar ten w planie obowiqzujgcym
wyznaczony zostat przez Miasto réwniez jako teren zieleni urzqdzonej Potok Oruriski.
Ponadto, sktadajgcy uwage podniesli kwestie ponoszenia kosztéw podatku
od nieruchomosci gruntowej wzgledem catej powierzchni dziatki nr 215/4.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga czeSciowo uwzgledniona.

Uzasadnienie:

Po ponownych analizach uznano, ze wyznaczony w projekcie planu teren 13-ZP62
(teren miejskiej zieleni urzadzonej ogdélnodostepnej z dopuszczeniem budynkéw
obstugujacych uzytkownikéw np. kultura, gastronomia), obejmujgcy swym zasiegiem
dziatki prywatne, przeznaczony zostanie pod zabudowe ustugowg z zielenig
towarzyszaca (13-U34). W granicach tego terenu dopuszczony zostanie nieco szerszy
zakres ustug (m.in. o ustugi sportu, rekreacji) z minimalnym udziatem 60%
powierzchni biologicznie czynnej. Zmiana ta pozwoli na bardziej racjonalne
zagospodarowanie gruntéw prywatnych, np. pod ustugi towarzyszace zieleni,
ktére w sgsiedztwie Potoku Oruniskiego z ustalonym ciggiem pieszo-rowerowym
(teren 15-D) bedg stanowity dopetnienie przeznaczenia rekreacyjno-wypoczynkowego
w tym rejonie, bez koniecznosci wykupu gruntéw prywatnych przez Miasto.
Dziekitemu, okoto 2100 m2 dziatek prywatnych zostanie uwolnionych
z przeznaczenia na cel publiczny, przy jednoczesnym zachowaniu i uzupetnieniu
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obecnie dopuszczonych funkcji ustugowych w granicach terenu 13-ZP62,
towarzyszacych zieleni.

Nalezy doda¢, ze przeznaczenie potudniowej cze$ci ww. dziatki nr 215/4 o powierzchni
okoto 700 m? na cel publiczny - odprowadzenie wod opadowych, melioracji
i urzadzen ochrony przeciwpowodziowej, Potok Orunski i réw R2 (15-D) - nie ulegnie
zmianie w odniesieniu do wersji wytozonej do publicznego wgladu w dniach
od 26.06.2023 r. do 24.07.2023 r. Zabezpieczenie gruntéw pod funkcje retencji jest
wazne zpunktu widzenia ochrony interesu publicznego oraz prawidtowego
funkcjonowania uktadu odwodnieniowego w tym rejonie. Zagospodarowanie wod
opadowych nalezy do listy zadan wtasnych gminy (por. ustawa z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym, art. 7, ust.1 pkt1), ktéra odpowiada za realizacje
i utrzymanie infrastruktury odpowiedzialnej za odprowadzenie wéd opadowych.
Ponadto, obszar ten w planie obowigzujgcym nr 1815 przeznaczony jest pod zielen
urzgdzong 012-ZP62 obejmujacg swym zasiegiem m.in. Potok Orunski
oraz zadrzewienia. Projekt planu w tym wypadku podtrzymuje / kontynuuje
przeznaczenie tej czesci dziatki na cel publiczny, co zapewni mieszkaricom mozliwo$¢
rekreacji iwypoczynku oraz przyczyni sie do zachowania ciggtosci i ochrony
elementéw przyrodniczych wykorzystywanych m.in. na cele retencyjne (potok
Orunski) w tym rejonie.

Nalezy dodac, ze przeznaczenie nieruchomosci prywatnej na cel publiczny (w planie
obowigzujgcym nr 1815 pod zielerh urzadzong 012-ZP62, w projekcie planu pod
odprowadzenie wod opadowych, melioracje i urzgdzenia przeciwpowodziowe 15-D)
daje wtascicielowi prawo wystgpienia do Miasta o wykupienie gruntu w oparciu
o0 art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Jednoczesnie nalezy wyjasni¢, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie rozstrzygajg o sposobie opodatkowania gruntéw potozonych
w jego granicach. Wysokos$¢ podatku od nieruchomosci wzgledem nieruchomosci
gruntowych oraz zakres zwolnien z podatku od nieruchomosci, ustala sie
na podstawie informacji podatkowej oraz danych z ewidencji gruntéw i budynkow.
Sposéb okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta
Gdanska reguluje Uchwata Rady Miasta Gdanska nr LIV/1354/22 z dnia 29 wrze$nia
2022 roku.

