Uchwala Nr ....................
Rady Miasta Gdanska

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Oliwa
Gorna rejon ulicy Bytowskiej w miescie Gdansku

Na podstawie art.20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2015 roku poz. 199, poz. 443, poz. 774), art.18 ust.2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2013 roku poz.594, poz. 645,
poz. 1318, z 2014 roku poz. 379, poz. 1072)

uchwala sie¢, co nastepuje:

§1.

Po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska” uchwalonego uchwatg nr XVIII/431/07
Rady Miasta Gdanska zdnia 20 grudnia 2007 roku uchwala si¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Oliwa Goérna rejon ulicy Bytowskiej w miescie Gdansku (o
numerze ewidencyjnym 0259) zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni 3,87
ha, ograniczony: od pdtnocy granicg dziatki nr 79/2 obr. 10, od wschodu ulicag Bytowska, od
poludnia granica zbiornika retencyjnego Kuznia Wodna oraz istniejacg zabudowa hotelu
Dwor Oliwski, od zachodu potokiem Prochowym.

§ 2.
Wyjasnienie pojec¢ uzytych w niniejszym planie:

1) teren — obszar wydzielony liniami rozgraniczajagcymi o jednakowych zasadach
zagospodarowania, ktorego przeznaczenie zostato okre§lone w § 3 i odpowiedniej karcie
terenu, przeznaczony takze pod drogi, sieci i urzadzenia sieciowe infrastruktury techniczne;j
(w tym stacje bazowe telefonii komdrkowej) oraz zielen;

2) mieszkanie integralnie zwiazane z prowadzona dzialalnoscia gospodarcza, tj.
mieszkanie: wlasciciela podmiotu gospodarczego, stréza lub technologa (o ile dziatalnos¢
wymaga catodobowego nadzoru technologicznego), na dzialce wspdlnej z obiektem,
w ktorym jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza. Dopuszcza si¢ najwyze] dwa
mieszkania (w odrgbnym budynku mieszkalnym lub w budynku wspolnym z prowadzong
dzialalnos$cig gospodarczg), przy czym taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan nie moze
przekracza¢ lacznej powierzchni uzytkowej wykorzystywanej na cele dzialalno$ci
gospodarczej;

3) maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajaca obszar, na ktorym
dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow oraz — okre$lonych w ustaleniach planu — budowli.
Linia nie dotyczy: balkonow, wykuszy, loggii, gzymsoéw, okapow, podokiennikow,
zadaszen nad wejSciami, ryzalitow, przedsionkoéw, schodow zewnegtrznych, pochylni,
tarasow, czesci podziemnych obiektow budowlanych, o ile ustalenia planu nie stanowia
inaczej;

4) obowiazujaca linia zabudowy - maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy, na ktorej
musi by¢ usytuowane przynajmniej 80% powierzchni elewacji budynku oraz — okreslonych
w ustaleniach planu — budowli;
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5) powierzchnia biologicznie czynna — teren biologicznie czynny, w rozumieniu
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
I ich usytuowanie;

6) wysoko$¢ zabudowy — poziom najwyzszej kalenicy dachu lub najwyzszego punktu na
pokryciu bryty budynku (badz jego czesci) lub attyki okreslony w metrach nad poziomem
morza.

Do wysoko$ci zabudowy nie wlicza si¢ urzadzen, instalacji i elementéw technicznych
(takich jak: anteny, maszty odgromnikowe, kominy, klimatyzatory), nadbudéwek nad
dachami (np. maszynownie dzwigow, centrale wentylacyjne, klimatyzacyjne, kottownie)
oraz innych elementéw umieszczonych na pokryciu budynku, ktore postrzegane
z poziomu podlogi parteru, zodleglosci od budynku nie mniejszych niz dwie
i nie wickszych niz trzy jego wysokosci, nie podwyzszajg optycznie budynku swojg
masag;

7) dach stromy — dach, ktory spetnia rownoczesnie nastgpujgce warunki:

a) potacie dachowe s3 nachylone do poziomu pod katem wiekszym niz 30°, a w przypadku
gornej polaci dachu mansardowego — pod katem wiekszym niz 10°,

b) powierzchnia rzutu lukarn przykrytych polaciami o mniejszym nachyleniu,
zlokalizowanych na kazdej potaci dachu (o wymaganym nachyleniu) nie przekracza
polowy calej powierzchni rzutu tej potaci.

Za dach stromy uwaza si¢ rowniez dachy w ksztatcie koputy, kolebki itp. dachy
widoczne z poziomu terenu;

8) miejsce postojowe dla rowerow — miejsce zlokalizowane w czeSciach wspolnych
nieruchomosci, dostgpne bezposrednio z poziomu terenu lub za pomocg pochylni,
umozliwiajgce pozostawienie roweru, w ktorym mozliwe jest przymocowanie przynajmniej
ramy roweru i jednego z kot do elementu trwale zwigzanego z podtozem lub budynkiem.
Miejsca postojowe dla rowero6w powinny by¢ usytuowane mozliwie jak najblizej wejscia
do budynku. W zabudowie mieszkaniowej minimum 60% miejsc postojowych lokalizuje
si¢ w miejscu zadaszonym (moga by¢ w budynku mieszkalnym). Minimum 20% miejsc
lokalizuje si¢ na zewnatrz budynku, nie dalej niz 25 m od wejscia. Zaleca sig:

a) wyposazenie miejsc przeznaczonych na dtugi postdj (powyzej 3 godzin) w ostone przed
deszczem lub sytuowanie ich wewnatrz budynku,

b) sytuowanie miejsc postojowych zewnetrznych w miejscu dobrze widocznym, tatwo
dostgpnym, nie utrudniajagcym ruchu pieszego, najlepiej strzezonym, monitorowanym lub
zamykanym.

9) miejsce postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa - miejsce
postojowe spetniajace wszystkie wymogi przepisow odrebnych dotyczacych miejsca
postojowego dla o0s6b niepelnosprawnych, zlokalizowane w czesciach wspolnych
nieruchomos$ci na poziomie terenu lub w budynku na kondygnacjach dostepnych dla osob
niepelnosprawnych. Miejsca na poziomie terenu nalezy lokalizowa¢é w sposob
umozliwiajacy osobom niepelnosprawnym najdogodniejszy dostep do budynku: na styku
z utwardzonym dojsciem (o odpowiednim pochyleniu) lub dojazdem do wejscia
zapewniajacego osobom niepelnosprawnym dostep do budynku, w miejscu zapewniajacym
najkrétszg droge do tego wejscia.

10) uklad odwadniajacy — uklad obejmujacy szczelne, otwarte lub zamknigte systemy
kanalizacji deszczowej, cieki naturalne, kanaty, rowy i1 drenaze;

11) typ zabudowy — zespo6t nastepujacych cech zabudowy: usytuowanie budynku na dziakce,
gabaryty budynku, rodzaj dachu;
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12) bryla budynku - zesp6t nastepujacych cech budynku:
a) typ zabudowy,

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

C) rozcztonkowanie: ksztalt rzutu budynku, zrdéznicowanie wysokosci budynku, cokot,
ryzality, wneki, wykusze, wiezyczki, lukarny, balkony;

13) Ogolnomiejski System Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB) - ciggla struktura
przestrzenna wigzaca ze soba najbardziej wartosciowe, roznorodne tereny zieleni,
fragmenty terenéw otwartych (w tym wod powierzchniowych) iwybrane tereny
zainwestowania miejskiego 0 ograniczonej zabudowie, atakze zapewniajaca ich
powiazanie z odpowiednimi terenami pozamiecjskimi. OSTAB sktada si¢ z podstawowych
elementow strukturalnych i ciggow taczacych, ktore zapewniaja zachowanie w jego obrgbie
ekologicznych regut cigglosci w czasie i przestrzeni oraz réznorodnosci biologicznej;

14) zagospodarowanie tymczasowe — zagospodarowanie nowe, niezgodne z ustaleniami
planu w zakresie przeznaczenia terenu lub okre$lonych w nim warunkow, standardow
| parametréw, ktore po terminie na jaki zostalo dopuszczone powinno ulec likwidacji.
Obiekty tymczasowe zgodne z ustaleniami planu niesa zagospodarowaniem
tymczasowym;

15) nosnik reklamy — zewng¢trzne urzadzenie lub powierzchnia, na ktorym jest eksponowana
reklama lub informacja handlowa albo samo jest reklamg lub informacja handlowa. Do
no$nikoéw reklam nie wlicza si¢: nosnikow miejskich systemoéw informacji, tymczasowych
nos$nikow reklam (takich jak: reklamy remontowo - budowlane, reklamy okoliczno$ciowe
zwigzane z wydarzeniami kulturalno - sportowo - edukacyjno - spotecznymi
organizowanymi na terenie miasta), mebli miejskich, elementéw zagospodarowania
sezonowych ogrodkdw gastronomicznych, tzw. potykaczy oraz no$nikéw reklam na
pojazdach samobieznych;

16) szyld — informacja wizualna o statej tresci, zawierajaca nazwe lub/i informacje
0 prowadzonej dziatalno$ci, umieszczona w miejscu wykonywania dziatalnosci;

17) slup ogloszeniowo — reklamowy — szczegdlny rodzaj nosnika reklamy w formie walca
lub graniastostupa o $rednicy lub szerokosci od 1,2 m do 1,75 m i wysokosci calkowitej
nie przekraczajacej 4,7 m;

18) powierzchnia ekspozycyjna - powierzchnia stuzaca eksponowaniu reklam, informacji
handlowych lub wizualnych, ktorej wielko$¢ liczy si¢ jako maksymalna mozliwa
powierzchnig¢ jej rzutu na ptaszczyzne pionowa;

19) powierzchnia ekspozycyjna $wiecaca zmienna — typ powierzchni ekspozycyjnej, na
ktorej tresci generowane sg przy pomocy technologii elektronicznej, cyfrowej lub
wykorzystujacej inne nowoczesne technologie.

§ 3.

Oznaczenia literowe lub literowo — cyfrowe dotyczace przeznaczenia terenow ustalone
W niniejszym planie.

. Zabudowa ustugowa:
1) U33 zabudowa uslugowa komercyjna i publiczna:

a) z wylaczeniem:
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— stacji paliw,
— warsztatow samochodowych blacharskich i lakierniczych,
— stacji obstugi samochodoéw ci¢zarowych i autobusow,
b) dopuszcza sig:
— parkingi i garaze dla samochodéw osobowych,
— salony samochodowe (z serwisem),
— male hurtownie do 2000 m? powierzchni uzytkowe;j,
— budynki zamieszkania zbiorowego,
— mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza;
2) US sport i rekreacja;
. Zielen 1 wody:

1) ZP zielen urzadzona, taka jak: parki, ogrody, zielen towarzyszaca obiektom budowlanym,
zielence, arboreta, alpinaria, grodziska, kurhany, zabytkowe fortyfikacje;

2) ZP62 zielen urzadzona - miejska zielen urzadzona dostgpna dla publicznosci, np.: parki,
zielence, ogrody zabytkowe i tematyczne. Dopuszcza si¢:

a) budynki obstugujace uzytkownikow, np.: gastronomia, szalety, wypozyczalnie sprzetu
turystycznego, pod warunkiem ustalenia w planie ich szczegotowej lokalizacji lub zasad
ksztattowania zabudowy,

b) obiekty obstugujace uzytkownikéw nie wymagajgce pozwolenia na budowe.
. Infrastruktura techniczna:

D  odprowadzenie @ wdéd  opadowych,  melioracje  iurzadzenia  ochrony
przeciwpowodziowej, np.: zbiorniki retencyjne przeciwpowodziowe, waty iinne
urzadzenia  przeciwpowodziowe, przepompownie melioracyjne, przepompownie
deszczowe. Dopuszcza si¢ zielen urzadzong, o ktorej mowa w ust. 2 pkt. 2.

