Prezydent Miasta Gdanska

ROZPATRZENIE UWAG
whniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Przymorze Mate w rejonie ulic Szczeciriskiej i Stupskiej w miescie Gdarisku (0156)

Gdarnisk, dnia 22.04.202L.. roku

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Przymorze Mate w rejonie
ulic Szczecinskiej i Stupskiej w miescie Gdarisku wytozony byt do publicznego wgladu wraz
z prognozg oddzialywania na $rodowisko w dniach od 21.02.2022 r. do 21.03.2022 r.
W dniu 09.03.2022 r. odbyta sie dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie planu.

W_ustawowym terminie ti. do dnia 04.04.2022 r. do projektu planu wniesiono w 59

pismach 370 uwag:

1. Polskie Koleje Paristwowe S.A. pismo z dnia 15.03.2022 r. (L.p. 972/032022)

Whniosek o zmiane przeznaczenia dziatki ewidencyjnej nr 105/6 obreb 19 oznaczonej
w projekcie mpzp jako teren 30-ZP62 - tereny miejskiej zieleni urzqdzonej ogélnodostepnej
na funkcje zgodnq ze stanem aktualnym - teren parkingéw z dopuszczeniem realizacji
garazy indywidualnych. Uregulowanie statusu planistycznego stworzy szans¢ na poprawe
tadu przestrzennego oraz estetyki przedmiotowego obszaru zgodnie z jego obecnym
i przyszlym wykorzystaniem.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Obszar objety projektem planu jest zainwestowany - dominuje zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna z okresu powojennego oraz jednorodzinna i mate domy
mieszkalne z | potowy XX w. Funkcje ustugowe skoncentrowane sg w rejonach ulic:
Kotobrzeskiej (biura, banki, poczta, gastronomia, sklepy, ustugi medyczne, fryzjerskie
i fotograficzne), Arkoriskiej (Szkota Podstawowa nr 46 i niepubliczne przedszkole) oraz
ul. Malborskiej (pawilony ustugowe). Tereny zabudowane i inwestycyjne to gtéwnie
grunty prywatne oraz w nieduzej czesci Gminy Miasta Gdariska w uzytkowaniu
wieczystym oraz Skarbu Parstwa w uzytkowaniu wieczystym. Grunty gminne stanowig
20% procent obszaru i poza dziatka w rejonie ul. Malborskiej (w projekcie planu teren
05-ZP62) zagospodarowane sa na cele szkolne oraz drogowe. W catym obszarze planu
zajmujagcym powierzchnie ok. 24 ha zidentyfikowano deficyt ogblnodostepnych
terendw zieleni urzadzonej, co wptywa na brak dogodnej dostepnosci mieszkancow do
zieleni. Najblizszy Park im. Jana Pawta Il znajduje sie w odlegtosci ponad 800 m od
granicy obszaru objetego projektem planu, do laséw Trdjmiejskiego Parku
Krajobrazowego mieszkaricy muszg pokona¢ dystans ok. 1 km, a do plazy - ok. 2,5 km.

Urzad Miejski w Gdarisku, ul. Nowe Ogrody 8/12, 80-803 Gdarisk www.gdansk.pl

Biuro Rozwoju Gdariska, ul. Waty Piastowskie 24, 80-855 Gdarisk
tel. 58 308 44 51, 58 308 44 45,
e-mail: brg@brg.gda.pl, www.brg.gda.pl
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W celu zapewnienia lepszych warunkéw zamieszkania oraz poprawy ekosystemu
w miescie w projekcie planu wprowadzono nastgpujace regulacje:
1) wprowadzono obowigzek urzadzenia rekreacyjnej zieleni przydomowej
o tgcznej powierzchni nie mniejszej niz 0,3 m%/1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkan w zabudowie wielorodzinnej;
2) ustalono urzadzenie zieleni w terenie 09-MW24 na minimum 50% powierzchni
obszaru wyznaczonego linig podziatu wewnetrznego ,b";
3) ustalono dwa tereny: 05-ZP62, 30-ZP62 przeznaczone na miejskg zielen
urzadzong ogblnodostepna.

Tereny miejskiej zielni urzadzonej ogélnodostgpnej ZP62 zostaly ustalone
w kluczowych miejscach - wystepowania najwigkszych deficytéw dostepnosci pieszej
mieszkaricéw do zieleni oraz bliskiego sasiedztwa ustug. Teren 05-ZP62 w rejonie
ul. Malborskiej wyznaczono na wolnym od zabudowy terenie gminnym w sasiedztwie
istniejgcych pawilonéw handlowych, a teren 30-ZP62 przy ul. Arkonskiej na
niezabudowanym terenie Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym w sasiedztwie
szkoly, przedszkola i ciggéw pieszych. Wyznaczenie ww. terenéw w projekcie planu ma
na celu nie tylko zniwelowanie deficytu dostepnosci, ale rowniez uporzadkowanie
przestrzeni pod wzgledem funkcjonalnym - zamiast parkingow powstanie teren
rekreacyjno-wypoczynkowy z duzym udziatem zieleni dla mieszkancow.
Zaproponowane w projekcie planu regulacje dotyczace wspbtczynnikéw sptywu wod
opadowych oraz udziatu powierzchni biologicznie czynnych na terenach
inwestycyjnych zapewnig ograniczanie uszczelniania terenow miejskich narazonych na
ekstremalne zjawiska pogodowe.

Ponadto stworzenie zielerica w terenie 30-ZP62 i domkniecie przestrzeni ulicy
Arkonskiej od strony zachodniej w miejscu, gdzie zabudowa jest cofnigta i nie tworzy
pierzei ulicy wptynie pozytywnie na tad przestrzenny oraz estetykg obszaru. Obecnie
w tym rejonie znajduja sie az trzy niezalezne obszary do parkowania samochodow:

1) réwnolegte miejsca do parkowania samochodéw w ulicy Arkonskiej;

2) ukoéne miejsca do parkowania samochoddéw na parkingu, ktorego dotyczy
uwaga;

3) prostopadfe miejsca do parkowania samochodéw na parkingu przy
budynkach o adresach Arkonska 24, 26.

Nalezy réwniez doda¢, ze tereny wskazane na zielen realizujg postulaty mieszkancéw
i rady dzielnicy w zakresie ,zabezpieczenia terenéw ogélnodostepnych o urzgdzonej
zieleni rekreacyjnej”.

. Osoba fizyczna pismo z dnia 28.03.2022 r. (L.p. 1152/032022)

Wniosek o zmiane zapisu w kartach terenéw dotyczgcego ochrony historycznej bryty
budynku lub doprecyzowanie definicji bryly budynku w par. 2 pkt 13 uchwaty. Wnioskujqcy
twierdzi, ze pojecie ,bryta budynku” wyjasnione w par. 2 pkt 13 uchwaly nie jest tozsame ze
sformufowaniem ,historyczna bryta  budynku” wystepujgcym w  kartach terendw.
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Domniemywa, Ze ,,ochrona historycznej bryly” oznacza literalne jej zachowanie, a wiec zakaz
zmiany jest sprzeczny z zapisami dotyczgcymi dopuszczonych zasad ich rozbudowy.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

W par. 2 projektu uchwaty wyjasnione zostaty uzyte w niej pojecia. Zgodnie z par. 2
pkt 13 bryta budynku jest to zespét nastepujacych cech budynku:

a) typ zabudowy,

b) ksztatt dachu: rodzaj dachu, liczba potaci, kierunek kalenicy, typ konstrukcyjny
(mansardowy, naczétkowy, pulpitowy itp.), kat nachylenia potaci, kolor i materiat
pokrycia,

<) rozcztonkowanie: ksztat rzutu budynku, zréznicowanie wysokosci budynku, cokd,
ryzality, wneki, wykusze, wiezyczki, lukarny, balkony.

Zapis dotyczacy historycznej bryty budynku widnieje w kartach terenow zawierajgcych
budynki o wartoéciach kulturowych. Ma on na celu wskazanie zakresu ochrony, ktéry
odnosi sie wytgcznie do historycznej czesci budynku bez elementdw bedacych
wynikiem pézniejszych przeksztatceri lub nie bedacymi charakterystycznymi dla
chronionego zespotu zabudowy. Zgodnie z powyzszym zakres ochrony budynkow
o wartoéciach kulturowych zostat odzwierciedlony na rysunku planu i w wielu
przypadkach nie pokrywa sie z obrysem budynku widniejacym na podkiadzie
geodezyjnym. Konstrukcja zapisow w kartach terenéw jednoznacznie wskazuje zasady
ochrony, ktére determinuja elementy podlegajace ochronie oraz zasady na jakich
mozna je rozbudowywac¢. Zasady te sg doktadnie opisane w kartach terendéw oraz
przedstawione w formie graficznej w zatgczniku nr 5 do projektu planu. Zatgcznik jest
odzwierciedleniem zapisanych w kartach terenéw ustalen i ma na celu ich
zwizualizowanie w przystepne] i tatwej w interpretacji formie graficznej. Jest wizualng
podpowiedzia dla inwestora oraz poradnikiem dla projektanta utatwiajagcym
interpretacje zapiséw, bedacych wynikiem analiz historycznej struktury zabudowy,
przekroju ulic oraz tadu przestrzennego. W ukfadzie szczytowym gtéwna bryta budynku
moze by¢ powiekszona o ryzalit lub ryzality wysuniete ze $cian bocznych elewacji oraz
o dodatkowa bryte budynku lub dodatkowa cze$¢ budynku wysunigte ze Sciany tylnej
elewacji. W uktadzie kalenicowym gtéwna bryta budynku moze by¢ powigkszona
o jednostronny ryzalit lub dodatkowg czes¢ budynku wysunigte ze Sciany tylnej
elewacji. Tereny, ktérych dotyczy zatacznik to: 01-M22, 03-M22, 07-M22, 10-M22, 11-
M22, 13-M22,14-M22, 16-M22, 17-M22, 19-M22, 20-M22, 22-M22, 25-M/U31, 26-M/U31,
28-M/U31.