2. ADMIN COMPLEX Ireneusz Buda, ulica Milskiego 1, 80-809 Gdansk, pismo z dnia
03.08.2023 r. (L.P. 3704/082023)

2.1 Sktadajqcy uwagi kwestionuje wykonalnos¢ nowych wskaznikéw mpzp dla terenu 06-
M/U32, w ramach ktérego zostat narzucony szereg obostrzeri dotyczqcych jego
wykorzystania/ zagospodarowania (m.in. poprzez wyznaczenie funkcji publicznej jakg jest
skwer - obszar ,p”), zdaje sie wykluczajgcych mozliwos¢ ich réwnolegtego zastosowania.
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W zwiqzku z tym sktadajqcy uwagi wnioskuje o wykreslenie zapiséw zawartych w ust. 6 pkt
2, 3 karty terenu 06-M/U32, odnoszqcych sie do zagospodarowania obszaru ,,p”, w zakresie
braku mozliwosci realizacji w jego granicach funkcji towarzyszqcych takich jok: drogi
wewnetrzne, parkingi, sitownie, place zabaw. Narzucono rdéwniez szereg rozwiqzan
w postaci usytuowania frontéw wzdfuz nieprzekraczalnej linii zabudowy i obwigzek
zastosowania witryn i ich oswietlenia na konkretnym odcinku oraz nakazano procentowe
wykorzystanie tej czesci pod ustugi. Sktadajgcy uwage postuluje o wykreslenie tych zapisow.
Decyzje te powinny zostac podjete na etapie projektowym budynku. Z uwagi na powyzsze,
alternatywnie nalezy okreslic w projekcie planu udziat partycypacji miasta
w zagospodarowaniu skweru publicznego ,p” wyznaczonego w ww. terenie 06-M/U32,
ktéry na czesci pozbawiony zostat mozliwosci zabudowy poprzez wyznaczenie funkcji
publicznej w postaci obszaru ,p". Wszystkie te zabiegi majg charakter publiczny
i w przedstawionym ksztafcie nie powinny pojawic sie w odniesieniu do terenu nalezqgcego
do osoby prywatne;.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie:

W toku prac projektowych przeprowadzono analizy dotyczagce mozliwosci
inwestycyjnych m.in. na terenie 06-M/U32. Wyznaczenie obszaru ,,p” w postaci skweru
z zielenig nie wyklucza mozliwosci zastosowania maksymalnej intensywnosci
zabudowy czy tez wysokosci zabudowy ustalonych dla ww. terenu. Obszar ten moze
by¢ wliczany do bilansu wskaznikow zabudowy ustalonych dla terenu 06-M/U32,
w tym wymaganej powierzchni biologicznie czynnej. Nalezy doda¢, ze ustalony
w projekcie planu obszar ,p” wyznaczony zostat w oparciu o wytyczne zawarte
w opracowanym przez Biuro Rozwoju Gdanska studium Gdanskie Przestrzenie
Lokalne. Stanowi on integralng cze$¢ jednej ze wskazanych w ww. opracowaniu
przestrzeni lokalnych, oznaczanej symbolem PD.11, obejmujgcej swym zasiegiem
réwniez istniejgcy zbiornik retencyjny Wiezycka. Dla tego terenu sporzgdzona zostata
karta zawierajgca uwarunkowania, potencjaly oraz wytyczne projektowe
dla przestrzenilokalnej. Jednym z zatozen jest powigzanie przestrzenne planowanego
skrzyzowania ulic Nowej Unruga / Swietokrzyskiej i Nowej Zakoniczyriskiej z terenem
rekreacyjnym wokét zbiornika retencyjnego Wiezycka i wykreowanie placu z pierzejg
ustugowg od strony ulicy Nowej Unruga. Bezposrednie sgsiedztwo ww. skrzyzowania
z ustalonymi ciggami pieszymi i rowerowymi, uzasadnia lokalizacje skweru z zielenig
w tym rejonie. Z uwagi na range i przeznaczenie tego obszaru, w jego granicach
wykluczono m.in. mozliwo$¢ prowadzenia drég wewnetrznych, parkingdw, placow
manewrowych, placéw zabaw dla dzieci oraz ustalono wymog realizacji frontéw
ustugowych w kondygnacji parteru budynkéw od strony skweru. Ponowne analizy
wykazaty zasadnos$¢ rezygnacji z obowigzku zastosowania oswietlonych witryn.
Obszar ten ciekawie i atrakcyjnie zagospodarowany wraz z planowang
w bezposrednim jego sgsiedztwie zabudowg z dominantg kompozycyjng, moze
stanowi¢ akcent przestrzenny wyrdzniajgcy sie na tle otoczenia, podkreslajac
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jednoczesdnie otwarcie w kierunku zbiornika retencyjnego Wiezycka. Wszystkie te
dziatania podniosg jakosS¢ / range terenu i przyczynig sie do zwiekszenia waloréw
funkcjonalno-przestrzennych tego obszaru.

Nalezy podkresli¢, ze ustalenia projektu planu odnosnie terenu 06-M/U32 dajg
mozliwos¢ realizacji funkcji towarzyszacych zabudowie jak plac zabaw dla dzieci, drogi
wewnetrzne czy tez miejsca postojowe. Projekt planu nie wyklucza mozliwosci
realizacji garazu podziemnego w obrebie obszaru ,p” oraz jego wiliczania
do wymaganej powierzchni biologicznie czynnej. Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze zgodnie
z ustaleniami planu obowigzujgcego nr 1826 w granicach terenu 028-M/U32
(w projekcie planu teren 26-M/U32) wprowadzono wymaog wyznaczenia pasa zieleni
wysokiej o szerokosci 10 m od strony ulicy Unruga. W projekcie planu zrezygnowano
z tego pasa, na rzecz obszaru ,p", w formie skweru z zielenig, ktéry moze stanowic
integralng czes$¢ planowanej w tym rejonie zabudowy.