§4.

. Ustalone w planie parametry: wielkos¢ powierzchni zabudowy, minimalna powierzchnia
biologicznie czynna oraz intensywno$¢ zabudowy nie dotycza dzialek budowlanych
wydzielanych wytacznie dla urzadzen sieciowych infrastruktury technicznej.

. Wody opadowe iroztopowe pochodzace z zanieczyszczonych powierzchni  szczelnych
wymagajg oczyszczenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

. Caly obszar planu potozony jest w otoczeniu lotniska oraz powierzchniach ograniczajacych
dopuszczalne gabaryty obiektow budowlanych oraz naturalnych wynikajacych z usytuowania
Portu Lotniczego Gdansk im. Lecha Walesy — zagospodarowanie zgodnie z przepisami
odrebnymi, w szczegdlnosci ograniczenie wysokosci obiektow budowlanych i naturalnych,
w tym obiektow i urzadzen umieszczanych na dachach.

§ 5.

. Ustala si¢ wskazniki parkingowe do obliczania zapotrzebowania inwestycji na liczb¢ miejsc
postojowych dla samochodéw osobowych i rowerow:

Wskazniki obliczania miejsc

Rodzaj funkcji Podstawa odniesienia .
postojowych

Lp.
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dla samochodow

osobowych,
w tym do
parlfowa}nla dla
pojazdow rowerow
zaopatrzonych
w karte
parkingowa —
zgodnie z ust. 3
strefa C
obszary zabudowy
miejskigj obszar
catego
strefa miasta
nieograniczonego
parkowania
1 2 3 4 5
Budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz mieszkania min 2
1. | integralnie zwigzane 1 mieszkanie Z zastrzezeniem 0
Z prowadzong dziatalno$cia ust. 4
gospodarcza
3. | Domy studenckie, internaty 10 pokoi Min. 0,9 min. 10
Hotele pracownicze, asystenckie | 1 pokoéj Min. 0,4 min. 0,2
Schroniska mlodziezowe 10 16zek Min. 0,9 min. 3
Hotele 1 pokoj Min. 0,6 min. 0,1
Pensjonaty, pokoje goscinne,
7. | obiekty $wiadczace ustugi 1 pokoj Min. 1 min. 0,1
hotelarskie
8. | Motele 1 pokoj Min. 1 min. 0,1
. Min. 1
9a Domy dZIennegp quyﬁu, . 5 uczestnikOw z zastrzezeniem min. 0,1
warsztaty terapii zajeciowe], ust. 5
Domy statego pobytu dla oséb Min. 0,9
9b | starszych, domy pomocy 10 16zek z zastrzezeniem min. 0,1
spotecznej ust. 6
Obiekty handlowe o pow. 1000 m? pow. . .
10. sprzedazy do 2000 m? sprzedazy Min. 32 min. 20
2
13. | Targowiska 1000 m Min. 50 min. 10
pow. terenu
. _— 100 miejsc : .
14. | Restauracje, kawiarnie, bary . Min. 15 min. 6
konsumpcyjnych
Biura, urzedy, poczty, banki — )
15. | obiekty do 200 m?pow. 1(.)0 M POW. Min. 5 min. 1
. . uzytkowej
uzytkowej
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Biura, urzedy, poczty, banki —

2
16. | obiekty powyzej 200m? pow. 100 m*pow. Min. 3 min. 1
. . uzytkowej
uzytkowej
Przychodnie, gabinety lekarskie, 2 Min. 5
. ’ . 100 m* pow. . .
17. | kancelarie adwokackie — obiekty uivtkowei z zastrzezeniem min.1
mate do 200 m? pow. uzytkowej Y L ust. 7
Przychodnie, gabinety lekarskie, Min. 2.5
kancelarie adwokackie — obiekty | 100 m? pow. L .
18. . . ) . . z zastrzezeniem min.1
duze powyzej 200 m- pow. uzytkowej ust. 7
uzytkowej '
2
19. | Koscioly, kaplice 1000 m*pow. Min. 12 min. 3
uzytkowej
20. | Domy parafialne, domy kultury 100 m? POW. MIN. 3 MIN. 2
' ' uzytkowej ' '
21. | Kina 100 miejsc siedzacych | Min. 5 min. 4
22. | Teatry, filharmonie 100 miejsc siedzacych | Min. 15 min. 2
. . ustala si¢
23. Pv?lli?:lgvv:l?solg L?Il;?:veortowe 100 miejsc siedzacych | indywidualnie min. 2
P w Karcie terenu
Ustala si¢
24, | Stadiony 100 miejsc siedzacych | indywidualnie min. 2
w Kkarcie terenu
Muzea mate do 1000 m? 1000 m? pow. MIN. 16 + 0,3 m.p.
25. - . S P MIN. 10
powierzchni wystawienniczej wystawienniczej dla autokaru
Muzea duze powyzej 1000 m? 1000 m? pow. Min. 20 + 0,3 m.p. .
26. . - L S min. 8
powierzchni wystawienniczej wystawienniczej dla autokaru
; ustala si¢
217. Muzea na wolnym powietrzu - 10 000 m? pow. terenu | indywidualnie min. 12
skanseny .
w Kkarcie terenu
) .
28. | Centra muzealne 1(.)00 M"pow. Min. 20 + 0,5 m.p. min. 8
uzytkowej dla autokaru
powierzchnia
parkingowa min.
40% pow. uzytkowej
lub
2 0,
29. | Centra wystawienniczo-targowe 1(.)00 m"pow. 80% pow. .~ MIN. 8
uzytkowej wystawienniczej
lub
min. 40 m-c/
1000 m? pow.
uzytkowe;j
. . 1 pomieszczenie do . min.
30. | Szkoty podstawowe i gimnazja nauki Min. 0,5 3 szkoly
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podstawow
e,MIN.
5 gimnazja
31. | Szkoly érednic 1 pomieszezenie do 1\ g g min. 6
nauki
. . 10 studentow Min. 1,5 min.4
3 Szkoty wyzsze, obiekty _ _ lub lub
" | dydaktyczne lub 1 pomieszczenie - .
. Min. 4 min. 6
do nauki
33. | Przedszkola, swietlice 1 oddziat Min. 3 Min. 3
Min. 1
34. | Szpitale, Kliniki 1 16zko 7 zastrzezeniem min. 0,1
ust. 7
2
35. | Rzemiosto ustugowe 100 m* pow. MIN. 2 min. 1
uzytkowej
2
36. | Male obickty sportu i rekreacji | |00 ™ POW. Min. 4 min. 2
uzytkowej
37. | Kryte ptywalnie 100 m? lustra wody Min. 5 min. 4
min. 0,5 —
kapieliska
w pasie
nadmorski
m
zachodnim
ustala si¢ oraz
38. | Kapieliska 100 m? plazy indywidualnie kapieliska
w karcie terenu strzezone
na
pozostatym
terenie)
0-
pozostale
kapieliska
39, Kprt){ tenisowe (bez miejsc dla 1 kort Min. 2 min. 1
widzow)
40, Tereny urzadzonych parkow 1 ha MIN. 6 min. 1
miejskich, ponadlokalnych

2. Dla funkcji nie wymienionych w ust. 1 powyzsze wskazniki stosuje si¢ odpowiednio.

3. Ustala si¢ nastgpujacy minimalny udzial miejsc postojowych przeznaczonych do parkowania
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ogolnej liczbie miejsc postojowych dla
samochodoéw osobowych, z zastrzezeniem ustepow 4, 5, 6, 7:

Procentowy udziat miejsc postojowych przeznaczonych
do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa

Lp. | Ogdlna liczba miejsc postojowych
dla samochodéw osobowych

1. 4100 4%
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101+300 3%

>301 2%

4 0 Dopuszcza si¢ miejsca postojowe dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa

4. Ustalenia ustepu 3 nie dotyczg budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz mieszkan
integralnie zwigzanych z prowadzong dziatalnos$cig gospodarcza.

5. Dla doméw dziennego pobytu, warsztatow terapii zajeciowe] minimalny udziat miejsc
postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa
W ogolnej liczbie miejsc postojowych dla samochodow osobowych wynosi 30%, lecz
nie mniej niz 1 miejsce postojowe.

6. Dla domow statego pobytu dla oséb starszych, doméw pomocy spotecznej minimalny udziat
miejsc postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa w ogo6lnej liczbie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych wynosi 20%,
lecz nie mniej niz 1 miejsce postojowe.

7. Dla szpitali, klinik, przychodni i gabinetéw lekarskich minimalny udzial miejsc postojowych
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowg w ogolnej
liczbie miejsc postojowych dla samochodow osobowych wynosi 10%, lecz nie mniej niz
1 miejsce postojowe.

§ 6.

Zasady dotyczace sposobu umieszczania no$nikoéw reklam i szyldow:
1. Ustala si¢ zasady lokalizacji szyldow:

1) dla kazdej prowadzonej w budynku dziatalno$ci gospodarczej dopuszcza si¢ na elewacji
budynku jeden szyld rownolegty do lica budynku o powierzchni do 3 m? i jeden szyld
prostopadty do lica budynku o powierzchni do 0,5 m?z zastrzezeniem pkt 6;

2) szyldy umieszcza si¢ wedle jednolitych regut (forma, wielko$¢, dtugo$¢ wysiegnika oraz
jednakowa wysokos$¢ umiejscowienia) w obrebie jednego budynku lub zespotu budynkéw
Z zastrzezeniem pkt 6;

3) dopuszcza si¢ przystoniecie szyldami maksymalnie 20% powierzchni otworu okiennego;

4) szyldy lokalizuje si¢ na elewacji budynku w poziomie kondygnacji, na ktorej znajduje si¢
zewnetrzne wejscie do prowadzonej dziatalnos$ci, z zastrzezeniem pkt 6. W przypadku, gdy
budynek nie graniczy bezposrednio z chodnikiem dopuszcza si¢ lokalizacje szyldu lub
szyldow na ogrodzeniu lub w przedogrodku posesji o maksymalnej powierzchni
ekspozycyjnej do 0,5 m?kazdy;

5) szyldy lokalizuje si¢ w sposob uwzgledniajacy podziaty pionowe i poziome elewacji oraz
inne charakterystyczne cechy i detale budynku lub zespotu budynkéw, nie powodujac przy
tym ich przestaniania lub deformacji;

6) dla budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw i budynkéw o warto$ciach kulturowych,
dopuszcza si¢ szyldy rownolegle i prostopadte do lica budynku o maksymalnej powierzchni
do 0,5 m?,

§7.

1. Ustala si¢ podziat obszaru objetego planem na 7 terendw oznaczonych numerami
trzycyfrowymi od 001 do 007.

2. Dla kazdego z w/w terendw okresla si¢ ustalenia szczegdtowe ujete w kartach terendw.
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§ 8.

KARTA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 001- U33 MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO O NUMERZE

EWIDENCYJNYM 0259
1. Numer terenu: 001.
2. Powierzchnia terenu: 2,03 ha.
3. Przeznaczenie terenu: U33 tereny zabudowy ustugowe;j.
4. Funkcje wylaczone:
- salony samochodowe (z serwisem),
- mate hurtownie do 2000 m? powierzchni uzytkowe;j,
- obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej powyzej 400 m?.

5. Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem:
budynek mieszkalny przy ul. Bytowskiej 2.