Projekt planu w tym zapisy zwigzane z ochrong historycznych bryt budynkéw oraz
zespotu zabudowy zostaly uzgodnione przez Pomorskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw. Proces uzgadniania planu byt diugotrwaty, szczegbtowy
i doktadnie omawiany w kwestii warunkéw jakie PWKZ przedstawiat. W dniu 09 grudnia
2021 r. wystano po raz trzeci poprawiony projekt planu do PWKZ, do ktérego
w wyznaczonym terminie 30 dni organ nie wniost zastrzezen, co zgodnie z art. 25 ust.
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2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest réownoznaczne
z uzgodnieniem projektu.

. Rada Dzielnicy Przymorze Mate pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1278/042022)

3.1. Projekt planu w zakresie planowanych rozwigzari urbanistycznych wzdhuz
Kolobrzeskiej na odcinku miedzy Stupskg a Szczeciriskq i na styku z ulicami Stupskg,
Arkoriskq i Szczeciriskq narusza przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie:
- art. 1 ust. 2 pkt 1, 2 i 4 ustawy poprzez odstgpienie od realizacji wymagar fadu
przestrzennego, dbatosci o zachowanie waloréw architektonicznych i krajobrazowych,
realizacji wymagari ochrony dziedzictwa kulturowego i débr kultury wspétczesnej;
-art. Qust. 1i4wzw. z art. 10 ust. 1 pkt 1, 2, 4, 5 ustawy poprzez naruszenie polityki
przestrzeni gminy wyrazonej w Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy z 2018 r., pominiecia wigzqcych dla organow gminy ustaleri
Studium w szczegélnosci w zwigzku z uwarunkowaniami  dotychczasowego
przeznaczenia i zagospodarowania terenu, stanu fadu przestrzennego i wymogow jego
ochrony, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz warunkéw i jakosci Zycia
mieszkaricow.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

W projekcie planu kwestie dotyczace mozliwosci inwestowania, w tym parametréw
zabudowy, byly szczegdtowo analizowane dla catego obszaru opracowania. Celem
analizy byto pogodzenie intereséw wtascicieli gruntéw prywatnych oraz polityki miasta
zmierzajacej do uporzadkowania i podniesienia wartosci estetycznej i ekonomicznej
obszaru. Punktem wyjécia dla przyjetych w projekcie planu parametréw zabudowy byty
walory kulturowe (zatozenie zespotu zabudowy z | polowy XX w.), kompozycyjno-
krajobrazowe (ekspozycja z wazniejszych tras komunikacyjnych - ul. Kotobrzeskiej oraz
trasy SKM) oraz walory przyrodnicze (szpalery drzew wzdtuz ulic). Dodatkowa
przestanka dla przyjetych w planie ustalen byta polityka miasta, zawarta w »Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska” oraz
oddziatywanie ulicy Kotobrzeskiej (waznej ulicy w strukturze miasta) dla kt6rej zatozono
wymag wysokiej jakosci architektury, uwzgledniajacej historyczne otoczenie. Zatem
przyjete w projekcie regulacje spetnia wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2 pkt 1, 2
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych
i krajobrazowych. W projekcie planu poza podstawowymi parametrami
urbanistycznymi ksztattujgcymi gabaryty zabudowy (wymaganych ww. ustawg),
ustalono szereg szczegdtowych zasad stanowiagcych wytyczne dla lokalizowania nowej
zabudowy. Wprowadzono m. in. ograniczenie przesunigcia elewacji budynkéw w gtab
terenu, ustalono maksymalne dlugosci elewacji frontowych budynkow oraz
ograniczono lokalizacje balkonéw. Ponadto wprowadzono zapisy spetniajace
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i débr kultury wspotczesnej wynikajace
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zart. 1 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, co zostato potwierdzone na etapie uzgodnieni poprzez
uzgodnienie projektu planu przez Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow. Projekt planu w tym zapisy zwigzane z ochrong historycznych bryt budynkéw
oraz zespotu zabudowy zostalty uzgodnione przez Pomorskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw. Proces uzgadniania planu byt diugotrwaty, szczegdtowy
i doktadnie omawiany w kwestii warunkéw jakie PWKZ przedstawiat. W dniu 09 grudnia
2021 r. wystano po raz trzeci poprawiony projekt planu do PWKZ, do ktérego
w wyznaczonym terminie 30 dni organ nie wnidst zastrzezen, co zgodnie z art. 25 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest réwnoznaczne
z uzgodnieniem projektu.

Przyjete w planie ustalenia nie naruszajg zasad polityki przestrzennej zawartej
w Studium w zakresie funkgji. Przeznaczeniem dominujacym okreslonym w Studium
dla obszaru objetego planem jest funkcja mieszkaniowa wraz z ustugami
podstawowymi. Zgodnie z zatozeniem Studium przeznaczenie dominujgce nie oznacza
ustalenia na danym obszarze wytacznosci ani nawet konkretnego, mierzalnego udziatu
tytutowego przeznaczenia wsréd innych przeznaczen (np. niedominujgcych)
wystepujacych na tym obszarze, cho¢ zwykle dominujace bedzie przewazac ilosciowo.
Studium wyznacza jedynie kierunek zagospodarowania przestrzennego miasta, a nie
konkretny sposéb uzytkowania terenu czy przebieg sieci. Przestrzen miejska, zgodnie
z zasadami zréwnowazonego rozwoju, powinna by¢ wielofunkcyjna, z zastrzezeniem
jedynie eliminacji ewidentnych sytuacji konfliktowych. Ustalenie dominujgcego
przeznaczenia obszaru oznacza wskazanie takiego jego przeznaczenia, ktore bedzie
okreslato gtéwne cechy przysztego typu i charakteru przestrzeni miejskiej, zarowno
funkcjonalne (wymagania i warunki funkcjonowania), jak i fizjonomiczne (wizualne,
krajobrazowe), a co za tym idzie - role danej czesci miasta w jego strukturze
funkcjonalno-przestrzennej.  Rozwéj  funkcji  odpowiadajace; przeznaczeniu
dominujacemu na danym obszarze jest przez miasto preferowany i wspierany, itota
funkcja narzuca obowigzujace standardy (np. Srodowiskowe, warunki obstugi
transportowej, charakter zabudowy). Mogg sie tam rozwija rowniez inne funkcije,
jednak muszag one uwzglednia¢ standardy wyznaczone przez przeznaczenie
dominujagce. Okreélenie dopuszczonych funkcji oraz sposdb uwzglednienia
standardéw, a takze doprecyzowanie lokalizacji obiektéw i przebiegu sieci
infrastruktury technicznej, a nawet uwzglednienie obiektow i sieci niemozliwych
obecnie do przewidzenia, to zadanie nalezace do planéw miejscowych. Plan miejscowy
jest dokumentem, ktéry uprawnia do definiowania konkretnego przeznaczenia terenu
i okreglania warunkéw zabudowy oraz parametréw iwskaznikéw urbanistycznych.
Dopiero w skali planu jest uzasadnione precyzowanie polityki przestrzennej miasta dla
poszczegblnych dziatek budowlanych i nieruchomosci w postaci okreslonego sposobu
zagospodarowania i uzytkowania terenu.

Dodatkowo w projekcie planu zgodnie z zatozeniem Studium obszar objgto strefg
ochrony konserwatorskiej oraz zdefiniowano zasady ochrony zabytkowej tkanki.

Zatem zaproponowane w projekcie planu ustalenia w petni realizujg polityke miasta
zawarta w Studium. Ponadto nalezy doda¢, ze umozliwienie przeksztatcenia obecnego

5



e
o

b

égﬁé& Prezydent Miasta Gdariska
' R
e e

zainwestowania w pasie ul. Kotobrzeskiej nie tylko zmieni wizerunek i jakos¢
przestrzeni waznego korytarza komunikacyjnego, ale takze poprawi jakos¢ zycia
mieszkancéw m.in. poprzez ostoniecie od ucigzliwosci hatasowych wngtrza obszaru.
Podziat terenéw wzdtuz ulicy Kotobrzeskiej na obszary, na ktérych ustalono rézne
wysokoéci zabudowy umozliwig stworzenie pierzei ulic o réznych charakterach -
wyzszej wzdtuz Kotobrzeskiej i nizszej na styku z zabudowa historyczna. Zabieg ten ma
na celu wykreowanie przejsciowego buforu, ktory wysokosciowo nawigzuje do
zabudowy historycznej. Idea ochrony historycznej struktury, w mysl ktérej zgodnie
z najnowszymi standardami ochrony zabytkéw, podkreslane sg elementy historyczne,
a nowg tkanke mozliwg do realizacji, kreuje sie w odrebny sposéb. Wzdtuz ulicy
Kotobrzeskiej zostat ustalony dach ptaski oraz narzucono maksymalng dtugosc
elewacji, aby nowa zabudowa tworzyta jednolity charakter, ktory podkresli
i jednoczesnie odzieli ulice Kotobrzeskg od zabudowy historycznej (w gtebi obszaru)
tworzacej jednorodng enklawe.

3.2. Uwaga dotyczgca zawyzonych parametréw  urbanistycznych ustalajgcych
maksymalng wysokos¢ zabudowy na 20 m w pierzei ulicy Kofobrzeskiej w terenach: 02-
M/U32 (obszar ,a”), 08-M/U32 (obszar ,a"), 31-M/U32 (obszar ,b"), 32-M/U32 oraz
ustalajgcych wysokos¢ na 12 m w terenach 02-M/U32 (obszar ,b”), 08-M/U32 (obszar ,b").
Wniosek o dostosowanie maksymalnej wysokosci nowej zabudowy na tych terenach
odpowiednio do 15mi 11 m.