Ustalone w granicach terenu 06-M/U32 parametry urbanistyczne takie jak
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, maksymalna intensywnos¢ zabudowy,
maksymalna powierzchnia zabudowy - stanowig gorne granice - nie ma wymogu
zastosowania ich jednoczesnie. Projekt planu, podobnie jak plan obowigzujacy,
okresla pewne ramy mozliwosci inwestycyjnych na konkretnych terenach. Ustalenie
maksymalnych parametréw urbanistycznych nie oznacza, ze muszg by¢ zastosowane
obligatoryjnie. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze istotnym parametrem, okreslajgcym
mozliwosci inwestycyjne m.in. na terenie 06-M/U32 jest wskaznik maksymalnej
intensywnosci zabudowy, ktéra zostata zwiekszona w projekcie planu w odniesieniu
do ustaleh planu obowigzujgcego nr 1826, a po czeSciowym uwzglednieniu uwagi
nr 2.4 zostanie dodatkowo zwiekszona. Pozostate ustalenia dotyczace mozliwosci
zagospodarowania ww. terenu 06-M/U32, jak np. wyznaczenie obszaru ,p”, minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej s3 obligatoryjne i nie wykluczajg
réwnolegtego ich zastosowania. Ponadto, na ww. terenie mozliwa bedzie lokalizacja
zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej lub wytgcznie ustugowej,
dla ktérej nie wprowadzono obowigzku realizacji rekreacyjnej zieleni przydomowe;j.
Zieleh ta dedykowana jest zabudowie mieszkaniowej powyzej czterech mieszkan,
w celu zapewnienia odpowiednich standardéw zamieszkiwania i moze by¢ wliczana
do wymaganej w granicach terenu 06-M/U32 powierzchni biologicznie czynnej.

Nalezy podkresli¢, ze plan miejscowy, stanowigcy jedno z podstawowych narzedzi
do dalszego kreowania przestrzeni - daje sposobno$¢, aby takie tereny
wygospodarowac i zarezerwowac poprzez odpowiednie zapisy. Szczegblnie dotyczy
to obszaréw jeszcze niezainwestowanych, na ktérych mozliwosci ,kreacji” przestrzeni,
sg znacznie wieksze niz na terenach potozonych w centrum miasta, w wiekszosci
intensywnie zagospodarowanych.

Plany miejscowe nie regulujg kwestii dotyczgcych ewentualnej partycypacji miasta
w zagospodarowaniu gruntow prywatnych - w tym wypadku - ustalonego w granicach
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terenu 06-M/U32 skweru. Wykracza to poza ustawowg procedure sporzgdzania
planéw miejscowych.

2.2 Dziatka objeta granicami terenu 06-M/U32 posiada znaczne ograniczenie zabudowy
wynikajgce z wprowadzonej nieprzekraczalnej linii zabudowy, co powoduje, ze po
wytgczeniu terenu ,p” brakowac¢ moze terenu na funkcje uzupetniajgce, ale réwniez
wymagane przez plan jak np. odpowiednia ilosci miejsc postojowych samochodowych
i rowerowych oraz terendéw rekreacyjnych. Wynika to réwniez z powodu zakazu wliczania
powierzchni parkingdw, ciqgdw pieszych i rowerowych do powierzchni biologicznie
czynnej. W zwiqzku z tym sktadajgcy uwagi wnioskuje o wykreslenie z karty terenu 06-
M/U32 zapiséw zawartych w ust. 6 pkt 4, dotyczqcych braku mozliwosci wliczania
do powierzchni biologiczne czynnej powierzchni parkingdw oraz ciqgéw pieszych
i rowerowych niezaleznie od zastosowanej nawierzchni. Takie nawierzchnie stanowiq
zwiaszcza w tkance miejskiej wazny element powierzchni biologicznie czynnej.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie:

Ustalenia projektu planu, odnosnie wyznaczenia maksymalnej nieprzekraczalnej linii
zabudowy w granicach terenu 06-M/U32 oraz zakazu wliczania do powierzchni
biologicznie czynnej powierzchni parkingdéw, ciggdéw pieszych irowerowych,
niezaleznie od zastosowanej nawierzchni - umozliwiajg realizacje funkgji
uzupetniajgcych w ramach planowanej zabudowy, takich jak m.in. miejsca postojowe
dla samochodbw osobowych i rowerdw, tereny rekreacyjne. Mozliwosci inwestycyjne
w granicach terenu 06-M/U32 zostaty zwiekszone w odniesieniu do ustalen planu
obowigzujgcego nr 1826 poprzez podniesienie dopuszczalnej maksymalnej
wysokosci zabudowy z 15 m do 16 m i 19 m dla dominanty kompozycyjnej,
oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy. Ponadto, wskaznik maksymalnej
intensywnosci zabudowy zostanie zwiekszony z 1,0 do 1,2 dla kondygnadji
nadziemnych, w celu umozliwienia bardziej racjonalnego zagospodarowania
ww. terenu. Jego potozenie w bezposrednim sgsiedztwie planowanego skrzyzowania
ulic Nowej Unruga / Swietokrzyskiej / Nowej Zakoniczyriskiej, z ustalonym skwerem
(obszar ,,p") prowadzgcym w kierunku istniejgcego zbiornika retencyjnego Wiezycka,
w rejonie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, uzasadnia
wprowadzenie modyfikacji w tym zakresie.