6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w ust. 7, 10, 11;

2) dopuszcza si¢ stosowanie ogrodzen wylacznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotow
z wykluczeniem ogrodzen z prefabrykatow betonowych, z zastrzezeniem ust. 10 pkt 2 lit. g;

3) zakaz lokalizacji no$nikow reklam;
4) zasady lokalizowania szyldow zgodnie z § 6 uchwaty;

5) zakaz lokalizacji budowli i urzadzen majacych negatywny wptyw na krajobraz kulturowy
obiektow chronionych, o ktorych mowa w ust. 16 pkt 1 i 2.

7. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) linie zabudowy:
a) obowigzujace jak na rysunku planu,

b) maksymalne nieprzekraczalne: w odlegtosci 18 m od linii rozgraniczajacych terenu z ul.
Bytowska (poza obszarem planu) oraz w odleglosci 35 - 45 m od linii rozgraniczajacych
terenu z terenem 002-US, jak na rysunku planu,

c) dla budynkoéw wpisanych do rejestru zabytkow, oznaczonych na rysunku planu — po
obrysie budynku jak w stanie istniejagcym;
2) wielko$¢ powierzchni zabudowy W stosunku do dziatki budowlanej objetej inwestycja:
minimalna: nie ustala si¢, maksymalna:

a) dla obszaru wyznaczonego liniami podziatlu wewngtrznego i oznaczonego litera ,,a” jak
na rysunku planu: 16%, z zastrzezeniem lit. d,

b) dla obszaru wyznaczonego liniami podzialu wewngtrznego i oznaczonego literg ,,b” jak
na rysunku planu: 25%, z zastrzezeniem lit. e,

c) dla obszaru wyznaczonego liniami podziatlu wewngtrznego i oznaczonego litera ,,c” jak
na rysunku planu: 20%, z zastrzezeniem lit. e,

d)dla nowoprojektowanej  zabudowy W obszarze okreslonym  maksymalnymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy na obszarze wyznaczonym liniami podzialu
wewnetrznego i1 oznaczonego litera ,,a” jak na rysunku planu: maksymalnie 30%,
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e) dla nowoprojektowanej zabudowy w obszarach okreslonych obowigzujacymi liniami
zabudowy: maksymalne pokrycie zabudowa 100%;

3) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej:

a) dla obszaru wyznaczonego liniami podzialu wewnetrznego i oznaczonego literg ,,a” jak
na rysunku planu: 60% powierzchni dzialki budowlanej objetej inwestycja,
Z zastrzezeniem lit. c,

b) dla obszarow wyznaczonych liniami podziatu wewngtrznego i oznaczonych literami ,,b”
i ,,¢”jak na rysunku planu: 50% powierzchni dziatki budowlanej objetej inwestycja,

c)w przypadku lokalizacji na czeSci terenu powierzchni biologicznie czynnej nad
kondygnacja podziemna, dopuszcza si¢ zmniejszenie minimalnego procentu powierzchni
biologicznie czynnej do 55%, z zastrzezeniem lit. d,

d) w przypadku, oktorym mowa w lit. ¢, nawierzchnia na kondygnacji podziemnej
nie moze przekraczac¢ poziomu przylegtego terenu;

4) intensywno$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej objetej inwestycja: minimalna: 0,
maksymalna:

a) dla obszaru wyznaczonego liniami podziatu wewngtrznego i oznaczonego literg ,,a” jak
na rysunku planu: 0,55, w tym dla kondygnacji nadziemnych: 0,35,

b) dla obszaru wyznaczonego liniami podzialu wewnetrznego i oznaczonego literg ,,b” jak
na rysunku planu: 0,6,

c) dla obszaru wyznaczonego liniami podziatu wewngtrznego i oznaczonego literg ,,c” jak
na rysunku planu: 0,4;

5) wysokos¢ zabudowy, minimalna: nie ustala si¢, maksymalna:

a) dla obszaru wyznaczonego liniami podziatu wewngtrznego i oznaczonego litera ,,a” jak
na rysunku planu: 59 m n.p.m., z zastrzezeniem pkt 6 lit. b,

b) dla obszaru wyznaczonego liniami podzialu wewngtrznego i oznaczonego litera ,,b” jak
na rysunku planu: 57 m n.p.m., z zastrzezeniem pkt 6 lit. b,

c) dla obszaru wyznaczonego liniami podziatu wewngtrznego i oznaczonego litera ,,c” jak
na rysunku planu: 61 m n.p.m., z zastrzezeniem pkt 6 lit. b,

6) inne gabaryty obiektow:

a) dla historycznej struktury dawnego zalozenia dworskiego Bytowska 1: zgodnie
z ust. 10 pkt 2 lit. a i ust. 10 pkt 3 lit. a,

b) dla nowoprojektowanej zabudowy: maksymalna wysokos$¢ budynku w rozumieniu
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie —9 m,

C) pozostale gabaryty obiektow: dowolne;
7) formy zabudowy:

a) dla obszaru wyznaczonego liniami podzialu wewngtrznego i oznaczonego literg ,,a” jak
na rysunku planu: wolno stojaca o maksymalnej dtugosci budynku 22 m; proporcje rzutu
budynku maksymalnie 1 : 1,6,

b) dla obszarow wyznaczonych liniami podziatu wewngtrznego i oznaczonych literami ,,b”
i ,,¢” jak na rysunku planu: wolno stojaca z zastrzezeniem ust. 10 pkt 2 lit. a;

8) ksztatt dachu: stromy.
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8. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: dowolne.

9. Zasady dotyczace systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej:
1) dostepnos¢ drogowa: od ul. Bytowskiej (poza obszarem planu);
2) parkingi: do realizacji na dziatce budowlanej objetej inwestycja:

a) dla samochodow osobowych (w tym do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowq): zgodnie z § 5 uchwaly, z zastrzezeniem lit. c,

b) dla roweréw: zgodnie z § 5 uchwaty,

c) lokalizacja miejsc postojowych w skupiskach nie wiekszych niz 12 miejsc postojowych,
w odlegto$ci minimum 5 m pomigdzy skupiskami;

3) zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej;

4) odprowadzenie $ciekéw: do kanalizacji sanitarnej;

5) odprowadzenie wod opadowych: do uktadu odwadniajacego;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej;

7) zaopatrzenie w gaz: z sieci gazowej lub gaz bezprzewodowy;

8) zaopatrzenie w ciepto: z sieci cieptowniczej lub niskoemisyjnych zrodet lokalnych;
9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;

10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza sie.

10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz
dobr kultury wspolczesne;j:

1) strefy ochrony dobr kultury: teren objety strefg ochrony konserwatorskiej archeologicznej;
2) zasady ksztaltowania struktury przestrzenne;j:

a) ochronie podlega historyczna struktura przestrzenna dawnego zalozenia dworskiego
Bytowska 1, tj. gabaryty i lokalizacja zabudowy, podjazd przed dworem,

b) istniejace uksztaltowanie terenu w obrebie historycznej zabudowy w obszarach
wyznaczonych liniami podzialu wewngtrznego i 0znaczonych literami "b" i "c", jak na
rysunku planu, do zachowania,

c)nowe formy zabudowy i zagospodarowania terenu podporzadkowane walorom
krajobrazu kulturowego obszaru chronionego,

d) nowg =zabudowg¢ na obszarach wyznaczonych liniami podzialu wewnetrznego
i oznaczonych literami "b" i "¢" jak na rysunku planu, nalezy ksztaltowa¢ w nawigzaniu
do  historycznej zabudowy poprzez gabaryty, materialy elewacyjne, detale
architektoniczne,

e) zywoptoty o maksymalnej wysokosci 1,2 m,
) zakaz stosowania nawierzchni bitumicznych i betonowych;
3) zasady ochrony obiektéw o wartosciach kulturowych:

a) budynek przy ul. Bytowskiej 1A, oznaczony na rysunku planu - ochronie podlega bryta
budynku,

b) w obrebie strefy konserwatorskiej archeologicznej wszelkie prace ziemne wymagaja
nadzoru archeologicznego.

11. Zasady ochrony Srodowiska i przyrody:
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1) teren w Ogodlnomiejskim Systemie Terenow Aktywnych Biologicznie (OSTAB);

2) drzewa do zachowania jak na rysunku planu — wykluczenie zmian zagospodarowania
terenu, ktore moga zagrazac¢ naturalnej wegetacji;

3) szpaler drzew do utrzymania i uzupehienia, cz¢sciowo poza obszarem planu, jak na
rysunku planu, wokét drzew zagospodarowanie zapewniajace naturalng wegetacje;
dopuszcza si¢:

a) zmiang sktadu gatunkowego drzewostanu,

b) wycinke pojedynczych drzew w celu umozliwienia dojazdu na tereny przylegte lub
prowadzenie elementow infrastruktury technicznej;

4) w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi znajdujacych si¢ w ucigzliwosciach
akustycznych zastosowanie zabezpieczen akustycznych doprowadzajacych poziom hatasu
do obowigzujacych norm,

5) zastosowanie nawierzchni  przepuszczalnej do utwardzenia drog manewrowych
| parkingdw, miejsca postojowe z zastosowaniem nawierzchni trawiastej; wszystkie
powierzchnie nie zwigzane z ich funkcjonowaniem przeznaczy¢ pod zielen.

12. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy.

13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

14. Ustalenia dotyczace obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji: nie ustala si¢.

15. Stawka procentowa: 30%.

16. Sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow:
1) teren potozony w obrgbie obszaru wpisanego do rejestru zabytkow jako uktad

urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotlem Potoku Oliwskiego - zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) obiekty architektoniczne wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewodztwa
pomorskiego:

a) budynek dworu przy ul. Bytowskiej 1, oznaczony na rysunku planu - ochrona zgodnie
Z przepisami odrgbnymi,

b) budynek Kuzni Wodnej, oznaczony na rysunku planu - ochrona zgodnie z przepisami
odrebnymi,

c) budynek przy ul. Bytowskiej 2, oznaczony na rysunku planu - ochrona zgodnie
Z przepisami odrgbnymi;

3) potnocna cze$¢ terenu jak na rysunku planu, potozona w sgsiedztwie ogrodu zoologicznego
- zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) caly obszar planu potozony jest w otoczeniu lotniska oraz powierzchniach ograniczajacych
dopuszczalne gabaryty obiektow budowlanych oraz naturalnych wynikajacych
Z usytuowania Portu Lotniczego Gdansk im. Lecha Walesy — zagospodarowanie zgodnie
Z przepisami odrgbnymi, w szczego6lnosci ograniczenie wysokosci obiektow budowlanych
i naturalnych, w tym obiektow i urzadzen umieszczanych na dachach;

5) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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17. Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
lokalizacja zaplecza socjalnego dla korzystajacych zurzadzen sportu i rekreacji
zlokalizowanych na terenie 002-US - na obszarze wyznaczonym liniami podziatu
wewnetrznego i 0znaczonym literg "c¢" jak na rysunku planu.

18. Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych: nie
ustala sig.

§9.

KARTA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 002- US MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 0259

1. Numer terenu: 002.
2. Powierzchnia terenu: 0,96 ha.

3. Przeznaczenie terenu: US tereny sportu i rekreacji — terenowe urzadzenia sportowe, zielen,
staw Potoku Prochowego.

4. Funkcje wylgczone: nie ustala si¢.

5. Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem: nie
ustala sig.

6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w ust. 7, 10, 11;

2) dopuszcza si¢ stosowanie ogrodzen wylgcznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotow
z wykluczeniem ogrodzen z prefabrykatow betonowych, z zastrzezeniem ust. 10 pkt 2 lit. d;

3) zakaz lokalizacji no$nikow reklam;
4) zasady lokalizowania szyldow zgodnie z § 6 uchwaty;

5) zakaz lokalizacji budowli i urzadzen majacych negatywny wplyw na krajobraz kulturowy
obiektu chronionego, 0 ktorym mowa w ust. 16 pkt 1.

7. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) linie zabudowy: nie dotyczy;

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej objetej inwestycja:
nie dotyczy;

3) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej: 50% powierzchni dziatki budowlanej
objetej inwestycja;

4) intensywnos$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej objetej inwestycja: nie dotyczy;
5) wysoko$¢ zabudowy: nie dotyczy;
6) inne gabaryty obiektow: nie dotyczy;
7) formy zabudowy: nie dotyczy;
8) ksztalt dachu: nie dotyczy.
8. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: dowolne.
9. Zasady dotyczace systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej:
1) dostepnos¢ drogowa: od ul. Bytowskiej (poza obszarem planu) poprzez teren 001-U33;

2) parkingi: do realizacji na dziatce budowlanej objetej inwestycja:
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a) dla samochodéw osobowych (w tym do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg): zgodnie z § 5uchwaly, do realizacji poza terenem 002 na terenie
ogolnodostepnego parkingu potozonego przy ul. Koscierskiej (poza obszarem planu),
W sgsiedztwie ciggu pieszego, ktorego fragment ustalony jest na terenie 003-ZP;

b) dla roweréw: zgodnie z § 5 uchwaty;
3) zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej;
4) odprowadzenie Sciekow: nie dotyczy;

5) odprowadzenie wod opadowych: zagospodarowanie na terenic lub do ukladu
odwadniajacego;

6) zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej;
7) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;

8) zaopatrzenie w ciepto: nie dotyczy;

9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;

10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza sie.

10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw, krajobrazu kulturowego oraz
dobr kultury wspélczesnej:

1) strefy ochrony débr kultury: teren objety strefa ochrony konserwatorskiej archeologicznej;
2) zasady ksztattowania struktury przestrzenne;:
a) istniejace uksztaltowanie terenu do zachowania z zastrzezeniem lit. b,

b) historyczny staw wzdluz Potoku Prochowego bedacy reliktem zagospodarowania
historycznego zespolu Miyna XIV do odtworzenia w obszarze wyznaczonym liniami
podziatu wewngtrznego 1 oznaczonym literg "a" jak na rysunku planu,

) zywoptoty o maksymalnej wysokosci 1,2 m,
d) zakaz stosowania nawierzchni bitumicznych i betonowych,

e) nawierzchnia boisk i kortow trawiasta, dopuszcza si¢ trawe sztuczng (syntetyczng)
w kolorze zielonym;

3) zasady ochrony obiektéw o warto$ciach kulturowych: w obrebie strefy konserwatorskiej
archeologicznej wszelkie prace ziemne wymagaja nadzoru archeologicznego.

11. Zasady ochrony $rodowiska i przyrody:
1) teren w Ogodlnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB);

2) drzewa do zachowania jak na rysunku planu — wykluczenie zmian zagospodarowania
terenu, ktore moga zagraza¢ naturalnej wegetacji;

3) obowigzuje poziom hatasu w Srodowisku jak dla terendw przeznaczonych pod funkcje
rekreacyjno — wypoczynkowe.

12. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy.

13. Sposoby iterminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

14. Ustalenia dotyczace obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji: nie ustala sie.

15. Stawka procentowa: 30%.

Id: D28E422E-ABCF-4BF5-97FF-0E68046219DD. Projekt Strona 14



16. Sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie

odrebnych przepisow:

1) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkow jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespolem Potoku Oliwskiego - zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) teren potozony w sgsiedztwie ogrodu zoologicznego - zagospodarowanie zgodnie
Z przepisami odrgbnymi;

3) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

17. Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia W ich uzytkowaniu:

1) zakaz zabudowy;

2) lokalizacja zaplecza socjalnego dla korzystajacych z urzadzen sportu i rekreacji na terenie
001-U33.

18. Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych: nie

o B~ W N -

ustala sig.

§ 10.

KARTA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 003- ZP MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 0259

. Numer terenu: 003.

. Powierzchnia terenu: 0,59 ha.

. Przeznaczenie terenu: ZP tereny zieleni urzadzone;.
. Funkcje wylaczone: nie ustala sig.

. Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem: nie

ustala sig.

. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w ust. 10, 11;

2) odcinek ciggu pieszego taczacego ul. Koscierskg (poza obszarem planu) z ul. Bytowska
(odcinek poza potudniowa granicg planu);

3) dopuszcza si¢ stosowanie ogrodzen wylgcznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotow
z wykluczeniem ogrodzen z prefabrykatow betonowych, z zastrzezeniem ust. 10 pkt 2 lit. c;

4) zakaz lokalizacji no$nikow reklam;

5) zakaz lokalizacji budowli i urzadzen majgcych negatywny wptyw na krajobraz kulturowy
obiektu chronionego, o0 ktorym mowa w ust. 16 pkt 1.

. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu : nie dotyczy.
. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: dowolne.

. Zasady dotyczace systemow komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostepnos¢ drogowa: od ul. Bytowskiej (poza obszarem planu);
2) parkingi: wyklucza sig;
3) zaopatrzenie w wodg: z Sieci wodociggowej;

4) odprowadzenie $ciekow: nie dotyczy;
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5) odprowadzenie wod opadowych: zagospodarowanie na terenie lub do ukladu
odwadniajacego;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: z sieci elektroenergetycznej;
7) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;

8) zaopatrzenie w ciepto: nie dotyczy;

9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;

10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza sig.

10. Zasady ochrony dziedzictwa Kkulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz
débr kultury wspélczesnej:

1) strefy ochrony dobr kultury: teren objety strefg ochrony konserwatorskiej archeologicznej;
2) zasady ksztaltowania struktury przestrzenne;j:

a) istniejace uksztaltowanie terenu do zachowania,

b) ogrodzenia nie moga przestania¢ panoram widokowych,

C) zywoploty o maksymalnej wysokosci 1,2 m,

d) zakaz stosowania nawierzchni bitumicznych i betonowych;

3) zasady ochrony obiektow o wartosciach kulturowych: w obrgbie strefy konserwatorskiej
archeologicznej wszelkie prace ziemne wymagaja nadzoru archeologicznego.

11. Zasady ochrony $rodowiska i przyrody:
1) co najmniej 70% terenu nalezy zagospodarowac zielenia;
2) teren w Ogodlnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB).

12. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: dotyczy ciggu pieszego, 0 ktorym mowa
w ust. 6 pkt 2:

1) mata architektura: dopuszcza sig;

2) nosniki reklamowe: zgodnie z ust. 6 pkt 3;

3) tymczasowe obiekty ustugowo-handlowe: zakaz lokalizacji;

4) urzadzenia techniczne: dopuszcza sie, z zastrzezeniem ust. 6 pkt 5,
5) zielen: obowigzkowa.

13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

14. Ustalenia dotyczace obszarow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji: nie ustala sie.

15. Stawka procentowa: 30%.

16. Sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow:

1) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkow jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku Oliwskiego - zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) teren polozony w sasiedztwie ogrodu zoologicznego - zagospodarowanie zgodnie
Z przepisami odrebnymi;

Id: D28E422E-ABCF-4BF5-97FF-0E68046219DD. Projekt Strona 16



3) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odregbnymi.

17. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

nie dotyczy.

18. Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych:

g B~ W N

1) zalecana lokalizacja ciggu pieszego, o ktorym mowa w ust. 6 pkt. 2, jak na rysunku planu;

2) zaleca si¢ wykorzystanie ciggu pieszego jako dojazdu dla celow eksploatacyjnych do
obstugi potoku Prochowego.

§ 11.

KARTA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 004- ZP MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 0259

. Numer terenu: 004.

. Powierzchnia terenu: 0,12 ha.

. Przeznaczenie terenu: ZP tereny zieleni urzadzone;.
. Funkcje wylaczone: nie ustala sie.

. Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem: nie

ustala sig.

. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w ust. 10, 11;

2) dopuszcza si¢ stosowanie ogrodzen wylgcznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotow
z wykluczeniem ogrodzen z prefabrykatow betonowych;

3) zakaz lokalizacji no$nikow reklam;

4) zakaz lokalizacji budowli i urzadzen majacych negatywny wptyw na krajobraz kulturowy
obiektu chronionego, 0 ktorym mowa w ust. 16.

. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: nie dotyczy;
. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: dowolne.

. Zasady dotyczace systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostepnos¢ drogowa: od ul. Bytowskiej (poza obszarem planu) poprzez tereny 005-D i 006-
ZP oraz tereny przyleglte poza obszarem planu;

2) parkingi: wyklucza si¢;
3) zaopatrzenie w wodeg: z sieci wodociaggowe;j;
4) odprowadzenie $ciekow: nie dotyczy;

5) odprowadzenie wod opadowych: zagospodarowanie na terenie lub do ukladu
odwadniajacego;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej;
7) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;

8) zaopatrzenie w ciepto: nie dotyczy;

9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;

10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza sig.
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10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw, krajobrazu kulturowego oraz
dobr kultury wspolczesnej:

1) strefy ochrony dobr kultury: teren objety strefa ochrony konserwatorskiej archeologicznej;

2) zasady ksztaltowania struktury przestrzennej: zakaz stosowania nawierzchni bitumicznych
I betonowych;

3) zasady ochrony obiektow o warto$ciach kulturowych: w obrebie strefy konserwatorskiej
archeologicznej wszelkie prace ziemne wymagaja nadzoru archeologicznego.

11. Zasady ochrony $rodowiska i przyrody:
1) co najmniej 70% terenu nalezy zagospodarowac zielenia;
2) teren w Ogolnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB);
3) zachowanie istniejacego drzewostanu.

12. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy.

13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

14. Ustalenia dotyczace obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji: nie ustala si¢.

15. Stawka procentowa: 30%.

16. Sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow:

1) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkow jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespolem Potoku Oliwskiego - zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) gospodarka odpadami - zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

17. Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
teren przylega do potoku Prochowego - nalezy umozliwi¢ dojazd o szerokosci 5 m dla celow
eksploatacyjnych.

18. Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych: nie
ustala sie.

§ 12.

KARTA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 005 - D MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO O NUMERZE EWIDENCYJNYM
0259

. Numer terenu: 005.
. Powierzchnia terenu: 0,04 ha.
. Przeznaczenie terenu: D potok Prochowy.

. Funkcje wylaczone: nie ustala sie.

o B~ W N P

. Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem: nie
ustala sig.

6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w ust. 7, 10, 11;
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2) zakaz lokalizacji no$nikow reklam;
3) zakaz grodzenia;

4) zakaz lokalizacji budowli i urzadzen majacych negatywny wptyw na krajobraz kulturowy
obiektu chronionego, 0 ktorym mowa w ust. 16.

7. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: nie dotyczy.
8. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: dowolne.
9. Zasady dotyczace systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostepnos¢ drogowa: od ul. Bytowskiej (poza obszarem planu) poprzez tereny przylegle
poza obszarem planu;

2) parkingi: wyklucza sig;

3) zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy;

4) odprowadzenie $ciekow: nie dotyczy;

5) odprowadzenie wod opadowych: odprowadzenie powierzchniowe;
6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: z sieci elektroenergetycznej;
7) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;

8) zaopatrzenie w ciepto: nie dotyczy;

9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;

10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza sie.

10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz
dobr kultury wspélczesnej:

1) strefy ochrony débr kultury: teren objety strefa ochrony konserwatorskiej archeologicznej;

2) zasady ksztaltowania struktury przestrzennej: stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa
w ust. 6 pkt 2, 3, 4, 5;

3) zasady ochrony obiektow o wartosciach kulturowych: w obrgbie strefy konserwatorskiej
archeologicznej wszelkie prace ziemne wymagaja nadzoru archeologicznego.