Uwage argumentuje:

Proponowana w planie wysokos¢ zabudowy do 20 m w pierzei ulicy Kofobrzeskiej nie
stanowi harmonijnej kontynuacji maksymalnej wysokosci istniejqcej zabudowy pobliskiego
obszaru oraz narusza fad przestrzenny, gdyz niekorzystnie ksztattuje walory krajobrazowe
dzielnicy wprowadzajgc mozliwosci posadowienia zwartej wysokiej zabudowy przesadnie
ograniczajqcej i zamykajqcej przestrzen perspektywy ulicy Kotobrzeskiej. Wprowadzenie ww.
zabudowy przy zwigkszonych wskaZnikach powierzchni zabudowy i intensywnosci
zabudowy w stosunku do propordji istniejgcego i chronionego uktadu urbanistycznego strefy
Jjednorodzinnej zabudowy o wysokosci do 10 m, wprowadza architektoniczny, urbanistyczny
i estetyczny dysonans w strukturze krajobrazu dzielnicy.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: czesciowo uwzgledniona

Uzasadnienie:

Maksymalna wysoko$¢ budynkéw w pierzei ulicy Kotobrzeskiej zostanie obnizona.
Przeprowadzone zostang ponowne analizy parametréw zabudowy w kierunku ich
weryfikacji (obnizenia) w terenach 02-M/U32 (obszar ,a"), 08-M/U32 (obszar ,a"),
31-M/U32 (obszar ,b"), 32-M/U32.

Natomiast maksymalne parametry ustalone w projekcie planu w terenach 02-M/U32
(obszar ,b") i 08-M/U32 (obszar ,b") pozostang na niezmienionym poziomie. Podziat
ww. terendw na obszary o réznych maksymalnych wysokosciach - 20 m w obszarze ,a"
i 12 m w obszarze ,b” jest wynikiem analiz wplywu nowej zabudowy na krajobraz
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kulturowy oraz zachowang tkanke historyczng - bezposrednie sasiedztwo zabudowy z
| pot. XX w. Badano widoki nowej zabudowy na tle historycznych obiektéw, w tym
wglady od strony ulic Arkonskiej i Stupskiej - miejsc, w ktérych budynki historyczne
wystepujg. Z powyzszych analiz wynika zasadnos¢ wprowadzenia réznicowania
wysokoéci. Zaproponowane wysokosci w obszarach ,b” umozliwia wykreowanie
przejéciowego buforu, tagodzacego styk historycznej zabudowy z zabudowg
wspbtczesna. Jest to idea ochrony historycznej struktury, w mysl ktérej zgodnie z
najnowszymi standardami ochrony zabytkéw, podkreslamy elementy historyczne, a
nowa tkanke mozliwg do realizacji, kreujemy w odrebny sposéb. W terenach przy
Kofobrzeskiej zostat ustalony dach ptaski oraz zdefiniowano maksymaing dtugosc
elewacji, aby nowa zabudowa tworzyta jednolity charakter, ktéry podkresli
i jednoczesnie odzieli ulice Kotobrzeska od zabudowy historycznej znajdujacej sie¢ w
glebi obszaru i tworzacej jednorodng enklawe. Ustalone w projekcie planu parametry
urbanistyczne w obszarach ,b” w terenach 02-M/U32 i 08-M/U32 dajg mozliwos¢
wykorzystania ustalonej maksymalnej powierzchni zabudowy oraz maksymalnej
intensywnoéci zabudowy dla kondygnacji nadziemnych przy realizacji zabudowy
o trzech kondygnacjach nadziemnych. Ustalona maksymalna wysoko$¢ budynkow daje
swobode ich ksztattowania z zachowaniem standardéw wysokosci kondygnadji
zaréwno dla funkgcji mieszkaniowej jak i ustugowej.

Projekt planu w tym ustalone parametry zabudowy zostaty uzgodnione przez
Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w trybie art. 25 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt byt przedktadany do
uzgodnien trzykrotnie.

3.3. Uwaga dotyczqca zawyzonych parametrow urbanistycznych ustalajgcych maksymalny
wskaZznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w terenach:
02-M/U32 (55%), 08-M/U32 (45%), 31-M/U32 (obszar ,a” - 40%, obszar ,b” - 50%), 32-M/U32
(50%). Whniosek o zmniejszenie i dostosowanie wskaZnika do formy i skali zabudowy
charakterystycznej dla terenu zabudowy jednorodzinnej objetej ochronq konserwatorskq.

Uwage argumentuje jok w uwadze w pkt 3.2

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ustalone w projekcie planu maksymalne wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej objetej inwestycjg dla wymienionych terenéw
wynikajg z wizji urbanistycznej, ktéra zaktada wprowadzenie nowej zabudowy
porzadkujace]j przestrzen ulicy Kotobrzeskiej i bedacej kontynuacja zatozen szerszej
wizji urbanistycznej obejmujacej nie tylko ten odcinek ulicy, ale cato$¢ od skrzyzowania
z ul. Chlopska do alei Grunwaldzkiej. Ponadto ma na celu podkreslenie elementéw
historycznych, a nowa tkanke mozliwg do realizacji, kreowal w odrebny sposéb
oddzielajac ulice Kotobrzeska od zabudowy historycznej znajdujace] si¢ w gtebi obszaru
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i tworzacej jednorodng enklawe. Dostosowanie maksymainej powierzchni zabudowy
do formy i skali zabudowy jednorodzinnej objetej ochrong konserwatorska z punktu
widzenia m.in. tadu przestrzennego bytoby niekorzystne dla tego obszaru.

3.4. Uwaga dotyczqca zawyzonych parametréw urbanistycznych ustalajgcych wskaznik
intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w terenach: 02-M/U32, 08-
M/U32, 31-M/U32 (obszar ,b"), 32-M/U32. Wniosek o obnizenie wskaZnika maksymalnej
intensywnosci w strefie zabudowy wielorodzinnej i ustugowej:

a) w terenie 02-M/U32 obszar ,a™ do wartosci 3,1 i dla kondygnacji nadziemnych do
wartosci 2,0; w terenie 08-M/U32 obszar ,a” do wartosci 3,1 i dla kondygnagji
nadziemnych do wartosci 2,0;

b) w terenie 02-M/U32 obszar ,b" do wartosci 2,5 i dla kondygnagji nadziemnych do
wartosci 1,4: w terenie 08-M/U32 obszar ,b” do wartosci 2,5 i dla kondygnagji
nadziemnych do wartosci 1,4.

Uwage argumentuje jak w uwadze w pkt 3.2

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: cze$ciowo uwzgledniona
Uzasadnienie:

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy w pierzei ulicy Kotobrzeskiej zostanie obnizona.
Przeprowadzone zostang ponowne analizy parametréw zabudowy w kierunku ich
weryfikacji (obnizenia) w terenach 02-M/U32 (obszar ,a"), 08-M/U32 (obszar ,a"), 31-
M/U32 (obszar ,b"), 32-M/U32. Wielko$¢ wskaznika maksymalnej intensywno$ci musi
by¢ spdjna z pozostatymi parametrami zabudowy, ktére zostang wypracowane w
trakcie ponownych analiz. Na podstawie wnioskéw z analiz zostanie ustalona nowa
wysokosé¢ zabudowy wzdtuz ul. Kotobrzeskiej oraz nowe wskazniki intensywnosci
(nizsze niz w obecnym projekcie planu).

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
objetej inwestycja w obszarze ,b" terenu 02-M/U32 nie zostanie obnizona zgodnie z
uzasadnieniem do rozstrzygniecia uwagi w pkt. 3.2. Natomiast wnioskowany w uwadze
parametr maksymalnej intensywnosci zabudowy w terenie 08-M/U32 obszar LD jest
wyzszy niz w projekcie planu oraz réwny dla kondygnacji nadziemnych.

3.5. Uwaga dotyczqca dopuszczenia funkgji ustugowej zamieszkania zbiorowego (domy
studenckie, internaty, hotele pracownicze, asystenckie, motele, hotele nizszej kategorii) -
brak znaczenia miastotwdrczego, niski wspotczynnik miejsc parkingowych dla tego typu
ustug poglebiajqcy istniejgc problem miejsc parkingowych i ilosci samochoddw, funkcja ta
nie jest funkcjq uzupehniajgcq dla dominujgcej funkgji zabudowy jednorodzinnej,
pogorszenie warunkow i jakosci Zycia mieszkaricéw. Wniosek o wylgcznie funkdji ustugowej
zamieszkania zbiorowego, wprowadzenie funkcji ustugowej podstawowej i uzupetniajqcej
dla dominujgcej funkcji mieszkaniowej terenu.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
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Uzasadnienie:

Poza obszarem planu - po zachodniej stronie toréw kolejowych i alei Grunwaldzkiej
znajduje sie kampus Uniwersytetu Gdanskiego. Ze wzgledu na blisko$¢ uczelni obszar
ulicy Kotobrzeskiej jest dobrym miejscem do zamieszkania dla studentéw.
W kontekécie funkcjonowania miasta i ograniczania ruchu samochodowego
lokalizacja ta daje mozliwo$¢ komfortowego przemieszczania sig na uczelnig pieszo
lub rowerem. W wyniku ztozonych na etapie sporzadzania projektu planu wnioskow
przez mieszkancéw i rade dzielnicy, w ktérych wyrazili obawe, ze wskazana funkcja
bedzie powodowaé wzrost liczby parkujacych samochodéw wzdtuz ulic znajdujacych
sie w obszarze planu, wprowadzono do projektu planu indywidualne wskazniki dla
funkcji zamieszkania zbiorowego, ktére zabezpiecza miejsca parkingowe na terenie
takich inwestycji. Dopuszczone w planie mozliwosci inwestycyjne wzdtuz ulicy
Kotobrzeskiej, ktéra jest waznym korytarzem przemieszczania sig pomigdzy
oérodkiem ustugowym a mieszkaniowym dopetniajg zapisy, ktére z poziomu
planistycznego zabezpieczajg w najszerszym mozliwym zakresie, wykreowanie
zabudowy, ktéra bedzie wartoécig dodang dla tej przestrzeni. W zapisach planu
ustalona zostata lokalizacja ustug w parterach budynkéw od strony ulicy Kotobrzeskiej
na 80% diugoéci elewacji oraz otwarte witryny co zostato zabezpieczone zapisem
mowigcym o pierzejach eksponowanych, dla ktérych nalezy zrealizowa¢ minimum
50% witryn i przeszklen w kondygnacji parteru. Projekt planu zabezpiecza w ten
spos6b mozliwoé¢ realizacji wnioskowanych w uwadze ustug o charakterze
miastotworczym i dodatkowo jest szansg na zmiane obecnego wizerunku poprzez
podniesienie jako$ci funkcjonalno-przestrzennej i uzytkowej przestrzeni publicznej.
Dodatkowo projekt planu daje szanse podniesienia jakosci zycia mieszkancéw poprzez
wzbogacenie oferty ustugowej oraz ostoniecie od uciazliwosci hatasowych zabudowy
mieszkaniowej wewnatrz obszaru planu.