Nalezy doda¢, ze realizowanie ciggdw pieszych i rowerowych z nawierzchni
proekologicznych, stuzy jak najbardziej wzmocnieniu struktury przyrodniczej danego
obszaru i moze stanowi¢ dodatkowy element powierzchni biologicznie czynnej,
wpisujac sie w idee zwiekszania terendéw zieleni w miescie. Réwniez miejsca
postojowe dla samochodéw mogg by¢ wykonane z ekokraty lub innych elementow
proekologicznych. Nalezy jednak podkresli¢, ze ww. elementy zagospodarowania
terenu, z racji swojego przeznaczenia, nie mogg stanowi¢ powierzchni biologicznie
czynnej, poniewaz jest to sprzeczne z politykg miasta. Powyzsze zapisy w planach
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miejscowych sg wprowadzane od lat dla terenéw mieszkaniowych i mieszkaniowo -
ustugowych. Tak wiec, nie ma uzasadnienia dopuszczenie wliczania do wymagane;j
powierzchni biologicznie czynnej miejsc postojowych dla samochodéw, czy tez ciggdw
pieszych i rowerowych, co w konsekwencji prowadzitaby do pogorszenia warunkdéw
przyrodniczych w tym rejonie, a tym samym warunkéw zamieszkiwania.

Wniosek o wykreslenie z karty terenu 06-M/U32 zapiséw zawartych w ust. 11 pkt 1 lit. b,
dotyczqcych narzucenia lokalizacji drzew/ nasadzen drzew oraz zmiane zapisu zawartego
wust. 11 pkt 1 karty terenu 06-M/U32, tak by nie okreslat minimalnej powierzchni wegetacji
lub zmniejszenie tego wymogu do 5 m? - pozostawiajqgc tq problematyke do rozwigzania
na etapie projektu zagospodarowania terenu, w tym projektu odpowiedniej relacji
budynku i zagospodarowania terenu.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie:

Zapisy projektu planu dotyczace zagospodarowania parkingéw, zawarte m.in. w ust.
11 pkt 1 karty terenu 06-M/U32 - powszechnie stosowane w miescie Gdansku od 2019
r. - majg na celu wprowadzenie powierzchni umozliwiajgcej naturalng wegetacje
roslin pomiedzy miejscami do parkowania, a nie poza jego granicami. Zapobiegnie to
powstaniu wytgcznie utwardzonych powierzchni parkingdw, niekorzystnie
wptywajgcych nawarunki przyrodnicze oraz walory krajobrazowe otoczenia.
Nie ma uzasadnienia zmniejszenie tej powierzchni z 10 m2 do 5 m2. Ograniczytoby
to m.in. mozliwos¢ retencji wéd opadowych pogarszajagc tym samym warunki
Srodowiska przyrodniczego. Powierzchnie te mogg by¢ wliczane do powierzchni
biologicznie czynnej, ktéra jest wymagana w granicach terenu 06-M/U32. Natomiast
wymog lokalizacji maksymalnie 20% liczby drzew na obrzezach parkingu
(a nie wigkszej ich ilosci), wymusi konieczno$¢ nasadzenia pozostatych drzew
(wynikajgcych z proporcji) pomiedzy miejscami do parkowania, a nie wytgcznie na jego
obrzezach / krancach. Wykreslenie tego zapisu spowodowatoby, ze wszystkie drzewa
wymagane w ramach parkingu mogtyby by¢ lokalizowane na skraju/ wzdtuz granicy
parkingu, co nie jest intencjg zatozen projektu planu w tym zakresie.

Nalezy podkresli¢, ze ustalenia projektu planu dotyczace m.in. wymogu realizacji
na parkingach powierzchni umozliwiajgcych naturalng wegetacje roslin, sg zgodne
z politykg miasta w zakresie zwiekszenia i rozproszenia retencji woéd opadowych
na terenach, ktore sg zrédtem wzmozonych sptywéw wod w zwigzku z zabudowg
i utwardzeniem powierzchni gruntu m.in. poprzez realizacje parkingdéw
o nawierzchniach nieprzepuszczalnych, ze znikomym udziatem zieleni lub jej
pozbawione. Jest to bardzo wazne z punktu widzenia prawidtowego funkcjonowania
miasta. Przyktady osiedli zaréwno tych nowych jak i powstatych w latach
wczesniejszych XX wieku z parkingami o wydzielonych powierzchniach zieleni
i z zadrzewieniami pomiedzy miejscami postojowymi dla samochoddéw, wskazujg /
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pokazujg, ze tego typu rozwigzania wptywaja korzystnie na odbidr otoczenia i warunki
przyrodnicze umozliwiajgc m.in. zwiekszong retencje wéd opadowych.

2.4 Z uwagi na zwiekszony wymag liczby miejsc postojowych dla funkcji handlowych z 25 na 35
miejsc postojowych na 1000 m2 powierzchni uzytkowej, wniosek o zmiane w karcie terenu
06-M/U32 wskaZnika wielkosci intensywnosci zabudowy, jedynie dla kondygnagji
naziemnych - jak to ma miejsce w planie obowiqzujqcym, tak by mozliwe byto zapewnienie
np. wymaganej ilosci miejsc postojowych w takiej czesci budynku. W karcie terenu nalezy
uzupetni¢ zapis o mozliwos¢ zwiekszenia intensywnosci zabudowy dla kondygnacji
nadziemnych o powierzchnie na miejsca postojowe tj. intensywnos¢ zabudowy 1,0 -
jak w projekcie planu z dodaniem mozliwosci zwiekszenia intensywnosci zabudowy
kondygnacji nadziemnych o powierzchnie garazy wigczonych w budynki mieszkalne,
ale nie wiecej niz 0 0,3.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga czeSciowo uwzgledniona.