11. Zasady ochrony Srodowiska i przyrody:
1) co najmniej 70% terenu nalezy zagospodarowac zielenia;
1) teren w Ogodlnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB);
2) zachowanie istniejgcego drzewostanu.

12. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy.

13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

14. Ustalenia dotyczace obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji: nie ustala sie.

15. Stawka procentowa: 30%.

16. Sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow:
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1) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkow jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespolem Potoku Oliwskiego - zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) gospodarka odpadami- zgodnie z przepisami odrebnymi.

17. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenoOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
nie dotyczy.

18. Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych: nie
ustala sig.

§ 13.

KARTA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 006- ZP MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 0259

1. Numer terenu: 006.

2. Powierzchnia terenu: 0,09 ha.

3. Przeznaczenie terenu: ZP tereny zieleni urzadzone;j.
4. Funkcje wylaczone: nie ustala sig.

5. Istniejace przeznaczenie lub sposob zagospodarowania uznany za zgodny z planem: nie
ustala sie.

6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w ust. 10, 11;

2) dopuszcza si¢ stosowanie ogrodzen wylacznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotow
z wykluczeniem ogrodzen z prefabrykatow betonowych;

3) zakaz lokalizacji no$nikow reklam;

4) zakaz lokalizacji budowli i urzadzen majacych negatywny wptyw na krajobraz kulturowy
obiektu chronionego, 0 ktorym mowa w ust. 16.

7. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: nie dotyczy.
8. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: dowolne.
9. Zasady dotyczace systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostgpnos¢ drogowa: od ul. Bytowskiej (poza obszarem planu) poprzez tereny przyleglte
poza obszarem planu;

2) parkingi: wyklucza sig;
3) zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej;
4) odprowadzenie $ciekow: nie dotyczy;

5) odprowadzenie wod opadowych: zagospodarowanie na terenie lub do ukladu
odwadniajacego;

6) zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej;
7) zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy;

8) zaopatrzenie w ciepto: nie dotyczy;

9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;
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10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza sie.

10. Zasady ochrony dziedzictwa Kkulturowego, zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz
dobr kultury wspolczesne;j:

1) strefy ochrony dobr kultury: teren objety strefg ochrony konserwatorskiej archeologicznej;

2) zasady ksztaltowania struktury przestrzennej: zakaz stosowania nawierzchni bitumicznych
i betonowych;

3) zasady ochrony obiektéw o warto$ciach kulturowych: w obrgbie strefy konserwatorskiej
archeologicznej wszelkie prace ziemne wymagaja nadzoru archeologicznego.

11. Zasady ochrony Srodowiska i przyrody:
1) co najmniej 70% terenu nalezy zagospodarowac zielenia;
1) teren w Ogodlnomiejskim Systemie Terenow Aktywnych Biologicznie (OSTAB);
2) zachowanie istniejgcego drzewostanu.

12. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy.

13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

14. Ustalenia dotyczace obszaréow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji: nie ustala sie.

15. Stawka procentowa: 30%.

16. Sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepiséw:

1) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku Oliwskiego - zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) gospodarka odpadami- zgodnie z przepisami odrgbnymi.

17. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia W ich uzytkowaniu:
teren przylega do potoku Prochowego - nalezy umozliwi¢ dojazd o szerokosci 5 m dla celow
eksploatacyjnych.

18. Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych: nie
ustala sig.

§ 14.

KARTA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 007 - U33 MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 0259

1. Numer terenu: 007.
2. Powierzchnia terenu: 0,04 ha.

3. Przeznaczenie terenu: U33 tereny zabudowy ustugowej — hotel wraz z funkcjami
zwigzanymi bezposrednio z jego dziatalnoscia - SPA.

4. Funkcje wylaczone: wszystkie nie wymienione w ust. 3.

5. Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem :
nie ustala sig.

6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
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1) stosuje si¢ zasady, o ktorych mowa w ust. 7, 10, 11,

2) dopuszcza si¢ stosowanie ogrodzen wylgcznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotow
z wykluczeniem ogrodzen z prefabrykatow betonowych;

3) zakaz lokalizacji no$nikow reklam;
4) zasady lokalizowania szyldow zgodnie z § 6 uchwaty;

5) zakaz lokalizacji budowli i urzadzen majgcych negatywny wptyw na krajobraz kulturowy
obiektu chronionego, o0 ktorym mowa w ust. 16.

7. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) linie zabudowy: maksymalne nieprzekraczalne jak na rysunku planu;

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej objetej inwestycja:
minimalna: nie ustala si¢, maksymalna: 30%, z zastrzezeniem ust. 17;

3) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej powierzchni dziatki budowlanej
objetej inwestycja: 50%, z zastrzezeniem ust. 17;

4) intensywno$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej objetej inwestycja: minimalna: 0,
maksymalna: 0,3;

5) wysokos$¢ zabudowy: minimalna: nie ustala si¢, maksymalna: 55 m n.p.m., z zastrzezeniem

pkt 6;
6) inne gabaryty obiektow:

a) maksymalna wysoko§¢ budynku w rozumieniu rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie —5 m;

b) pozostate gabaryty obiektow dowolne;
7) formy zabudowy: dowolne z zastrzezeniem ust.10 pkt 2 lit. a;
8) ksztalt dachu: dowolny.
8. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: dowolne.
9. Zasady dotyczace systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostgpnos¢ drogowa: od ul. Bytowskiej (poza obszarem planu) poprzez tereny przylegle
poza obszarem planu;;

2) parkingi: wyklucza sig;

3) zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej;

4) odprowadzenie Sciekow: do kanalizacji sanitarne;j;

5) odprowadzenie wod opadowych: do uktadu odwadniajacego;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej;

7) zaopatrzenie w gaz: z sieci gazowej lub gaz bezprzewodowy;

8) zaopatrzenie w ciepto: z sieci cieptowniczej lub niskoemisyjnych zrodet lokalnych;
9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;

10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza sie.

10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw, krajobrazu kulturowego oraz
dobr kultury wspolczesne;j:

1) strefy ochrony dobr kultury: teren objety strefg ochrony konserwatorskiej archeologicznej;
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2) zasady ksztaltowania struktury przestrzenne;j:

a) nowe formy zabudowy i zagospodarowania terenu podporzadkowane walorom
krajobrazu kulturowego obszaru chronionego,

b) zakaz stosowania nawierzchni bitumicznych i betonowych;

3) zasady ochrony obiektéw o warto$ciach kulturowych: w obrebie strefy konserwatorskiej
archeologicznej wszelkie prace ziemne wymagaja nadzoru archeologicznego.

11. Zasady ochrony Srodowiska iprzyrody: teren w Ogodlnomiejskim Systemie Terenow
Aktywnych Biologicznie (OSTAB).

12. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy.

13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

14. Ustalenia dotyczace obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji: nie ustala sig.

15. Stawka procentowa: 30%.

16. Sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepiséw:

1) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku Oliwskiego - zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) gospodarka odpadami: zgodnie z przepisami odrebnymi.

17. Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
teren integralnie zwigzany z terenem przylegtym, potozonym poza poludniowg granica planu
Oliwa Gorna rejon ulicy Bytowskiej w miescie Gdansku; dopuszcza si¢ bilansowanie
wskaznikow zabudowy i zagospodarowania dziatki budowlanej objetej inwestycja wspodlnie
Z wyzej wymienionym terenem.

18. Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych: nie
ustala sig.

§ 15.
Zalacznikami do niniejszej uchwaty, stanowigcymi jej integralne czgsci sa:
1) cze$¢ graficzna - rysunek planu Oliwa Gorna rejon ulicy Bytowskiej w miescie Gdansku
w skali 1 : 1000 (zatacznik nr 1),
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (zatgcznik nr 2);

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania (zatacznik nr 3);

§ 16.
Tracg moc we fragmentach objetych granicami niniejszego planu:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu Zespotu Rekreacyjnego
Dolina Radosci - czg$¢ centralna w miescie Gdansku, uchwata nr XIX/567/04 Rady Miasta
Gdanska z dnia 22 stycznia 2004 roku (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego Nr 23 z dnia 27 lutego
2004 roku, poz. 499);
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2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Oliwa Gorna rejon zespotu Miyna XV
w miescie Gdansku, uchwata nr XXX/838/08 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 listopada
2008 roku (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego Nr 32 z dnia 3 marca 2009 roku, poz. 612).

§17.

Uchwata wchodzi w zycie z uptywem 14 dni od ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Miasta Gdanska

Bogdan Oleszek
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Zalacznik nr 2

Zalacznik do uchwaly Nr............
Rady Miasta Gdanska
zdnia .............. 2015r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Oliwa Gorna rejon ulicy
Bytowskiej w miescie Gdansku wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko wytozony
byt do publicznego wgladu dwukrotnie.

W ustawowym terminie po pierwszym wylozeniu do publicznego wgladu w dniach od 1
kwietnia 2015 roku do 30 kwietnia 2015 roku do projektu planu zostaly wniesione
nastepujace uwagi:

DCF Capital S.A., Warszawa
1. Paragraf 8, ustep 4, tiret 3 — ,, Funkcje wylgczone”:

Z dopuszczonych funkcji wylgczono m.in. obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej
powyzej 400 m?. W obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
takie wylqczenie dotyczy obiektow handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej

2000 m?,

W  zwigzku z powyzszym wnioskujemy o zmiane zapisu z: ,obiekty handlowe
0 powierzchni sprzedazowej powyzej 400 m2” na , obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazowej powyzej 2000 m?”.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Obszar objety projektem planu stanowi fragment uktadu urbanistycznego Starej Oliwy
wraz z doling Potoku Oliwskiego, wpisanego do rejestru zabytkow.

Na spotkaniu Biura Rozwoju Gdanska z Pomorskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow w dniu 09.05.2014 r., na ktorym dyskutowane byly problemowe ustalenia
projektow plandow miejscowych, dla niniejszego projektu planu podjeto nastepujace
ustalenie: ,,W zakresie przeznaczenia ustugowego wykluczone beda: handel powyzej
400 m? powierzchni sprzedazowej, salony samochodowe i hurtownie”.

Ustalenie to jest spojne z wczesniejszymi wytycznymi konserwatorskimi do projektu
planu, w ktorych stwierdzono, ze rozmiary programu ushugowego lokalizowanego
w jedynej tego typu zabytkowej przestrzeni w mieScie, musza by¢ bezwzglednie
podporzadkowane unikatowym walorom obszaru izasadom jego ochrony. Na tym
obszarze nie powinny wigc by¢ lokalizowane duze obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazowej powyzej 400 m?, atylko mniejsze sklepy towarzyszace funkcjom
ustugowym, preferowanym na tym terenie, jak hotelarstwo, gastronomia, turystyka
i rekreacja, atakze stuzba zdrowia czy obiekty opieki nad osobami starszymi. Zatem
ustalenia projektu planu dopuszczaja lokalizacj¢ nieduzych obiektow handlowych,
proponowanych przez wnoszacych uwage, lecz wykluczajg duze obiekty, ktorych

Id: 512236DD-73E1-4F55-97BF-C792E6BBD4EB. Projekt Strona 1



obecno$¢ na tym terenie jest niewskazana nie tylko z punktu widzenia konserwatorskiego,
ale takze urbanistycznego. Ustugi handlu powinny si¢ koncentrowac si¢ w rejonach, gdzie
jest wicksza dostepnos¢ dla klientow i mieszkancy potencjalnie zainteresowani zakupem
towaré6w. W miescie znajduje si¢ wiele miejsc spelniajacych te kryteria, za$ Dolina
Radosci 1jej okolice powinny petni¢ funkcje zieleni i rekreacji, wykorzystujac walory
przyrodnicze i krajobrazowe tego terenu.