3.6. Uwaga dotyczqca zanizonych wskaZnikow powierzchni biologicznie czynnych do
minimalnie 30% dla nowej zabudowy. Wniosek o zwiekszenie wskaZnika powierzchni
biologicznie czynnej do 45 % w terenach:, 02-M/U32, 08-M/U32, 31 M/U32 (obszary ,a’, b
32-M/U32. Wprowadzenie wymogu zapewnienia powierzchni terenow urzqdzonej zieleni o
zwiekszonym wspéiczynniku dla nowej zabudowy, potrzeba zwigkszenia retengji
przydomowej i dostosowania tego wspéfczynnika do ograniczonych mozliwosci przeplywu
wéd opadowych z uwagi na maksymalne wykorzystanie kolektorow Kolobrzeskiej i

Szczeciriskiej.

Uwage argumentuje:
W projektowanym planie wprowadza sie w bardzo ograniczonym zakresie tereny Zielone

w postaci rekreacyjnej zieleni przydomowej i dwdch skweréw o niewielkiej powierzchni.
Konsekwencjq takiego stanu jest obnizenie jakosci Srodowiska mieszkaniowego w dzielnicy,
poniewaz tereny zielone realizowane sq tylko w formie rozdrobnionej, w bezposrednim
sqsiedztwie zabudowy, a ich powierzchnia ograniczana jest do niezbednego minimum.
Dzielnica pozbawiona jest skoncentrowanych kompleksow zieleni, rekreacji, ktére majq
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znacznie wieksze walory uzytkowe, ekologiczne i prozdrowotne. Ponadto kolektor na
Kofobrzeskiej nie spetni wymogu odprowadzenia wod opadowych z planowanych inwestycji.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Ustalone w projekcie planu minimalne procenty powierzchni biologicznie czynnej dla
wymienionych terenéw wynikaja z wizji urbanistycznej, ktéra zaktada wprowadzenie
nowej zabudowy porzadkujace]j przestrzen ulicy Kotobrzeskiej i bedacej kontynuacja
zatozen szerszej wizji urbanistycznej obejmujacej nie tylko ten odcinek ulicy, ale catosc
od skrzyzowania z ul. Chtopska do alei Grunwaldzkiej. Ponadto ma na celu podkreslenie
elementéw historycznych, a nowa tkanke mozliwg do realizacji, kreowac w odrebny
sposéb oddzielajgc ulice Kotobrzeska od zabudowy historyczne] znajdujacej sie w giebi
obszaru i tworzacej jednorodng enklawe. Ustalona w projekcie warto$¢ wskaznika
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wzdtuz ulicy Kotobrzeskiej
jest optymalna dla terenu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i zgodna z zatozeniami
Studium, ktére wskazuje, ze minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej
powinien by¢ dla tych teren6éw ustalany na poziomie 20-30% z wyjgtkami wynikajgcymi
ze szczegblnych warunkow lokalnych lub specyfiki konkretnej inwestycji. Bezwzgledny
charakter tego wskaznika w odniesieniu do powierzchni dziatki powoduje, ze nie jest
on wystarczajacym regulatorem dia zabudowy o funkcjach mieszanych mieszkaniowo-
ustugowych, gdyz wymagania obu tych funkcji co do udziatu zieleni (powierzchni
biologicznie czynnej) sa zdecydowanie rézne. W zwigzku z tym w projekcie planu
wprowadzono dla wszystkich terenéw zawierajacych funkcje mieszkaniowg
wielorodzinng powyzej czterech mieszkan dodatkowy wskaznik, zapewniajacy
mieszkaricom odpowiednie warunki wypoczynku. Jest to wskaznik zieleni rekreacyjnej
dla mieszkaricéw w wymiarze minimum 0,3 m%1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.
Jest on niezbedny zwlaszcza dla zabudowy mieszanej mieszkaniowo-ustugowej na
terenach, na ktérych nie ustala sie proporcji miedzy funkcjami: pozostawia inwestorom
swobode doboru tych proporcji, ale jednocze$nie gwarantuje wiasciwe warunki
mieszkancom dzieki odniesieniu wskaznika zieleni rekreacyjnej do powierzchni
uzytkowej mieszkan. Zgodnie ze Studium mozliwe jest obnizenie tego wskaznika do
0,15 m2/1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan dla szczegdlinych uwarunkowan (np.
zabudowa uzupetniajaca w strefie zabudowy $rédmiejskiej) lub warto$¢ zerowa dla
dziatek inwestycyjnych Srédmiescia Historycznego i innych terendow o warunkach
konserwatorskich, ktére wykluczaja mozliwosé¢ jego zastosowania. Poniewaz obszar
planu jest poza strefg zabudowy $rédmiejskiej i nie posiada ww. uwarunkowan
konserwatorskich w projekcie planu ustalono wskaznik zieleni rekreacyjnej dla
mieszkancéw w wymiarze wymaganego minimum 0,3 m?/1 m?> powierzchni uzytkowej
mieszkan.

Ponadto w obszarze planu wyznaczono dwa tereny zieleni urzadzonej
ogdlnodostepnej, a na wniosek mieszkafnicéw w terenie 09-MW24 (obszar ,b") ustalono
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zielen na 50% powierzchni obszaru, w ktorej dopuszcza sie realizacjg rekreacyjnych
zieleni przydomowych. Wspomniane wczedniej dwa nieduze zielence ustalono
w kluczowych miejscach. Jeden w czesci pétnocnej obszaru w sgsiedztwie szkoty
i ciggéw pieszych, natomiast drugi przy istniejgcych pawilonach ustugowych w czesci
potudniowe;.

Obszar planu znajduje sie w zlewni przeciazonego Kolektora Kotobrzeska, ponadto nie
ma miejsca do wprowadzenia takich rozwigzan jak wigksze zbiorniki retencyjne. W
zwigzku z powyzszym projekt planu przewiduje rozwdj rozproszonej retencji.
Zabezpieczajg to nastepujace zapisy: utrzymanie ustalonego minimalnego procenta
powierzchni biologicznie czynnej wraz z urzadzeniem jej czgsci w spos6b petnigcy
funkgje retencji wéd opadowych, zachowanie maksymalnego natezenia odptywu woéd
opadowych odpowiadajacego wspbétczynnikowi 0,4 oraz zalecenia gromadzenia
niezanieczyszczonych wod opadowych w celu ich dalszego wykorzystania.

3.7. Uwaga dotyczqca utrzymania mozliwosci zabudowy na terenie 09-MW24 obszar D"
(§ 17, str. 35, 36 projektu uchwal) w sytuacji, gdy postulowane bylo zachowanie terenu jako
terenu zielonego. W trakcie prezentacji planu na dyskusji publicznej w dniu 09.03.2022 .
informowano o wprowadzeniu na tym terenie zieleni urzqdzonej.

Uwage argumentuje jak w uwadze w pkt 3.6

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwzgledniona, nie _wymaga
wprowadzenia zmian do projektu planu

Uzasadnienie:

W terenie 09-MW24 zgodnie ze stanem faktycznym ustalono przeznaczenie jako teren
zabudowy mieszkaniowej intensywnej. Ustalone parametry oraz przebieg
maksymalnych nieprzekraczalnych linii zabudowy utrzymujg gabaryty i lokalizacje
istniejgcego budynku przy ul. Kotobrzeska 20, nie dajac mozliwoéci powstania
kolejnych budynkéw. W toku prac projektowych oraz w zwigzku z wnioskami
mieszkaricow i rady dzielnicy wprowadzono dodatkowy podziat terenu na obszary
wyznaczone linig podziatu wewnetrznego i oznaczone literami ,a" oraz .D". W obszarze
_b” ustalono zielen na 50% powierzchni tego obszaru, w ktérej dopuszcza sig realizacjg
rekreacyjnych zieleni przydomowych. Ustalenie to ma na celu zabezpieczenie
minimalnych potrzeb mieszkancéw zaréwno w zakresie urzadzenia zieleni oraz
przeznaczenia czesci tego obszaru na parking terenowy lub podziemny w zaleznosci od
potrzeb.
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4. Osoba fizyczna, pismo z dnia 30.03.2022 r. (L.p. 1193/032022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 30.03.2022 r. (L.p. 1195/032022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 30.03.2022 r. (L.p. 1196/032022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 31.03.2022 r. (L.p. 1200/032022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 31.03.2022 r. (L.p. 1216/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1223/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1230/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1231/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1232/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1234/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1235/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1236/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 3.04.2022 r. (L.p. 1242/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 3.04.2022 r. (L.p. 1244/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 3.04.2022 r. (L.p. 1249/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 3.04.2022 r. (L.p. 1250/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 3.04.2022 r. (L.p. 1251/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 3.04.2022 r. (L.p. 1252/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 3.04.2022 r. (L.p. 1253/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 4.04.2022 r. (L.p. 1257/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 31.03.2022 r. (L.p. 1259/032022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 4.04.2022 r. (L.p. 1266/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 4.04.2022 r. (L.p. 1270/042022)
Osoba fizyczna, pismo z dnia 1.04.2022 r. (L.p. 1310/042022)
Pisma o tozsamej tresci:

4.1. Projekt planu narusza art. 1 ust. 2 pkt 1 i 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Uwage argumentuje:

Projekt planu nie uwzglednia wymagari fadu przestrzennego oraz ochrony dziedzictwa
kulturowego. Jest niezgodny ze Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdariska w zakresie wymagari ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspdfczesnej, waloréw architektonicznych i krajobrazowych,
o czym Swiadczy planowana maksymaina wysokos¢ budynkéw do 20 m w pierzei
ul. Kofobrzeskiej.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 3.1
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4.2. Skiadajgcy uwage nie zgadza sie z ustalonq w projekcie planu maksymaing wysokosciq
20 m w pierzei ulicy Kofobrzeskiej.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwzgledniona

Uzasadnienie:

Przeprowadzone zostang ponowne analizy parametrow zabudowy w kierunku ich
weryfikacji (obnizenia).