Uzasadnienie:

Po ponownych analizach uznano, ze wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy
w ramach terenu 06-M/U32 zostanie zwiekszony m.in. dla kondygnacji nadziemnych
z 1,0 do 1,2, w celu umozliwienia bardziej racjonalnego zagospodarowania terenu.
Pozwoli to na zwiekszenie udziatu garazy w kondygnacjach nadziemnych. Potozenie
w bezposrednim sasiedztwie planowanego skrzyzowania ulic Nowej Unruga /
Swietokrzyskiej / Nowej Zakoniczynskiej, z ustalonym skwerem prowadzgcym
w kierunku istniejgcego zbiornika retencyjnego Wiezycka, w rejonie istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, uzasadnia wprowadzenie modyfikacji
w tym zakresie.

Nalezy podkresli¢, ze w granicach terenu 06-M/U32, zgodnie z ustaleniami projektu
planu wytozonego do publicznego wgladu w dniach od 26.06.2023 r. do 24.07.2023 r.,
istnieje mozliwo$¢ realizacji garazy wigczonych w kondygnacje nadziemne budynku
(z uwzglednieniem zakazu realizacji garazy w kondygnacji parteru od strony obszaru
.p" oraz ulicy Nowej Unruga). Mozliwosci inwestycyjne na terenie 06-M/U32 zostaty
zwiekszone w odniesieniu do ustalen planu obowigzujgcego nr 1826 poprzez
podniesienie dopuszczalnej maksymalnej wysokosci zabudowy z 15mdo 16 mi19m
dla dominanty kompozycyjnej oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy.

Nalezy jednoczesnie zwréci¢ uwage, ze obowigzujacy zapis zawarty w karcie terenu
028-M/U32 wyznaczonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
nr 1815, dotyczycgcy zwiekszenia dopuszczonej intensywnosci zabudowy
na poziomie 0,8 o maksymalng wartos¢ 0,2, odnosi sie wytgcznie do powierzchni
garazy wigczonych w budynki mieszkalne, i nie moze by¢ zastosowany w przypadku
realizacji zabudowy ustugowej lub mieszkaniowo-ustugowe;.



intensywnosci zabudowy jako sumy powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych
po obrysie scian zewnetrznych budynku z pominieciem balkondw, daszkéw czy balustrad.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie:

Nie ma mozliwosci wprowadzenia do projektu planu definicji intensywnosci
zabudowy, ktora zawarta jest w Art. 15 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. OkreSla ona powierzchnie
catkowitg zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Natomiast
sposob obliczania wskaznika powierzchni zabudowy wyjasnia Polska Norma PN-ISO
9836 przywotana w § 12 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju w sprawie szczegdtowego
zakresu i formy projektu budowlanego z dnia 11 wrzesnia 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz.
1609) tj. z dnia 12 lipca 2022 r. (Dz.U. z 2022r. poz. 1679).

Zgodnie z rozporzgdzeniem Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej” 8 149 ,W akcie normatywnym nizszego rzedu niz ustawa ...
nie formutuje sie definicji ustalajgcych znaczenie okresler ustawowych”.

3. Dwie osoby fizyczne, pismo z dnia 02.08.2023 r. (L.P. 3714/082023)

3.1 Teren 13-ZP62 - wniosek o przywrdcenie zakresu / przebiegu maksymalnych
nieprzekraczalnych linii zabudowy jak w planie obowiqzujgcym nr 1815. W zwiqzku
z planowanq budowq kortu tenisowego o nawierzchni trawiastej, sktadajqcy uwage
postulujq o umozliwienie wytyczenia drogi dojazdowej i instalacji nawadniania i zbierania
wdd opadowych oraz 2-3 miejsc postojowych i ewentualnie altany przy samym korcie.
Ustalenia projektu planu uniemozliwiajg przeprowadzenie ww. inwestycji.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga czesciowo uwzgledniona.

Uzasadnienie:

Ponowne analizy wykazaty, ze zasadnym jest wprowadzenie zmiany przeznaczenia
terenu 13-ZP62 obejmujgcego swym zasiegiem grunty prywatne, pod zabudowe
ustugowa z zielenig towarzyszaca (13-U34) z minimalnym udziatem 60% powierzchni
biologicznie czynnej, co zostato wyjasnione w rozpatrzeniu uwagi nr 1. W zwigzku
ztym, przebieg maksymalnych nieprzekraczalnych linii zabudowy w granicach
ww. terenu ulegnie zmianie w odniesieniu do ustalen projektu planu wytozonego
do publicznego wgladu w dniach od 26.06.2023 r. do 24.07.2023 r., umozliwiajgc
lokalizacje m.in. altany na dziatce. Zakres linii zabudowy bedzie nieco inny, niz zaktada
plan obowigzujgcy nr 1815, z uwagi na zmniejszony zasieg terenu 13-ZP62
(po wprowadzeniu zmiany teren 13-U34). Nalezy doda¢, ze w zwigzku ze zmiang
przeznaczenia ww. terenu, z jego granic usuniety zostanie (wyznaczony linig podziatu
wewnetrznego) obszar ,a" oraz zapisy dotyczace jego zagospodarowania.
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Nalezy zwréci¢ uwage, ze zgodnie z definicjg zawartg w § 2 pkt 1 czesci tekstowej
projektu planu, w granicach przedmiotowego terenu mozliwe bedzie prowadzenie
drogi obstugujgcej planowang inwestycje, a takze (po likwidacji obszaru ,a")
sytuowanie miejsc postojowych dla samochodéw i rowerdéw réwniez na dziatce
potozonej w zachodniej czesSci terenu.