2. Paragraf 8, ustep 7, punkt 3 lit. a — ,,minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej”

Z wyliczen wynika, ze powierzchnia zielonego dachu nad kondygnacjq podziemng, ktorg
mozna w 50% uznaé za teren biologicznie czynny, wymaga mniejszego ograniczenia
sumarycznego.

W zwiqzku z powyzszym wnioskujemy o zmiane zapisu dotyczgcego minimalnej z ,,60%"”
na, 50%".

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:
Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

W wytycznych konserwatorskich z dnia 29.11.2013 r. do projektu mpzp Oliwa Goérna
rejon ulicy Bytowskiej (nr 0259) zawarty jest wymdg utrzymania zdecydowanej dominacji
terenéw biologicznie czynnych pokrytych zielenia na obszarze planu (min 70%).
Historycznie obszar ,,a” wydzielony na terenie 001-U33 stanowil teren wolny od
zabudowy, 0 znaczacym udziale powierzchni biologicznie czynnej, w zwigzku z czym
Pomorski Wojewoddzki Konserwator Zabytkéw kwestionuje przeinwestowanie tego terenu
przy jednoczesnym zanizaniu jego powierzchni biologicznie czynnej.

Jednakze w projekcie planu nr 0259 dla obszaru ,,a” ustalono minimalny procent
powierzchni biologicznie czynnej w wysokosci 60% a nie 70%, jak bylo zalecone
w wytycznych — konserwatorskich. Powodem takiego ustalenia byta akceptacja
konserwatora zabytkéw dla rozmieszczenia i liczby miejsc parkingowych terenowych wg
opracowania koncepcji zabudowy, przedstawionej przez ,,FORMA architekci” (w wyniku
spotkania z PWKZ z dnia 09.05.2014 r.). Powyzsze ustalenia spowodowaty koniecznos¢
zmniejszenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na obszarze “a” na 60%, co
zostalo zaakceptowane przez PWKZ, ktéry dodatkowo zalecit, aby ustali¢ zastosowanie
nawierzchni trawiastej dla miejsc postojowych (paragraf 8, ustep 11, punkt 5).

3. Paragraf 8, ustep 7, punkt 3 lit. b - ,,minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej”

Teren wolny od zabudowy dla pierzei potnocnej musi by¢ zagospodarowany jako dojscie
do budynku, co ogranicza teren biologicznie czynny do wartosci 45%.

W zwigzku z powyzszym wnioskujemy o zmiane zapisu dotyczqgcego minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej z ,,50% " na ,,45%".

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga czeSciowo nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Uwaga dotyczy obszaru wyznaczonego liniami podziatu wewnetrznego 1 0znaczonego
literg ,,b”. Intencja podziatu terenu 001-U33 na strefy ,,a”, ,,b”, ,,c” byla m.in. ochrona
konserwatorska tozsamoS$ci obszaru wpisanego do rejestru zabytkdw, atym samym
wprowadzenie zroznicowanych ustalen dla fragmentow terenu 001 0 odmiennym
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historycznym zagospodarowaniu. Rowniez obecne zainwestowanie odrdznia obszar ,,a” od
obszaru ,,b”. Obszar ,,b” stanowi historyczny zesp6t dworu Bytowska 1, w ktorym oprocz
dworu znajdowaty si¢ dwie oficyny. Obecnie istnieje tylko potudniowa oficyna, wiec
zalecane przez PWKZ jest odtworzenie oficyny potnocnej, wskazanej w projekcie planu
obowigzujgcymi liniami zabudowy.

Granica podziatu miedzy obszarami ,,a” i,,b” cz¢§ciowo przebiega po granicy dziatki
nr 80/1, a w sgsiedztwie tzw. oficyny péinocnej zostata wyznaczona w odlegtosci 4 m od
poinocnej linii zabudowy, dzielac dziatke nr 80/1 na dwie czgsci.

Jednak w sytuacji przysztego wydzielenia dla oficyny potnocnej dziatki inwestycyjnej,
W ramach zniesienia wspolwlasnosci, moze wystapi¢ problem, poniewaz teren jest
fragmentem obszaru ,b”, dla ktorego ustalono minimalny procent powierzchni
biologicznie czynnej w wysokosci 50%. Nawet w sytuacji, gdy dziatka inwestycyjne
bedzie obejmowac réwniez czg$¢ terenu ,,a”, taczne rozliczenie powierzchni biologicznie
czynnej moze nastrgczy¢ trudnosci trakcie uzyskiwania pozwolenia na budowg.

Uwaga firmy DCF Capital jest wigc uzasadniona, poniewaz takie rozliczenie
powierzchni biologicznie czynnej moze znaczaco utrudnié zagospodarowanie terenu
w sgsiedztwie oficyny poétnocnej. Jednak problem ten wystepuje jedynie w przypadku
oficyny poéinocnej, poniewaz na pozostalej czeSci obszaru ”b” wymagana wysoko$¢
powierzchni biologicznie czynnej jest mozliwa do uzyskania.

Postulowana zmiana parametru powierzchni biologicznie czynnej z 50% na 45%
nie jest wskazana, poniewaz dotyczytaby ona calego obszaru ,b”, az punktu widzenia
Konserwatora Zabytkow, bylaby niewlasciwa itrudna do akceptacji. Rozwigzanie tego
problemu moze by¢ inne: niewielkie powigkszenie obszaru ,b” o ok. 220 m? kosztem
obszaru ,,a” — W takiej sytuacji dziatka inwestycyjna oficyny poétnocnej zapewni mozliwos¢
dotrzymania wymaganych planem parametrow urbanistycznych. Granica pomiedzy
obszarami ,,a” i,,b” jest umowna i nie musi by¢ odzwierciedlona w terenie ani w podziale
nieruchomosci.

4. Paragraf 8, ustgp 7, punkt 4 \it. a - ,,intensywnos¢ zabudowy”

Z wyliczenia powierzchni catkowitej, jako sumy powierzchni wszystkich kondygnacji
nadziemnych (ograniczenie dopuszczong wysokos$cia budynku) wynika, iz intensywno$¢
zabudowy dla czgséci nadziemnej winna wynosic 0,40.

W zwigzku z powyzszym wnioskujemy o zmiane zapisu o maksymalnej intensywnosci

zabudowy dla kondygnacji nadziemnych z ,,0,35” na ,, 0,40 .
Rozstrzygniecie 0 sposobie uwzglgdnienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

W planie obowigzujacym na terenie dziatki nr 80/1 zabudowa byla mozliwa na obszarze
wskazanym S$ciSle okre§lonymi liniami zabudowy oraz na obszarze okreslonymi
maksymalnymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy o powierzchni ok. 2940 m?, co przy
ustaleniu 50% pokrycia zabudowa dato powierzchni¢ mozliwg do zabudowy w wielkos$ci
ok. 1470 m2. Przy ustaleniu maksymalnej wysokosci zabudowy na 9 m czyli ok. 2,5
kondygnacji dawalo to mozliwo$§¢ uzyskania powierzchni catkowitej obiektow
kubaturowych w wielkosci ok. 3675 m?.
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Obszar ten znajdowal si¢ na czgsci dziatki nr 80/1, ktoéra w projekcie planu nr
0259 w przewazajacej cze¢sci znajduje si¢ w obszarze ,,a”°, wyznaczonym liniami podziatu
wewnetrznego, bedacym czescig terenu 001-U33.

W niniejszym projekcie planu zabudowa na dzialce nr 80/1 jest mozliwa w obrebie
obowigzujacych linii zabudowy oraz na obszarze wyznaczonym maksymalnymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy o powierzchni ok. 6043 m?, z czego w obszarze ,,a”
znajduje sie ok. 5834 m?, co przy ustaleniu 30% pokrycia zabudowa w nieprzekraczalnych
liniach zabudowy dato powierzchnie mozliwa do zabudowy w wielkosci ok. 1750 m?,

W trakcie konsultacji projektu planu z PWKZ zaakceptowana zostata koncepcja nowe;j
zabudowy, przedstawiona przez firm¢ DCF Capital, ktora stata si¢ podstawa wniosku,
ztozonego we wrzesniu 2014 r.(pismo nr L.Dz.203/14 z dnia 17.09.2014 r.) przez
pracowni¢ projektowa Forma architekci, dzialajaca z upowaznienia inwestora. W pismie
tym wnioskowano o0 wprowadzenie parametru intensywno$ci zabudowy 0,55 lub
dodatkowego parametru np. ilo$¢ 5 budynkow o ustalonych przez PWKZ rzutach.
Z przedstawionej koncepcji wynikala powierzchnia catkowita 5 budynkéw o wysokos$ci
2,5 kondygnacji (czyli dla kondygnacji nadziemnych) w wielkosci ok. 3781 m?. Liczba ta
jest zblizona do liczby powierzchni catkowitej, okreslonej w planie obowigzujacym.

Poniewaz jednak intensywno$¢ zabudowy w planie obowigzujagcym dotyczyta tylko
kondygnacji nadziemnych (w oparciu 0 obowigzujace woOwczas przepisy), a obecnie
parametr ten dotyczy wszystkich kondygnacji, réwniez podziemnych (aktualna ustawa
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), wiec w projekcie planu ustalona zostata
réwniez intensywno$¢ dla kondygnacji nadziemnych w wysokosci 0,35. Parametr ten
wynika z wyliczenia zaakceptowanej przez PWKZ powierzchni catkowitej budynkow
w stosunku do powierzchni obszaru ,a” (11298 m?). Przy ustaleniu intensywnosci
zabudowy 0,35 daje to 3954 m? powierzchni catkowitej, czyli nawet wiecej niz
wnioskowana przez przysztego inwestora.

Podstawa do sformutowania ustalen projektu planu byly przede wszystkim wytyczne
Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow (PWKZ), jako, ze caly obszar
objety planem znajduje si¢ w obrgbie obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku Oliwskiego. Jednym z wymagan
konserwatorskich byto utrzymanie parametrow urbanistycznych (wysoko$¢, powierzchnia
i lokalizacja zabudowy), ustalonych dla nowej/odtwarzanej zabudowy w obowigzujacym
planie miejscowym. Wymog ten zostal spelniony, czego wyrazem jest uzyskanie
uzgodnienia projektu planu 0259 od PWKZ. W wytycznych konserwatorskich znajduje si¢
stwierdzenie, ze ,,poniewaz historycznie teren 001 ,,a” stanowit teren wolny od zabudowy
0 znaczacym udziale powierzchni bionicznie czynnej, Pomorski Wojewddzki Konserwator
Zabytkow kwestionuje przeinwestowanie tego terenu przy jednoczesnym zanizaniu jego
powierzchni biologicznie czynnej”.

Sprawa podziatu wlasnosciowego dziatki nr 80/1, planowana przez wspotwlascicieli,
nie ma wptywu na ustalanie parametréw urbanistycznych dla przedmiotowego terenu.

5. Paragraf 5, ustep 1- ,wskaziniki parkingowe dla samochodow osobowych” Lp.
7 (pensjonaty), Lp. 8 (Motele), Lp. 34 (Szpitale, kliniki)

Z krajowych przepisow urbanistycznych wynika, ze na 10 {ozek szpitalnych
przewidywanych jest 2-6 miejsc parkingowych a dla obiektow hotelarskich na 100 pokoi
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20-40 miejsc parkingowych, nie ma zatem uzasadnienia dla ustalania nadmiaru miejsc
parkingowych, gdyz w praktyce moze to uniemozliwic realizacje danej funkcji.

Whnioskujemy wiec o zmiang zapisu dla ww. funkcji z ,, Min 1" na ,,Min 0,2,

Jezeli nasz wniosek nie spotka si¢ z pozytywnym rozstrzygnieciem, alternatywnie
wnioskujemy o proporcjonalne obnizenie ,, minimalnego procentu powierzchni biologicznie
czynnej .