4.3. Projekt planu narusza art. 15 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Uwage argumentuje:

Projekt planu narusza ustalenia Studium w zakresie przeznaczenia terenu, parametrow
zabudowy oraz wymagari dotyczqcych ochrony waloréw kulturowych.

Brakiem uzasadnienia dla intensyfikacji zabudowy w rejonie ul. Kofobrzeskiej i
wprowadzeniem ustug, ktdre nie sq ustugami podstawowymi.

Brak jest uzasadnienia dla takich dziatari, biorqc pod uwage, ze w obecnym Studium
zrezygnowano z lokalizacji CPU (Centralnego Pasma Ustugowego) wzatuz ul. Kolobrzeskiej.
Zgodhnie z ustaleniami studium, teren objety planem jest wskazany do objecia ochrong ze
wzgledu na stan zachowania elementéw historycznej struktury przestrzennej.

Planowanie zabudowy o wysokosci maksymalnej 20 m w pierzei ul. Kofobrzeskiej nie spefnia
tych warunkdw. Planowana zabudowa znaczqco odbiega parametrami od sgsiadujgcych
budynkéw i obszaru z samego faktu, iz jest planowana bezposrednio w strefie chronionej.
Nalezatoby dostosowac sie do wiekszosci - bardziej wartosciowego rodzaju zabudowy
jednorodzinnej, a nie do jednostek typu wielorodzinne budynki mieszkalne, ktore stanowiq
przyktad niszczenia spéjnosci i tworzenia chaosu w zabudowie na Przymorzu Matym. Urzqd
Miasta z uporem stara sie forsowal swoje pomysly i plany nie biorqc pod uwage
najwazniejszego aspektu - komfortu zycia ludzi, ktérzy zamieszkujq omawiany obszar.
PWKZ w postanowieniu odmownym uzgodnienia projektu MPZP Przymorze Mate z dnia
30.06.2021 zwrdcit uwage m.in. na zawyzone parametry wysokosci i intensywnosci
zabudowy na terenie 02 i 08. Widocznie wzbudzity watpliwosci PWKZ. Nasuwa sie pytanie,
dlaczego warunki wymienione przez PWKZ nie zostaly uwzglednione w wyfozonej uchwale.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwag w pkt 3.113.5

4.4. Skladajgcy uwage nie zgadza sie z ustalonymi w projekcie planu parametrami
intensywnosci zabudowy w terenach przy ul. Kofobrzeskiej.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwzgledniona
Uzasadnienie:

Przeprowadzone zostang ponowne analizy parametrow zabudowy w kierunku ich
weryfikacji (obnizenia).
13
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5. Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1226/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1227/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1228/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 03.04.2022 r. (L.p. 1245/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 03.04.2022 r. (L.p. 1246/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 03.04.2022 r. (L.p. 1248/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 03.04.2022 r. (L.p. 1254/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 03.04.2022 r. (L.p. 1255/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 03.04.2022 r. (L.p. 1256/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1265/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1267/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1280/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1281/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1282/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1283/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1284/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1285/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1286/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1288/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1289/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1292/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1293/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1294/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1308/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1326/042022)
Osoba fizyczna pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1335/042022)
Dwie osoby fizyczne pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1344/042022)
Pisma o tozsamej tresci:

5.1. Stanowisko odnosnie zabudowy dziatek w pierzei ul. Kolobrzeskiej i ustaleri funkcji
ustugowej - hotelowej, zamieszkania zbiorowego. Projekt MPZP z 21.02.2022 r. w zakresie
planowanych rozwigzar urbanistycznych wzdfuz Kotobrzeskiej na odcinku miedzy Stupskq
a Szczeciriskg i na styku z ulicami Stupskq, Arkoriskq i Szczeciriskq narusza przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie:
- art. 1 ust. 2 pkt 1, 2 i 4, 9 ustawy poprzez odstqpienie od realizacji wymagan fadu
przestrzennego, dbatosci o zachowanie waloréw architektonicznych i krajobrazowych,
realizacji wymagar ochrony dziedzictwa kulturowego i débr kultury wspéiczesnej oraz
interesu publicznego.
—art. 9ust. 1idwzw. z art. 10 ust. 1 pkt 1, 2, 4, 5 ustawy poprzez naruszenie polityki
przestrzennej gminy wyrazonej w  Studium  uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdariska z 2018 r., pominiecia wiqzqcych dla
organéw gminy ustaleri Studium w szczegélnosci w zwigzku z uwarunkowaniami
dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania terenu, stanu fadu przestrzennego
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i wymogow jego ochrony, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz warunkow i
jakosci zycia mieszkaricow.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 3.1

5.2. Uwaga dotyczqca zawyzonych parametréw urbanistycznych ustalajgcych maksymalng
wysokos¢ zabudowy na 20 m w pierzei ulicy Kofobrzeskiej w terenach: 02-M/U32 (obszar
,a"), 08-M/U32 (obszar ,a”), 31-M/U32 (obszar ,b"), 32-M/U32 oraz ustalajgcych wysokosc
na 12 m w terenach 02-M/U32 (obszar ,b"), 08-M/U32 (obszar ,b"). Wniosek o dostosowanie
maksymalnej wysokosci nowej zabudowy na tych terenach odpowiednio do 15m i 11 m.

Uwage argumentuje:

Koniecznosciq likwidacji istniejgcej zabudowy (na terenach 02-M/U32 i 08-M/U32) w
przypadku realizacji parametréw ustalonych w projekcie planu co jest zbyt daleko posunietq
ingerencjg w zastanq tkanke osiedla jednorodzinnego. Nie ma zadnego uzasadnienia
przestrzennego przemawiajgcego za wyburzaniem doméw na odcinku Kofobrzeskiej nr 8 i
10, Kofobrzeskiej 24 czy Stupskiej 29, Arkoriskiej 30b i a, Szczeciriskiej 24A i 26 spéjnych z
resztq zabudowy historycznego osiedla.

Proponowana w planie wysokos¢ zabudowy do 20 m w pierzei ulicy Kofobrzeskiej oraz w
czesci kilkunastu metréw pierzei ulic Szczeciriskiej, Arkoriskiej i Stupskiej nie stanowi
harmonijnej kontynuacji maksymalnej wysokosci istniejqcej zabudowy tego obszaru oraz
narusza fad przestrzenny, nie realizuje wytycznych Studium w zakresie ochrony
konserwatorskiej terenu. Propozycja ta niekorzystnie ksztaftuje walory krajobrazowe
dzielnicy wprowadzajgc mozliwosé posadowienia zwartej wysokiej zabudowy przesadnie
ograniczajqcej i zamykajqcej przestrzeri perspektywy ulicy Kofobrzeskiej.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: czesciowo uwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwag w pkt 3.2

5.3. Uwaga dotyczgca zawyzonych parametrow urbanistycznych ustalajgcych maksymalny
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w terenach:
02-M/U32 (55%), 08-M/U32 (45%), 31-M/U32 (obszar ,,a” - 40%, obszar ,b” - 50%), 32-M/U32
(50%). Wniosek o zmniejszenie i dostosowanie wskazZnika na 35% jako nawigzanie do formy
i skali zabudowy charakterystycznej dla terenu zabudowy jednorodzinnej objetej ochronq
konserwatorskg, przy jednoczesnym uwzglednieniu eksponowanego | ustugowego
charakteru mozliwej nowej zabudowy w pierzei ul. Kotobrzeskiej.

Uwage argumentuje jok uwage w pkt 5.2

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwag w pkt 3.3
15



Prezydent Miasta Gdariska

5.4. Uwaga dotyczqca zawyzonych parametrow urbanistycznych ustalajgcych wskaZnik
intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w terenach: 02-M/U32, 08-
M/U32, 31-M/U32 (obszar ,b"), 32-M/U32. Wniosek o obnizenie wskaZnika maksymalnej
intensywnosci w strefie zabudowy wielorodzinnej i usfugowey:
a) w terenie 02-M/U32 obszar ,,a": do wartosci 3,1 i dla kondygnagji nadziemnych do
wartosci 2,0; obszar ,b” do wartosci 2,5 i dla kondygnacji nadziemnych do wartosci
1,4,
b) w terenie 08-M/U32 obszar ,a” do wartosci 3,1 i dla kondygnacji nadziemnych do
wartosci 2,0;
¢ w terenie 31-M/U32 obszar ,a”: do wartosci 2,7 i dla kondygnacji nadziemnych do
wartosci 1,7; obszar ,b” do wartosci 2,8 i dla kondygnacji nadziemnych do wartosci
1,8
d) w terenie 32-M/U32 do wartosci 2,8 i dla kondygnacji nadziemnych do wartosci 1,8.