Teren 11-M/U31 - wniosek o wprowadzenie zapisu umozliwiajgcego zblizenie zabudowy
i miejsc postojowych do granicy dziatki obstugujqcej infrastrukture (dziatka nr 214 obreb
tostowice) jak dla dziatek drogowych.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie:

Wyznaczony w projekcie planu teren 11-M/U31 przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowga, obejmuje swym zasiegiem szereg dziatek, w tym dziatke nr
214. Nie ma koniecznosci wprowadzania dodatkowego zapisu, w ramach terenu 11-
M/U31, o mozliwosci zblizenia zabudowy i miejsc postojowych do granicy ww. dziatki.
W obrebie terenu 11-M/U31 obszar inwestycyjny moze obejmowac swym zasiegiem
wiecej niz jedng dziatke. Woéwczas planowana zabudowa jak réwniez miejsca
parkingowe mogtyby powsta¢ na granicy tych dziatek lub je przecina,
z uwzglednieniem istniejgcego zagospodarowania (np. infrastruktura techniczna)
oraz obowigzujacych przepiséw dotyczacych m.in. odlegtosci planowanych budynkéw
i parkingdw od sgsiednich dziatek. Nalezy dodac, ze przez dziatke nr 214 oraz przylegte
do niej dziatki przebiega, oznaczony na rysunku projektu planu, wodocigg o Srednicy
1200 mm, dla ktérego zaleca sie umozliwienie dostepu dla celéw eksploatacyjnych,
w tym pas wolny od zabudowy o minimalnej szerokosci 5 m od skrajni kolektora.
Ponadto, w sasiedztwie ww. dziatki oznaczony zostat na rysunku projektu planu
i opisany w czesci tekstowej, istniejgcy grawitacyjny kanat sanitarny o Srednicy 1,6 /
24 m, dla ktérego réwniez zaleca sie umozliwienie dostepu dla celéw
eksploatacyjnych, wtym pas wolny od zabudowy o minimalnej szerokosci 4 m
od skrajni kolektora. Kazdy projekt budowalny musi by¢ uzgodniony m.in. z gestorami
sieci, ktérzy w ramach swoich kompetencji okreslg szczegétowe wymagania
w zakresie sytuowania budynkéw z uwzglednieniem istniejgcej infrastruktury
technicznej w sgsiedztwie.

Wniosek o przywrdcenie / ustalenie minimalnego procentu powierzchni biologicznie
czynnej na dziatce nr 215/4, na poziomie minimum 50% dla ustug oraz minimum 70% dla
zabudowy mieszkaniowej jak w planie obowiqzujgcym nr 1815.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga uwzgledniona.

Uzasadnienie:

Po ponownych analizach uznano, ze w granicach terenu 11-M/U31, w obrebie ptata
strukturalnego OSTAB, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
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dla zabudowy ustugowej zostanie okreslony na tym samym poziomie 50% jak w planie
obowigzujgcym nr 1815.

4. Dwie osoby fizyczne, pismo z dnia 04.08.2023 r. (L.P. 3735/082023)

4.1

4.2

Wniosek o przeksztafcenie / przeznaczenie terenu obejmujqcego dziatki nr 198/2, 198/3,
200, 201, 197/2, 197/1i 199 (obreb tostowice) pod zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng
lub intensywnq jednorodzinng (szeregowq dwulokalowq). Zapisy projektu planu nie
spetniajq oczekiwan inwestycyjnych.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga uwzgledniona
nie wymagajgca wprowadzenia zmian.

Uzasadnienie:

Zgodnie z ustaleniami projektu planu wytozonego do publicznego wgladu,
w granicach terenu 11-M/U31 mozliwa bedzie lokalizacja m.in. zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej. Przeprowadzone analizy na potrzeby
projektu planu wykazaty, ze istnieje mozliwos¢ lokalizacji tego typu zabudowy,
ale o maksymalnej wysokosci i intensywnosci zabudowy okreslonej na tym samym
poziomie jak w planie obowigzujgcym nr 1815. Natomiast zabudowa szeregowa,
podobnie jak w planie obowigzujgcym, nie zostata dopuszczona w tym rejonie. Projekt
planu w tym zakresie uwzglednia wymagania konserwatorskie, ustalenia planu
obowigzujgcego nr 1815, istniejgce zagospodarowanie. Zabudowa szeregowa,
bardziej intensywna niz zabudowa wolnostojgca, wprowadzitaby na tym obszarze
dysonans przestrzenny (w sasiedztwie zlokalizowana jest m.in. zabudowa
jednorodzinna wolnostojgca). Ponadto, teren 11-M/U31, zgodnie z wymogiem
Pomorskiego Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow, zostat objety granicami strefy
ochrony konserwatorskiej zachowanych elementédw historycznej struktury
przestrzennej, co uzasadnia wykluczenie w tym rejonie zabudowy szeregowe;.