Rozstrzygniecie 0 sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Wskazniki parkingowe, ustalone w paragrafie 5 uchwaty, zostaly dla calego miasta
okreslone w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Gdanska”. Ustalenia planu miejscowego nie mogg narusza¢ ustalen Studium, stad
takie wlasnie ustalenia odnos$nie wymaganej liczby miejsc postojowych znalazly sie¢
w niniejszym projekcie planu.

Proponowane alternatywnie obnizenie minimalnego procentu powierzchni
biologicznie czynnej na obszarze ,,a” terenu 001-U33 nie jest mozliwe, co zostato
uzasadnione powyzej w punkcie 2 niniejszego rozpatrzenia uwag.

6. Paragraf 8, ustep 15 — ,,Stawka procentowa”

Dziatka nr 80/1 jest dziatkq zabudowang, a projekt planu nr 0259 w stosunku do obecnie
obowiqzujgcego mpzp z 2004 r. ogranicza zakres mozliwych do realizacji funkcji jak
I parametry zabudowy, przy czym stawka W obowigzujgcym planie wynosi 0%.
W uprzednio procedowanym dla tego terenu projekcie planu nr 0246 w §7 ust. 15 ,, stawka
procentowa” widniato ,,nie dotyczy”.

Rozstrzygniecie 0 sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo m.in. ,,Stawki procentowe”, na podstawie
ktorych ustala sie optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4. (,,Jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a witasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa tg nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta
pobiera jednorazowq oplate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do
wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysokos¢
optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.”).

Jednorazowa oplata, oktorej mowa wart. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zwana potocznie oplata planistyczna, przystuguje
Miastu zgodnie zustalong w planie wysoko$cig stawki procentowej. Trudnosci
w prognozowaniu ww. skutkéw finansowych przysparza okreslenie skali i terminu zbycia
nieruchomosci; skutki finansowe wystepuja w przypadku zbycia wciggu 5 lat od
uchwalenia planu.

W przypadku projektu planu nr 0259 - dla catego obszaru objg¢tego granicg planu
ustalono 30%-owa stawke optaty planistycznej. Wynika to z zasady, iz w Gdansku organ
sporzadzajacy ustala jednorazowg optate planistyczng okre§long stawka procentowa
w wysokosci 30% wzrostu wartos$ci nieruchomos$ci. Szacowanie warto$ci nieruchomosci
i obliczenie ewentualnego wzrostu jej wartosci nastgpi w momencie opracowania operatu
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szacunkowego, wykonanego przez rzeczoznawce majatkowego. Mozliwa jest wigc
sytuacja, w ktorej operat szacunkowy nie wykaze wzrostu wartosci lub nawet wykaze
obnizenie warto$ci nieruchomosci.

W ustawowym terminie po drugim wylozeniu do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko w dniach od 1 lipca 2015 roku do 30 lipca 2015 roku do
projektu planu zostaly wniesione nastepujace uwagi:

Pan XY*, Gdansk

1. Paragraf 9, ustep 10, punkt 2 lit. b — ,,Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow,
krajobrazu kulturowego oraz dobr kultury wspolczesnej” — zasady ksztaltowania struktury
przestrzennej:

Whniosek o to, aby nie legalizowaé¢ w projekcie planu samowoli budowlanej w postaci
stawu, utworzonego w 2012 r., powstalego poprzez zmiane biegu Potoku Prochowego.
Staw powoduje podtopienia piwnic W centrum Oliwy oraz zabagnienie placu manezowego
dla koni, stqd wniosek o pozostawienie W projekcie planu ustalen jak w planie
obowiqzujgcym z 2004 .

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

W obowigzujacym planie Zespotu Rekreacyjnego Dolina Radosci - czg$¢ centralna,
uchwalonego w 2004 r., na rysunku planu wskazano liniami przerywanymi lokalizacje
stawu, dopuszczajagc odtworzenie dawnego systemu wodnego w postaci tzw. Stawu
Prochowego. Obrazuje to wigc fakt, ze idea odtworzenia tego stawu powstata juz w trakcie
procedowania planu obowigzujacego. Rowniez w wytycznych konserwatorskich do
projektu planu dla rejonu ulic Ko$cierskiej i Bytowskiej znajduje si¢ wymdg odtworzenia
stawu, awytyczne te =zostaly sporzadzone w 2011r. czyli przed samowolnym
zrealizowaniem stawu — nie jest wiec prawdziwe stwierdzenie, ze projekt planu legalizuje
samowol¢ budowlang. Tak wigc utrzymanie w niniejszym projekcie planu ustalen planu
obowigzujacego odnosnie stawu, réwniez skutkowatoby mozliwoscia odtworzenia tego
stawu.

Jednakze dopuszczenie w planie lokalizacji stawu nie pozwala na realizacj¢ samowoli
budowlanej, niezgodnej z przepisami prawa i wiedza techniczng. Gdyby zbiornik wodny
zostal zbudowany zgodnie z przepisami, to nie bytoby problemu z przesigkaniem wody na
sgsiednie tereny.

Zalewanie piwnic domow w centrum Oliwy nie moze by¢ skutkiem realizacji stawu,
poniewaz tak niewielki staw o powierzchni 1600 m? nie jest w stanie

spowodowa¢ podtapiania catej zlewni potoku Oliwskiego. Staw ten moze jedynie
wplywa¢ na obszar przylegajacy, jak plac manezowy dla koni, jednak nie wptywa na
system wodny catej Oliwy. Nie ma jednak watpliwosci co do faktu, ze nie zostaly
dopetione formalnosci przy budowie stawu — nie ma on pozwolenia wodno — prawnego,
w ktorym powinno by¢ zbadane, jaki bedzie wplyw tego zbiornika wodnego na warunki
gruntowe i jakie warunki muszg by¢ spetnione, aby mogt on prawidlowo funkcjonowac.
Staw ma zZle ustawiong rzgdng lustra wody 1 inne wady, powodujace przesigkanie wody.
Nie mozna jednak taczy¢ ztego wykonawstwa zbiornika wodnego z ustaleniami projektu
planu. Staw prawidlowo wykonany nie miatby negatywnego wptywu na otoczenie.
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2. Paragraf 8, ustep 7 - ,,Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu”

Whniosek 0 pozostawienie mozliwosci wykonania powierzchni  uzytkowej zgodnej
Z ustawq dotyczgceq hotelarstwa dla 120 jednostek mieszkalnych, co w konsekwencji daje
nie mniej niz 4800 m? powierzchni uzytkowej czynnej.

Rozstrzygniecie 0 sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

W planie obowigzujagcym na terenic dziatki nr 80/1, zgodnie =z ustaleniami
urbanistycznymi takimi jak linie zabudowy, maksymalny procent pokrycia dziatki
zabudowg 1 maksymalna wysokos$¢ zabudowy, istnieje mozliwos¢ uzyskania powierzchni
catkowitej obiektow kubaturowych w wielkosci ok. 4935m? (w tym na obszarze
okreslonym maksymalnymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy — ok. 3675 m? oraz na
obszarze okreslonym obowigzujacymi liniami zabudowy — ok. 1260 m?).

Podstawa do sformutowania ustalen projektu planu byly przede wszystkim wytyczne
Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow (PWKZ), jako, ze caty obszar
objety planem znajduje si¢ w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkow jako uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku Oliwskiego. Jednym z wymagan
konserwatorskich byto utrzymanie parametréw urbanistycznych (wysoko$¢, powierzchnia
i lokalizacja zabudowy), ustalonych dla nowej/odtwarzanej zabudowy w obowigzujgcym
planie miejscowym. W wytycznych znalazto si¢ stwierdzenie, ze poniewaz historycznie
obszar ,,a” na terenie nr 001 (stanowigcy przewazajaca czgs¢ dziatki nr 80/1) stanowit teren
wolny od zabudowy 0 znaczacym udziale powierzchni biologicznie czynnej, Pomorski
Wojewodzki Konserwator Zabytkow kwestionuje przeinwestowanie tego terenu.

W trakcie konsultacji sporzadzanego projektu planu nr 0259 z PWKZ zaakceptowana
zostata koncepcja nowej zabudowy, zlokalizowanej na czesci dziatki nr 80/1 (obszar ,,a”),
przedstawiona przez firm¢ DCF Capital, wspotuzytkownika wieczystego ww. dziatki.
Z przedstawionej koncepcji wynikata powierzchnia catkowita projektowanej zabudowy
w wielkosci ok. 3781 m2 Liczba ta jest zblizona do liczby powierzchni caltkowitej,
okreslonej dla obszaru czgsci ,,a” w planie obowigzujacym. Powierzchnia ogélna nowej
zabudowy na pozostalej czesci dziatki nr 80/1, okreSlona obowigzujagcymi liniami
zabudowy, pozostaje taka sama jak w planie obowigzujacym.

Niniejszy projekt planu zostal w trakcie procedowania uzgodniony z PWKZ, jako
uwzgledniajacy wytyczne 1wymogi konserwatorskie. Ustalenia planu zapewniaja
mozliwo$¢ realizacji powierzchni uzytkowej nie mniejszej jak w planie obowigzujacym.

3. Paragraf 8, ustgp 7, punkt 5 - ,wysokos¢ zabudowy”
Whniosek 0 akceptacje wysokosci zabudowy na poziomie 12 m do kalenicy budynkow.
Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

W wytycznych konserwatorskich do projektu planu znalazt si¢ wymog utrzymania
parametréOw urbanistycznych (wysokos¢, powierzchnia i lokalizacja zabudowy) ustalonych
dla nowej/odtwarzanej zabudowy w obowigzujacym planie miejscowym. Wysoko$é
zabudowy zostala tam ustalona na 9 m.
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Z racji potozenia obszaru objetego planem w ukladzie urbanistycznym Starej Oliwy
wraz z doling Potoku Oliwskiego, wpisanego do rejestru zabytkdow, zdanie konserwatora
zabytkow jest wigzace dla organu sporzadzajacego plan.

W trakcie spotkania roboczego z Pomorskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow wspotwlasciciel nieruchomosci — dziatki nr 80/1, planujacy na tym terenie
budowe Domu Opieki Osoéb Starszych, zglosit wniosek o podwyzszenie parametru
wysokosci zabudowy do 12 m. Rozwazana byta mozliwo$¢ podwyzszenia wysokosci do
12 m w zachodniej czesci terenu nr 001-U33 o pow. maksymalnie 300 m?, pod warunkiem
udowodnienia przez inwestora nieszkodliwosci tej wysokosci wzgledem historycznego
otoczenia, 0 co wnosit PWKZ. Nie zostato to udowodnione, stad utrzymanie w projekcie
planu 9 m jako maksymalnej wysoko$ci zabudowy .

4. Paragraf 8, ustep 8 - ,,Zasady i warunki podziatu nieruchomosci”

Whniosek 0 zrownowazony rozktad powierzchni uzytkowej w celu umozliwienia podziatu
dziatki w skali 1/3 1 2/3 pomiedzy obecnych wspotuzytkownikow wieczystych.

Rozstrzygniecie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Projekt planu dla terenu 001-U33 ustala dowolne zasady podzialu nieruchomosci,
umozliwiajagc podziat dziatki nr 80/1 pomiedzy wspotwlascicieli w sposob przez nich
akceptowany i zgodny z wielkoscig ich udzialow w przedmiotowej dzialce. Na czeSci
terenu obowigzujace linie zabudowy zwigzane z odtworzeniem oficyny podinocnej
,Husztywniaja” rozktad powierzchni uzytkowych. Na pozostatym terenie obszar lokalizacji
planowanej zabudowy okre§lony jest poprzez maksymalne nieprzekraczalne linie
zabudowy. Taki sposob okreSlenia potencjalnego usytuowania nowej zabudowy jest
wynikiem uwzglednienia w projekcie planu wytycznych konserwatorskich.