Uwage argumentuje jak w uwadze w pkt 5.2

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: czesciowo uwzgledniona

Uzasadnienie:

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy w pierzei ulicy Kotobrzeskiej zostanie obnizona.
Przeprowadzone zostang ponowne analizy parametréw zabudowy w kierunku ich
weryfikacji (obnizenia) w terenach 02-M/U32 (obszar ,a"), 08-M/U32 (obszar ,a"), 31-
M/U32 (obszar ,b"), 32-M/U32. Wielkoé¢ wskaznika maksymalnej intensywnosci musi
by¢ spéjna z pozostatymi parametrami zabudowy, ktére zostang wypracowane w
trakcie ponownych analiz. Na podstawie wnioskoéw z analiz zostanie ustalona nowa
wysokoé¢ zabudowy wzdtuz ul. Kotobrzeskiej oraz nowe wskazniki intensywnosci
(nizsze niz w obecnym projekcie planu).

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
objetej inwestycjg w obszarze ,b” terenu 02-M/U32 nie zostanie obnizona zgodnie z
uzasadnieniem do rozstrzygniecia uwagi w pkt. 3.2. Natomiast wnioskowany w uwadze
parametr maksymalnej intensywnosci zabudowy w terenie 31-M/U32 obszar ,a" jest
wyzszy niz w projekcie planu.

5.5. Uwaga dotyczqca dopuszczenia funkgji ustugowej zamieszkania zbiorowego (domy
studenckie, internaty, hotele pracownicze, asystenckie, motele, hotele nizszej kategorii).
Wniosek o wylqcznie funkcji ustugowej zamieszkania zbiorowego, wprowadzenie funkcji
ustugowej podstawowej i uzupetniajgcej dla dominujgcej funkcji mieszkaniowej terenu.

Uwage argumentuje:

Naruszeniem ustalenia Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdariska w zakresie przeznaczenia terenu - funkdji zabudowy oraz
art. 9 ust. 17 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazuje, w
uwadze, ze dopuszczone na wybranych terenach obiekty ustugowe typu: internaty, hotele
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pracownicze, asystenckie, hostele, schroniska mfodziezowe, motele, hotele nizszej kategorii,
domy studenckie, aparthotele nie realizujq przymiotu usfugi podstawowej dla funkgji
mieszkaniowej, a przyjety niski wspéiczynnik miejsc parkingowych dla tego typu ustug
zapisany w projekcie uchwaly poglebi istniejqcy problem miejsc parkingowych dzielnicy przy
wzrastajgcej ilosci samochodéw aktualnych mieszkaricdw i uzytkownikow.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwag w pkt 3.5

5.6. Uwaga dotyczqca zanizonych wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnych do
minimalnie 30% dla nowej zabudowy. Wniosek o zwiekszenie wskaZnika powierzchni
biologicznie czynnej do 40 % w terenach: 02-M/U32, 08-M/U32, 31 M/U32 (obszary ,a", ,b’),
32-M/U32. Wprowadzenie wymogu zapewnienia powierzchni terenéw zieleni przydomowej
o zwiekszonym wspéiczynniku dla nowej zabudowy niz 0,3 m’/1 m? powierzchni, potrzeba
zwiekszenia retencji przydomowej i dostosowania tego wspétczynnika do ograniczonych
mozliwosci przeplywu wéd opadowych z uwagi na maksymaline wykorzystanie kolektora
Kotobrzeskiej.

Uwage argumentuje:

Koniecznoscig zabezpieczenia terenéw ogéinodostepnych o urzqdzonej zieleni i rekreacji
- niezbednego sktadnika struktury miasta i gléwnego czynnika wplywajgcego na jakosc
érodowiska mieszkaniowego, atrakcyjnos¢ lokalizacji oraz wartos¢ rynkowq inwestyqi
mieszkaniowych. Obecnie dzielnica pozbawiona jest skoncentrowanych kompleksow zieleni
i rekreacji o wysokich walorach uzytkowych, ekologicznych i prozdrowotnych.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwag w pkt 3.6

5.7. Uwaga dotyczqca utrzymania zapisu o dopuszczalnej zabudowie na terenie 09-MW24
obszar ,b” wg projektu uchwaly (§ 17, str. 35, 36 projektu uchwaly) w sytuagji, gdy
postulowane byfo zachowanie tej strefy jako terenu zielonego i faktycznie na prezentagji
planu i publicznej dyskusji w dniu 09.03.2022 r. informowano o wprowadzeniu na tym
terenie zieleni. Wniosek o doprecyzowanie na rysunku planu i w projekcie uchwaly
przeznaczenia obszaru ,b” jako obszaru do objecia zielenig urzqdzong.

Uwage argumentuje jak w uwadze w pkt 5.6

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwzgledniona. nie wymaga
wprowadzenia zmian do projektu planu

Uzasadnienie; Jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 3.7
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5.8. Uwaga dotyczgca wprowadzenia maksymalnego wskaZnika miejsc parkingowych dla
wszystkich funkcji (oprécz zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej), co powoduje
mozliwos¢ odstgpienia inwestora od zapewnienia w ogdle miejsc parkingowych dla
zabudowy ustugowej.

Uwage argumentuje jak w uwadze w pkt 5.5

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Gdanska ustalono
zasady dotyczace lokalizacji miejsc do parkowania dla samochod6w i roweréw. Na
obszarze miasta wyodrebniono trzy strefy wskaznikow parkingowych, ktére dotyczy¢
bedg przede wszystkim nowych inwestycji oraz modernizagji istniejgcych obiektow
zwigzanych z przyrostem powierzchni uzytkowej i potrzeb parkingowych. Zaktada sie
limitowanie liczby miejsc do parkowania w centralnym rejonie miasta, ze wzgledu na
ograniczong przestrzefi w stosunku do liczby celéw podrézy, ktéra uniemozliwia jej
obstuge transportem indywidualnym. Dobrze rozwinigty system transportu
zbiorowego utatwia podjecie dziatan, ktére przyczynig sie do zwigkszenia udziatu
zrownowazonych form mobilnosci w podrézach, sprawnosci uktadu uliczno-
drogowego, poprawy jakosci przestrzeni publicznej oraz podniesienia jakosci zycia
mieszkancéw. Innym dziataniem miasta, nieregulowanym w studium, jest zarzadzanie
(w tym pobieranie optat w strefach ptatnego parkowania) miejscami parkingowymi
zlokalizowanymi w pasach drogowych.

Strefa A - ograniczonego i kontrolowanego parkowania - obejmuje Stare Miasto i
Gtéwne Miasto, Otowianke i pétnocng cze$¢ Wyspy Spichrzéw. Na terenie tej strefy
obowigzuje najnizszy stopien zabezpieczenia potrzeb parkingowych, realizowany przez
restrykcyjne wskazniki parkingowe dla funkcji niepozadanych i tagodniejsze wskazniki
dla pozadanych w centralnym rejonie Srédmiescia. Dla wszystkich funkcji przyjeto
wskazniki z okreéleniem ,maksymalne” - taki zapis umozliwia rezygnacje z tworzenia
miejsc do parkowania. Uzasadnieniem sg trudnosci z lokalizacjg miejsc parkingowych
na powierzchni i pod ziemia wynikajgce ze szczuptosci wolnej powierzchni|i zwarunkéw
archeologicznych w sytuacji koniecznosci uzupetniania historycznej zabudowy
érodmiejskiej. W strefie nalezy dazy¢ réwniez do zmniejszenia liczby miejsc
parkingowych funkcjonujacych w cennej przestrzeni publicznej i przeniesienia ich do
parkingdw kubaturowych, w szczegdlnosci podziemnych, najlepiej lokalizowanych
wokét Srodmiescia.

Strefa B - ograniczonego parkowania - obejmuje w wiekszosci obszar Centralnego
Pasma Ustugowego (CPU) charakteryzujacego sie wystepowaniem intensywnej
zabudowy $rédmiejskiej. Ograniczenia w tej strefie bedg realizowane przez
zastosowanie wskaznikéw parkingowych tagodniejszych niz w strefie A, ale rowniez
maksymalnych.
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Strefa C - nieograniczonego parkowania - obejmujgca pozostate obszary miasta
nienalezace do stref Ai B. W jej obrebie zastosowano minimalne wskazniki parkingowe,
zaspokajajace w petni potrzeby parkingowe wszystkich zlokalizowanych w niej funkdji.
Opisana polityka ma charakter ogélnych wytycznych. W uzasadnionych przypadkach,
w ramach planu zagospodarowania przestrzennego, moga zostac ustalone inne
wymogi parkingowe niz te okreslone w studium.

Ze wzgledu na lokalizacje obszaru planu w strukturze miejskiej oraz dogodny dostep
do transportu zbiorowego wskazniki parkingowe zostaly ustalone jak dla strefy B.
Ustalono minimalne wskazniki parkingowe dla budynkéw mieszkalnych na poziomie
min. 1 miejsce do parkowania na 1 mieszkanie oraz maksymalne wskazniki dla funkgji
ustugowe]. Wwyniku ztozonych na etapie sporzadzania projektu planu wnioskow przez
mieszkancéw i rade dzielnicy, w ktérych wyrazili obawe, ze funkcja ustugowa z zakresu
zamieszkania zbiorowego bedzie powodowa¢ wzrost liczby parkujacych samochodow
wzdhuz ulic znajdujacych sie w obszarze planu, wprowadzono do projektu planu
indywidualne wskazniki dla funkcji z zakresu zamieszkania zbiorowego, ktore
zabezpiecza miejsca parkingowe na terenie takich inwestycji. Poziom tych wskaznikow
jest zgodny ze studium i odpowiada wskaznikom ustalanym dla strefy C -
nieograniczonego parkowania. Zatem projekt planu miejscowego ksztattuje polityke
parkingowa zgodnie z kierunkami wskazanymi w Studium uwzgledniajgc szczegdlne
lokalne uwarunkowania i potrzeby uzytkownikéw tej przestrzeni.