Wniosek o wykreslenie z karty terenu 11-M/U31 (obejmujgcego m.in. dziatki nr 198/2,
198/3, 200, 201, 197/2, 197/1 i 199, obreb tostowice), zapiséw ograniczajgcych
powierzchnie rzutu zabudowy, ktéra zgodnie z ustaleniami projektu planu dla ww. terenu
nie moze przekroczy¢ 250 m? w obszarze ,,a” oraz 400 m? w obszarach ,b”, ,c”i,d". Plan
nie dopuszcza tqczenia sekcji zabudowy wielorodzinnej poprzez zapis domy mieszkalne
wolnostojqgce. Uniemozliwia to tez realizacje jednej hali garazowej dla catego zespotu
zabudowy wielorodzinnej.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie:

Wyznaczony w projekcie planu teren 11-M/U31, zgodnie z obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska
oraz wymogiem Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, objety zostat
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strefg ochrony konserwatorskiej zachowanych elementéw tworzacych historyczny
uktad ruralistyczny dawnej wsi tostowice (budynki, uktad drog, uktad wodny),
dla ktorego okreslono zasady ochrony zawarte w ust. 10 ww. karty terenu. Nalezy
doda¢, ze jednym z wymogéw PWKZ byto m.in. ograniczenie powierzchni rzutu
pojedynczego budynku, w obszarze ,a” z 300 m? do 250 m?. W pozostatych obszarach
«b" " i,d" objetych granicami terenu 11-M/U31 maksymalna powierzchnia rzutu
pojedynczego budynku ustalona zostata na poziomie 400 m? nawigzujgc tym
parametrem do istniejgcych budynkéw: pawilonu handlowego zlokalizowanego przy
ulicy Niepotomickiej oraz warsztatu samochodowego. Pozostate budynki
zlokalizowane w granicach terenu 11-M/U31 majg znacznie mniejszg powierzchnie
zabudowy, co uzasadnia wprowadzony w tym zakresie wymaog ograniczenia wielkosci
powierzchni rzutu budynku. Ma to na celu wykluczenie wtym rejonie zabudowy
o znacznych gabarytach, ktéra odbiegataby wielko$cig od istniejgcych budynkéw
potozonych w sasiedztwie, w tym obiektéw o wartosciach kulturowych.
W zwigzku z tym nie ma uzasadnienia wniosek o wykreslenie zapisow zawartych
w karcie terenu 11-M/U31 dotyczacych ograniczenia powierzchni rzutu budynkow.

Nalezy dodal, ze projekt planu zwieksza mozliwosci inwestycyjne terenu,
w odniesieniu do ustaleh planu obowigzujgcego nr 1815, dopuszczajgc zabudowe
wielorodzinng bez okres$lania liczby mieszkan w budynku. Zgodnie z ustaleniami
ww. planu obowigzujgcego na dzien dzisiejszy, nie ma mozliwosci lokalizacji
zabudowy  mieszkaniowej  wielorodzinnej  powyzej czterech  mieszkan
na przedmiotowym terenie. Dopiero po uchwaleniu i uprawomocnieniu projektu
planu tego typu zabudowa bedzie mogta powstac.

Wniosek o uznanie za zgodny z planem istniejgcego warsztatu samochodowego
zlokalizowanego na dziatkach nr 198/3 i 199 objetych granicami terenu 11-M/U31 - w celu
umozliwienia prowadzenia ww. dziatalnosci w ramach warsztatu samochodowego.
Alternatywnie, sktadajqcy uwagi postulujq o zlikwidowanie zapiséw zawartych w § 19 ust.
4 pkt 4 i pkt 5 dotyczqcych funkcji wytqczonych (warsztatdw blacharskich i lakierniczych
oraz ustug autohandlu).

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga uwzgledniona.
Uzasadnienie:

W projekcie planu w karcie terenu 11-M/U31 do ust. 5 dotyczgcego uwzglednienia
istniejgcego przeznaczenia lub sposobu zagospodarowania innego niz ustala projekt
planu - zostanie wprowadzony zapis uznajgcy za zgodny z planem istniejgcy warsztat
zlokalizowany na dziatkach nr 198/3 i 199 obreb 074. Nalezy dodatkowo zauwazy¢,
ze zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ,tereny, ktdérych przeznaczenie plan miejscowy
zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposdb dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z tym planem”, co oznacza, ze po zmianie planu wszystkie
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rodzaje dziatalnosci mogg by¢ kontynuowane do czasu wprowadzenia
zagospodarowania, ustalonego w planie.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze w planie obowigzujgcym nr 1815 dziatki nr 198/3 i 199
znajdujg sie w granicach terenu 009-M/U31 przeznaczonego pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg zawierajgcego tereny mieszkaniowe M22 i ustugowe U33,
w granicach ktérego zgodnie z definicjg U33 (83 ust. 5 pkt 1 lit. c) warsztaty
samochodowe blacharskie i lakiernicze sg wykluczone. Projekt planu w tym zakresie
podtrzymuje ustalenia planu obowigzujgcego, co skutkuje brakiem mozliwosci
lokalizacji nowych warsztatbw samochodowych blacharskich i lakierniczych
oraz przebudowy, rozbudowy istniejagcego warsztatu. Nie mniej jednak, m.in. w celu
umozliwienia prowadzenia tego typu dziatalnosci przez ewentualnego nowego
nabywce / wiasciciela, do ust. 5 wprowadzony zostanie zapis uznajacy istniejgca
funkcje za zgodna z planem.