5.9. Uwaga dotyczqgca ustalenia wskaZnika parkingowego O dla moteli (8 5 ust. 1 - tabela),
co powoduje mozliwos¢ odstgpienia inwestora od zapewnienia w ogole miejsc
parkingowych.

Uwage argumentuje jak w uwadze w pkt. 5.5

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwzgledniona
Uzasadnienie:

Majac na wzgledzie uczytelnienie zapisu planu miejscowego, ktory jak wynika z tresci
uwagi nie jest zrozumiaty, w kartach terendw mieszkaniowo-ustugowych w ust. 4
zostanie wytaczona funkcja moteli. Nalezy jednak wyjasni¢, iz dotychczasowe ustalenia
projektu nie dopuszczajg mozliwosci realizacji takich funkgji w obszarze planu. Zgodnie
z art. 36 ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek
i przewodnikéw turystycznych z dnia 29 sierpnia 1997 roku motele to ~Obiekty
potozone przy drogach, dysponujace parkingiem, posiadajgce co najmniej 10 pokoi,
w tym wiekszo$¢ miejsc w pokojach jedno- i dwuosobowych”. Zatem wymog posiadania
parkingu powoduje, iz funkcja ta przy ustalonej ilosci miejsc parkingowych na poziomie
0 w strefie parkingowej ,B” (strefie ograniczonego parkowania) jest niemozliwa do
realizacji. Jednak jak podano powyzej w ust. 4 kart terenéw zostanie wprowadzone
wylaczenie tej funkgji, co uczytelni zapisy ustalone w projekcie planu miejscowego.
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6. Opti K2 Spétka z.0.0., FOR-RENTAL Spétka z o.0. pismo z dnia 02.04.2022 r. (L.p.
1237/042022)
Opti K2 Spétka z.0.0., FOR-RENTAL Spétka z 0.0. pismo z dnia 03.04.2022 r. (L.p.
1240/042022)
Pisma o tozsamej tresci:

Ponizsze uwagi dotyczq terenu oznaczonego w projekcie planu jako 08-M/U32.

6.1. Wyznaczona maksymalna wysokos¢ zabudowy w obszarze ,b” - 12 .m uniemoZzliwia
wykorzystanie parametréw zapisanych w projekcie planu dotyczqcych intensywnosci
zabudowy dla obszaru ,b”. W zwiqzku z powyiszym wnioskujemy o podwyzszenie
maksymalnej wysokosci zabudowy w obszarze ,b” do 17 m, aby umozliwi¢ schodkowe
zwiekszanie sie wysokosci zabudowy w kierunku ul. Kofobrzeskiej.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Zaproponowane w projekcie planu ustalenia realizujg polityke miasta zawartg w
Studium w zakresie uwarunkowarn wynikajacych w szczegélnosci ze stanu tfadu
przestrzennego i wymogow jego ochrony, stanu dziedzictwa kufturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspbtczesnej, warunkdw i jakosci zycia mieszkancow.
Umozliwienie przeksztatcenia obecnego zainwestowania waznego korytarza
komunikacyjnego w pasie ul. Kotobrzeskiej wzmocni wizerunek i jego znaczenie w
strukturze Przymorza Matego. Dodatkowo wplynie na podniesienie jakosci
funkcjonalno-przestrzennej obszaru oraz jakosci zycia mieszkancow m.in. poprzez
ostoniecie od ucigzliwosci hatasowych wnetrza obszaru. Zaproponowane w projekcie
parametry zabudowy pozwalajg na wytworzenie atrakcyjnej pierzei ul. Kotobrzeskiej
(obszary ,a” w terenach 02 i 08) oraz kontynuacje skali niskiej zabudowy z | potowy XX
w. poprzez m.in. obnizenie wysokosci w pierzejach ulic poprzecznych (obszary LD W
terenach 02 i 08). Podziat terendéw 02 i 08 na obszary majacy na celu wykreowanie
przejéciowego buforu z poszanowaniem wartosci dziedzictwa kulturowego, kt6ry
wysokoéciowo nawigzuje do zabudowy historycznej jednoczesnie oddzielajac sig od
niej wizualnie zgodnie z najnowszymi standardami ochrony zabytkéw, zgodnie z
ktérymi podkreélane sg elementy historyczne, a nowa tkanka mozliwa do realizacji,
kreowana jest w odrebny sposéb. Wzdtuz ulicy Kotobrzeskiej zostata ustalona
minimalna wysoko$¢ zabudowy, dach ptaski oraz narzucono maksymalng dtugos¢
elewacji, aby nowa zabudowa tworzyta jednolity charakter, ktéry podkresli i
jednoczeénie odzieli ulice Kotobrzeska od zabudowy historycznej znajdujacej sie w gtebi
obszaru i tworzacej jednorodng enklawe. Ustalenia projektu planu w terenach wzdtuz
ulicy Kotobrzeskiej sg szansg na zniwelowanie dysonansu przestrzennego pomiedzy
istniejgcymi budynkami o wysokosci 35 metréw a reszta zabudowy w obszarze.
Dodatkowo ustalona zabudowa w pierzei ulicy jest kontynuacjg szerszej wizji
urbanistycznej obejmujacej nie tylko ten odcinek ulicy, ale catos¢ od skrzyzowania z ul.
Chtopska do alei Grunwaldzkiej. Ustalona wysoko$¢ w wydzielonych obszarach «b"
terendw 02 i 08 na styku z zabudowa historyczna jest zblizona do faktycznej wysokosci
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budynkoéw z | potowy XX w. wchodzacych w skiad tej struktury. Pozostate parametry
zostaly ustalone na poziomach, ktére zabezpieczajg ramy potencjalnych inwestycji.
Ustalone parametry dotyczace wysokosci oraz powierzchni zabudowy daja mozliwosé
wykorzystania maksymalnej intensywnosci ustalonej w projekcie planu. Kreowanie
zabudowy w inny, bardziej intensywny sposob jak np. zaproponowany w uwadze
miatoby negatywny wptyw na gtéwne zatozenia kompozycyjne projektu oraz zabytkowg
strukture objetg w planie ochrona.

6.2. Wyznaczenie minimainej wysokosci zabudowy w obszarze ,a” uniemozliwia
zrealizowanie parteru ustugowego na tytach dziadki. Jest zrozumiatym, Ze dla zachowania
odpowiedniej skali zabudowy w pierzei ulicy Kofobrzeskiej konieczne jest wyznaczenie
minimalnej wysokosci zabudowy w pierzei, jednak wnioskujemy o nie wyznaczanie
minimalnej wysokosci zabudowy w glebi dziatki, aby umozliwic parterowq zabudowe,
osfonietq pierzejq od strony ulicy.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Minimalna wysoko$¢ w projekcie planu ma na celu zdefiniowanie skali zainwestowania
w pierzei ulicy Kotobrzeskiej, aby mozliwe do zrealizowania przeksztatcenia miescity sie
w ramach, ktére nie maja negatywnego wplywu na tad przestrzenny. Ze wzgledow
krajobrazowych ustalenie minimalnej wysokosci jest najbardziej zasadne w same;j
pierzei ulicy, natomiast zostata ustalona dla catosci obszaru ,a", poniewaz jest to spéjne
z pozostatymi parametrami zabudowy. Intencjg planu jest umozliwienie realizacji
zabudowy o ustalonej maksymalnej intensywnosci i nie jest wskazane zwigkszania
powierzchni zabudowy w kondygnacji parteru, poniewaz wigzatoby si¢ to z
ograniczaniem powierzchni wolnej od zabudowy, ktérg mozna urzadza¢ przyktadowo
jako przestrzen dla mieszkancow, zielen czy tez powierzchnig biologicznie czynng
realizowang w sposéb petnigcy funkcje retencji wéd opadowych.

6.3. Wyznaczenie minimalinej wysokosci zabudowy w obszarze .b” uniemozliwvia
zrealizowanie parteru usfugowego na tytach dziatki. Jest zrozumialym, ze dla zachowania
odpowiedniej skali zabudowy w pierzei ulicy Kotobrzeskiej konieczne jest wyznaczenie
minimalnej wysokosci zabudowy w pierzei, jednak wnioskujemy o nie wyznaczanie
minimalnej wysokosci zabudowy w glebi dziatki, aby umozliwic parterowq zabudowe,
osfonietq pierzejq od strony ulicy.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwzgledniona

6.4. Z uwagi na koniecznos¢ spetnienia wymogow dot. przestaniania i doswietlenia, nawet
przy podniesieniu dopuszczalnej wysokosci zabudowy w obszarze ,b” do wnioskowanych 17
m, nie ma mozliwosci wykorzystania parametrow dot. intensywnosci zabudowy dla tego
terenu przewidzianych w projekcie planu. W zwigzku z tym wnioskujemy o czesciowe
przeniesienie intensywnosci zabudowy z obszaru ,b” do obszaru ,a" - gdzie istnieje
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mozliwos¢ jej wykorzystania z zachowaniem przewidzianej w projekcie planu maksymalnej
wysokosci zabudowy dla obszaru ,a”. Wnioskujemy o zwigkszenie intensywnosci zabudowy
w obszarze ,a” do 3,4 (intensywnos¢ nadziemna) i 4,2 (intensywnos¢ catkowita), kosztem ew.
zmniejszenia intensywnosci zabudowy w obszarze ,b” do 1,1 (intensywnosc nadziemna) i 1,9
(intensywnos¢ catkowita).

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.1

6.5. Aby umozliwi¢ realizacje parteru ustugowego i wykorzystanie potencjatu terenu
wnioskujemy o zwiekszenie maksymainej wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej objetej inwestycjg do 60%.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.1 oraz:

Nie jest wskazane zwigkszanie powierzchni zabudowy w kondygnacji parteru,
poniewaz wigzatoby si¢ to z ograniczaniem powierzchni wolnej od zabudowy, ktérg
mozna urzadza¢ przyktadowo jako przestrzen dla mieszkafncéw, zielen czy tez
powierzchnie biologicznie czynng realizowana w sposéb petniacy funkcje retencji wod
opadowych.

. Opti K2 Spétka z.0.0., FOR-RENTAL Spétka z o.0. pismo z dnia 02.04.2022 r.
(L.p. 1239/042022)

Opti K2 Spétka z.0.0., FOR-RENTAL Spétka z o.0. pismo z dnia 03.04.2022 r.
(L.p. 1241/042022)

Pisma o tozsamej tresci:

Ponizsze uwagi dotyczq terenu oznaczonego w projekcie planu jako 08-M/U32:

7.1. Wyznaczenie minimalnej wysokosci zabudowy w obszarze ,a" uniemozliwia
zrealizowanie parteru ustugowego na tytach dziatki. Jest zrozumiatym, ze dla zachowania
odpowiedniej skali zabudowy w pierzei ulicy Kotobrzeskiej konieczne jest wyznaczenie
minimalnej wysokosci zabudowy w pierzei, jednak wnioskujemy o nie wyznaczanie
minimalnej wysokosci zabudowy w glebi dziatki, aby umozliwi¢ parterowq zabudowe,
osfonietq pierzejq od strony ulicy.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.2

7.2. Wyznaczenie minimalnej wysokosci zabudowy w obszarze ,b" uniemozliwia
zrealizowanie parteru ustugowego na tyfach dziatki. jest zrozumialym, ze dla zachowania
odpowiedniej skali zabudowy w pierzei ulicy Kofobrzeskiej konieczne jest wyznaczenie

minimalnej wysokosci zabudowy w pierzei, jednak wnioskujemy o nie wyznaczanie
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minimalnej wysokosci zabudowy w glebi dziatki, aby umozliwi¢ parterowq zabudowe,
osfonietq pierzejq od strony ulicy.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwzgledniona

7.3. Z uwagi na koniecznosc¢ spetnienia wymogéw dot. przestaniania i doswietlenia, nie ma
mozliwosci wykorzystania parametréw dot. intensywnosci zabudowy w obszarze ,b”
przewidzianych w projekcie planu. W zwigzku z tym wnioskujemy o czesciowe przeniesienie
intensywnosci zabudowy z obszaru ,b" do obszaru ,a” - gdzie istnieje mozliwosc jej
wykorzystania z zachowaniem przewidzianej w projekcie planu maksymalnej WysoKkosci
zabudowy dla obszaru ,a". Wnioskujemy o zwiekszenie intensywnosci zabudowy w obszarze
,a” do 34 (intensywnos¢ nadziemna) i 4,2 (intensywnos¢ catkowita), kosztem ew.
zmniejszenia intensywnosci zabudowy w obszarze ,b” do 0,9 (intensywnosc nadziemna) i 1,7
(intensywnosc catkowita).

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.1

7.4. Aby umozliwi¢ realizacje parteru usfugowego i wykorzystanie potencjatu terenu
whioskujemy takze o zwiekszenie maksymalnej wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej objetej inwestycjg do 60%.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.1 oraz:

Nie jest wskazane zwigkszanie powierzchni zabudowy w kondygnacji parteru,
poniewaz wigzatoby sie to z ograniczaniem powierzchni wolnej od zabudowy, ktéra
mozna urzadza¢ przyktadowo jako przestrzen dla mieszkancow, zielen czy tez
powierzchnie biologicznie czynng realizowang w sposob petnigcy funkcje retencji wéd
opadowych.

. Futuro Invest Sp. z 0.0. pismo z dnia 04.04.2022 r. (L.p. 1324/042022)

8.1. Projekt uchwaly § 16.3 - przeznaczenie terenu - dopisanie dopuszczalnego
przeznaczenia ,budynki zamieszkania zbiorowego". Tak jak np. w karcie terenu
nr 24-M/U31.

Uwage argumentuje:

Rosnqcym zapotrzebowaniem na miejsca noclegowe oraz wciqz niewystarczajgcq podazq
lokali w domach zamieszkania zbiorowego, co uzasadnia dopuszczenie sytuowania na
przedmiotowej nieruchomosci obiektéw hotelowych lub aparthoteli.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona
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Uzasadnienie:

Projekt planu w par. 16 ustala przeznaczenie terenu 08-M/U32 jako teren zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej zawierajacej zabudowe mieszkaniowg wytacznie intensywng
(domy mieszkalne powyzej 4 mieszkar) oraz/lub ustugowa z dopuszczeniem mieszkan
integralnie zwigzanych z prowadzong dziatalnocig gospodarcza. W karcie terenu nie
wytaczono funkgji zamieszkania zbiorowego zatem wnioskowane budynki zawierajg sie
w ustalonym przeznaczeniu terenu.

8.2. Rysunek planu - likwidacja nieuzasadnionego podziatu karty terenu na obszary ,a"
oraz ,b" oznaczone liniami podziatu wewnetrznego i ustalenie jednolitej wysokosci dla
catej karty terenu w wysokosci minimalnej 20 m.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.1

8.3. Projekt uchwaly § 16.3.5 - wysokos¢ zabudowy - dopuszczenie jednolitej maksymalnej
wysokosci 32 m dia wszystkich dziatek nr 197, 204 oraz 207, bez podziatu na obszary ,a"
oraz ,b" oznaczone liniami podziatu wewnetrznego.

Uwage argumentuje:

Wystepowaniem w najblizszym sqsiedztwie zabudowy przekraczajgcej wnioskowanq
wysokos¢. Zmiangq charakteru ul. Kofobrzeskiej na charakter biznesowo-ustugowy, dla
ktérego wysoka zabudowa stanowi cos charakterystycznego. Podnosi, Ze dotychczasowy
sprzeciw wobec budowy na ww. dziatkach wysokiego budynku wynikat z przyjecia btednych
zatozeri urbanistycznych. Realizacja na tych dziatkach budynku niskiego bytaby sztucznq
prébq kontynuacji zabudowy Przymorza Matego w sposéb sprzeczny z naturalnym trendem
rozwojowym tej czesci miasta. Budynek sktadajgcy sie z 10 kondygnadji nie zaburzy w
zadnym stopniu charakteru ul. Arkorskiej, wpisujgc sie w linig urbanistycznq ul.
Kotobrzeskiej. Projekt planu powinien byc realizowany w zgodzie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazuje, ze w
przypadku projektu zasadne jest uwzglednienie wnioskéw przedsiebiorcow, ktorzy pragnq
uczynic z ul. Kotobrzeskiej miejsce tetnigce zyciem.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.1

8.4. Projekt uchwaty § 16.7.4 - intensywnosc zabudowy - dopuszczenie jednolitej
intensywnosci zabudowy 5,9 w tym dla kondygnacji nadziemnych 4,1 bez podziatu na
obszary ,a" oraz ,b" oznaczone liniami podziofu wewnetrznego.
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Uwage argumentuje:

Konsekwencjq zniesienia podziatu na obszary ,a" oraz ,b" winno byc dopuszczenie jednolitej
intensywnosci zabudowy a zwigkszenie wysokosci zabudowy musi pociggac za sobq
zwiekszenie jej intensywnosci. Zeby bowiem wybudowac 10 kondygnacji nadziemnych, przy
zafozeniu z projektu planu 45% powierzchni zabudowy, intensywnos¢ ta musi sie
ksztattowac w takich parametrach, jak wskazana w niniejszym wniosku.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Jak w uzasadnieniu rozstrzygniecia uwagi w pkt 6.1

Zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 23 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwagi do projektu planu moze wnie$¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia
przyjete w projekcie planu wytozonym do publicznego wgladu. Do projektu planu
wplyneto siedemnasdcie pism, ktorych autorzy wnosza o uchwalenie planu
miejscowego w ksztalcie, w jakim zostat wylozony do publicznego wgladu
w dniach od 21.02.2022 r. do 21.03.2022 r., podkreslajac, iz ustalone parametry
przyczynia sie do ochrony zabytkowej czesci dzielnicy, uporzadkujg zabudowe wzdtuz
ulicy Kotobrzeskiej, dajac mozliwos¢ rozbudowy i przebudowy istniejgcej zabudowy
z poszanowaniem wartosci kulturowych. W zwigzku z powyzszym, iz nie stanowig one
uwag w rozumieniu ustawy i nie podlegajg rozpatrzeniu przez organy gminy na
zasadach i trybie w niej okreslonych.

Administrator danych
Administratorem, czyli podmiotem decydujgcym o tym, ktére dane osobowe beda przetwarzane oraz w jakim
celu, i jakim sposobem, jest Prezydent Miasta Gdariska z siedzibg w 80-803 Gdansk, ul. Nowe Ogrody 8/12.

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

Cel przetwarzania
Celem przetwarzania Paristwa danych osobowych jest realizacja zadar zwigzanych z procedurg planistyczng.

Podstawa przetwarzania danych
Panstwa dane osobowe przetwarzamy na podstawie Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Podanie danych wynikajacych z tego przepisu prawa jest obowigzkowe.

Okres przechowywania danych
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Parstwa dane osobowe bedg przechowywane przez okres wynikajacy z klasyfikacji archiwizacyjnej od daty
przekazania ich do Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miejskiego w Gdansku.

Odbiorcy danych

Odbiorcami Parstwa danych osobowych s3 podmioty uprawnione do ujawnienia im danych na mocy
przepiséw prawa. S nimi réwniez podmioty, ktére $wiadczg nam ustugi.

Prawa oséb

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).
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