Whniosek o zdjecie ochrony konserwatorskiej i umozliwienie catkowitej przebudowy obiektu
o wartosciach kulturowych zlokalizowanego przy ulicy Wielkopolskiej nr 1/3/5
oraz dostosowanie go do wspétczesnych wymagari technicznych. Projekt planu oznacza
budynek o wartosciach kulturowych - dom przy ulicy Wielkopolskiej 1/3/5, w ramach
ktérego ochronie podlega: bryta budynku, historyczna kompozycja elewacdji,
w szczegolnosci: ksztaft, wielkos¢ i rozmieszczenie otwordw okiennych i drzwiowych;
historyczny autentyczny detal architektoniczny: ceglany fryz oraz nadproza, ciesielskie
zakoriczenie krokwi; materiat elewacyjny: cegta ceramiczna; historyczna forma stolarki
okiennej i drzwiowej; historyczna stolarka drzwiowa (istniejgce drzwi drewniane).
Obiekt ten nie jest wpisany do rejestru zabytkow, a jego ochrone ustanowiono projektem
planu poprzez m.in. ww. zapisy zawarte w ust. 10 karty terenu 11-M/U31 oraz oznaczenie
na rysunku planu. Wniosek jest uzasadniony ztym stanem technicznym obiektu, brakiem
spdjnej, historycznej kompozycji budynku i znacznymi jego przerébkami.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga uwzgledniona.

Uzasadnienie:

Zasadnym jest wprowadzenie zmian w zakresie wymaganej ochrony
konserwatorskiej budynku zlokalizowanego przy ulicy Wielkopolskiej 1/3/5 objetego
granicami terenu 11-M/U31 wyznaczonego w projekcie planu. Obowigzujgcy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nr 1815 nie naktada obowigzku /
wymogu ochrony konserwatorskiej ww. obiektu. Jego ochrona planistyczna w ramach
projektu planu zostata wprowadzona na wniosek Pomorskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw (postanowienie PWKZ z dnia 22.12.2022 r.) Budynek ten
cechuje sie Srednim stanem technicznym iwymaga modernizacji. Czes$¢ stolarki
okiennej zostata w nim wymieniona, nie sg réwniez zachowane wszystkie podziaty
okien. Brak spdjnej historycznej kompozycji budynku (co podkreslit sktadajacy
uwage), w tym znaczne jego przerobki (przybuddwki), zréznicowane pokrycie dachu
oraz elewacji, uzasadnia rezygnacje z ochrony konserwatorskiej ww. budynku.
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Ponadto, budynek ten nie jest wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw. W zwigzku
ztym na rysunku projektu planu oraz w czesci tekstowej zostang wprowadzone
zmiany w tym zakresie. Na etapie ponownych uzgodnieh z PWKZ podjete zostang
préby wypracowania w projekcie planu zapiséw, ktére umozliwia wprowadzenie /
realizacje nowego obiektu uwzgledniajgcego istniejgce elementy o wartosciach
kulturowych.

FREZYDENT MIASTA GDANSKA
Z up.

- |

Piotr Grzelak
2-CA PREZYDENTA MIASYA GDANSKA

/

1. Administratorem danych, czyli podmiotem decydujgcym o tym, ktére dane osobowe bedg przetwarzane
oraz w jakim celu i jakim sposobem, jest Prezydent Miasta Gdanska (ul. Nowe Ogrody 8/12, 80-803 Gdansk).

2. We wszystkich sprawach dotyczgcych ochrony danych osobowych, macie Panstwo prawo kontaktowac sie
z naszym Inspektorem ochrony danych na adres mailowy: iod@gdansk.gda.pl.

3. Celem przetwarzania Panstwa danych osobowych jest realizacja zadah zwigzanych z procedurg
planistyczna.
4. Panstwa dane osobowe przetwarzamy na podstawie Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Podanie danych wynikajgcych z tego przepisu prawa jest
obowigzkowe.

5. Panstwa dane osobowe bedg przechowywane przez okres wynikajgcy z klasyfikacji archiwizacyjnej od daty
przekazania ich do Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miejskiego w Gdansku.

6. Odbiorcami Panstwa danych osobowych sg podmioty uprawnione do ujawnienia im danych na mocy
przepiséw prawa. Sg nimi réwniez podmioty, ktére $wiadczg nam ustugi.

7. Macie Panstwo prawo do: ochrony swoich danych osobowych, dostepu do nich, uzyskania ich kopii,
sprostowania, ograniczenia ich przetwarzania oraz prawo wniesienia skargi do Prezesa Urzedu Ochrony
Danych Osobowych (ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa, e-mail: kancelaria@uodo.gov.pl).