Powierzchnia uzytkowa zabudowy mozliwa do uzyskania na podstawie ustalen
projektu planu, jest okreslona dla poszczeg6dlnych obszarow ,,a”, ,,b” ,,c” wyznaczonych na
terenie nr 001 liniami podzial u wewnetrznego. Podzial ten niema na celu
odzwierciedlenia planowanych podziatow wiasnosciowych, a odmienne mozliwo$ci
inwestycyjne oraz istniejace zainwestowanie. Z powodow urbanistycznych nie ma podstaw
do innego podziatu, bo byloby to zbgdne narzucanie wspotuzytkownikom wieczystym
sposobu podziatu ich nieruchomosci.

Poza tym obrét nieruchomos$ciami odbywa si¢ niezaleznie od procedur planistycznych
i nie ma zadnego powodu, aby aktualny stan wlasnosci w proponowany sposob podziatu
(udziat w powierzchni uzytkowej) uwzgledni¢ w ustaleniach planu.

* anonimizacja danych osob fizycznych zgodnie z ustawa z 29.08.97. o ochronie danych
osobowych: Dz.U. 1997 nr 133 poz. 883 z p6zniejszymi zmianami.
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Zalacznik nr 3

Zalacznik do uchwaly Nr ..............
Rady Miasta Gdanska
zdnia ..o, 2015r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania

W obszarze planu nie wystgpuja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wiasnych gminy.
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Uzasadnienie
uchwaty w sprawieichwalenia mpzp
Oliwa Gorna rejon ulicy Bytowskiej w mieie Gdasku

Podstawa prawna

Projekt planu zostat opracowany na podstawie ushival/1123/14Rady Miasta Gdeska
z dnia 27 marca 2014 roku o przyseniu do sporgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Oliwa Gdrna rejon ulicy Bytowskigniescie Gdaisku.

Potazenie
Obszar ohjty sporadzanym planem miejscowyra,powierzchni okoto 3,87 ha, patany jest
w Oliwie Gornej po zachodniej stronie ulicy Bytowegk w rejonie skrzyowania z ulig Kosciersk.

Cele sporadzenia planu

- weryfikacja zapiséw obecnie obaaujacych planéw miejscowych, poprzez sformutowanie
nowych ustal®, adekwatnych do odmiennej od dotychczasowej karjcepabudowy i
zagospodarowania terenu. Nowiytkownicy wieczyci czsci terenu objtego planem majinne
niz dotychczasowi wikxiciele zamierzenia oddoie zagospodarowania ich nieruchaeio
Planup budowe Domu Opieki Osdb Starszych zeézia medycza, gastronomiczapi rekreacyja
wraz z hotelem,

- uwzgkdnienie wniosku dotyezego zmiany fragmentu obayzujacego planu miejscowego, ktéra
umazliwitaby niewielka rozbudow istniepcego hotelu Dwor Oliwski,

— dostosowanie ustalglanu do aktualnej sytuacji ekonomiczno-prawnej.

Spodziewane efekty realizacji planu

Realizacja ustate planu umaliwi rozwigzania funkcjonalne, stanoyge zachte dla
inwestorow. Proponowane ustalenia pozwola bardziej racjonalne wykorzystanie omawianego
terenu i dadz mozliwosé korzystnego zagospodarowania obszaru, obecni® staiieefektywnie
wykorzystanego.

Plany obowazujace
Na obszarze planu oboyzilja:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegangag Zespotu Rekreacyjnego
Dolina Raddci — czs¢ Centralna w migcie Gdasku, uchwalony uchwalRady Miasta
Gdaiska nr X1X/567/04 z dnia 22 stycznia 2004 rokunRkn dla obszaru opracowania
wyznacza funkcje: ustugawz funkcjami preferowanymi: ustugi sportu, turystyk
gastronomia, pensjonat, hotel oraz fugkagleni dostpnej,

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegoaOB®drna rejon zespotu Miyna
XV w miescie Gdasku, uchwalony uchwatRady Miasta Gdaska nr XXX/838/08
z dnia 27 listopada 2008 roku. Plan ten dla obspgmacowania wyznacza funkcj
zieleni uradzone;j.

Struktura wtasn€ei gruntow

Na obszarze planu wygluja nastpujace formy wiadania: wlasgé prywatna o0s6b
fizycznych i spotki, wlasn@ GMG w wytkowaniu wieczystym oraz grunty Gminy nadee do
Miasta Gdaska.

Istniejace wytkowanie i zagospodarowanie

Obszar ohjty planem jest zainwestowany weéei potudniowo-wschodniej — wygbuje tam
zabudowa mieszkaniowa i gospodarcza oraz zabudetn@aga funkcje ustugowe jak stajnia i wybieg
dla koni (czsciowo w ruinie) i zabytkowa Kinia Wodna jako Muzeum Techniki.

Zabudowa mieszkaniowa koncentruje pop poétnocnej stronie zbiornika retencyjnego (poza
grania planu): g to budynki przy ul. Bytowskiej 1 i 1A oraz BytowsR.




Na terenie stajni dla koni (dawnyeliwiak”) czesé¢ budynkow jest w ruinie a e& jest nadal
uzytkowana.

W czsci potnocno-zachodniej obszar planu pokryty jestlezia nieurzadzory nisky z
terenami zadrzewig gtdwnie przy rowie melioracyjnym oraz wassedztwie dawnego stawu na
Potoku Prochowym.

W czsci potudniowej planu znajdujecseielen urzadzona stanowica czs¢ terenu nalgacego
do hotelu Dwor Oliwski, przez ktgmprzebiega fragment Potoku Prochowego.

Caly obszar planu patony jest w obgbie obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw jako
uktad urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotentoRo Oliwskiego, z&na jego terenie znajdugie
budynki wpisane do rejestru zabytkow: dawny dwotoBiska 1, dom Bytowska 2 i knia Wodna, a
takze obiekt o wartéciach kulturowych — dawna oficyna dworska Bytow4dka Powysza zabudowa
jest pozostakzria dawnego zespotu mtyna XIV i zespotu dworskiegméhal).

Przedmiotem ochrony na omawianym obszarze jestrostikktura krajobrazowa catego
obszaru dolin oliwskich, ktéra charakteryzuje kikalizach zabudowy w historycznych granicach
siedlisk miynéw i otwarte, niezabudowane przesteeepomedzy tymi siedliskami. Ochronie
podlegag réwniez relikty historycznego zagospodarowania zespotu niltyXIV - zabudowa
zabytkowa, podkny dawny staw na Potoku Prochowym i cieki wodne.

Uzasadnienie gtdwnych ustalprojektu planu
Niniejszy projekt planu wyznacza na obszarzectghj) opracowaniem siedem terenéw o

nastpujacych funkcjach:

— 001 - teren zabudowy ustugowej,

— 002 - teren sportu i rekreacii,

— 003 - teren zieleni ugdzonej,

— 004 - teren zieleni ugdzonej,

— 005 — potok Prochowy,

— 006 — teren zieleni ugdzonej,

— 007 — teren zabudowy ustugowe.

Na terenie nr 001 projekt planu ustala zabugostugowvs, wytaczapc funkcje kolidugce z
charakterem i walorami krajobrazowymi tego obszgalk:, salony samochodowe (z serwisem), mate
hurtownie do 2000 mpowierzchni aytkowej i obiekty handlowe o powierzchni sprzeolae;
powyzej 400 ni .Niniejszy projekt planu nie zmienia generalniektjntego terenu w stosunku do
planu obowizujacego, zmianie ulegajgtownie zasady ksztattowania zabudowy i zagospmwania
terenu.

Teren nr 001 zostat podzielony liniami podzialu wetkznego na trzy obszary: ,a", ,b”", ,c”,
rozniace se¢ pod wzgtdem parametréw urbanistycznych: wysédio zabudowy, wielkéci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchniiizi@bjgte] inwestycy, procentem powierzchni
biologicznie czynnej, intensywicia zabudowy, formami zabudowy. Ponadto w obszarath &
znajdup sk trzy budynki wpisane do rejestru zabytkow orazjedbiekt o wartaiach kulturowych.

Teren ,a” jest odmienny od terenéw ,b” i ,c”, z jaobecnego zagospodarowania aztak
mozliwosci inwestycyjnych. Na tym terenie maksymalnymi migkraczalnymi liniami zabudowy
wskazany zostal teren miwy do zlokalizowania nowej zabudowy, po likwidadptniejacych
budynkéw kdacych w zlym stanie technicznym. Obszar dlory ww. liniami zabudowy o
powierzchni wgkszej nk w planie obowizujacym, daje korzystniejsze warunki sytuowania
planowanej zabudowy. Na tym obszarze zenopowstda proponowany przez jednego z
wspotwiacicieli nieruchoméci Dom Opieki Osob Starszych, w postaci zespotu ybhkdw o
parametrach uzgodnionych z konserwatorem zabytkésnak plan umdiwia takze inne funkcje
ustugowe, w tym take sport i rekreagj

Dodatkowo projekt planu umnibwia podziat nieruchomkei bedace] w wytkowaniu
wieczystym podmiotu gospodarczego i 0sob prywatngomie byto méliwe w swietle ustalé planu
obowigzujacego.

W kompleksie dawnego zespotu dworskiego Bytowska bbszarze ,b” znajdujic budynki
petniace obecnie funkej mieszkaniow, ktére powinny zostaprzeksztatcone w obiekty o funkcji



ustugowej: hotelowej i gastronomicznej. Wskazanat jeekompozycja historycznego zespotu
dworskiego poprzez dobudewnowego obiektu w poéinocnej €xi tego zespotu, w miejscu
historycznej oficyny pétnocnej, w celu odtworzeméspotu dworu Bytowska 1 z dwoma oficynami, o
lokalizacji wyznaczonej obowzujacymi liniami zabudowy. W projekcie planu przestiaizostaty, w
stosunku do planu obowdujacego, obowjzujace linie zabudowy dla odtworzenia tzw. oficyny
pétnocnej. Umaliwi to korzystniejsze dla tej inwestycji usytuowantego budynku, poprzez
oddalenie go o0 4 m od granicy dzialki ewidencyjej planie obowizujacym oficyna potnocna
usytuowana byta na granicy dziatki).

Na obszarze ,c” terenu 001-U33, podobnie jak nazatze "b”, maliwos¢ lokalizacji
zabudowy istnieje jedynie na terenach ékmeych obowazujacymi liniami zabudowy, w miejscu
usytuowania historycznej zabudowy.

Na terenie nr 002, okfl®enym jako terenowe uggzenia sportowe oraz ziélewyznaczony
zostatl liniami podzialu wewstrznego teren dawnego stawu na Potoku Prochowyrdredd
odtworzenie wynika z wytycznych konserwatorskich.

Teren nr 003 pozostaje, podobnie jak w planie obmyjacym, terenem zieleni ugdzonej z
cze$cia ciagu pieszego, prowadezego od ul. Kécierskiej ha potudniowy zachdd, w kierunku Doliny
Radaci.

Tereny nr 004, 005, 006 i 007, poéme w potudniowej azci obszaru okjego planem,
znajdup sie na terenie istniegej zieleni parkowej przynataej do hotelu Dwor Oliwski. Z terenu tego
zostat wydzielony, zgodnie z wnioskiem Gdkich Melioracji, teren potoku Prochowego (nr 085)
przede wszystkim teren ustugowy nr 007, w oparciwroosek hotelu Dwér Oliwski, dotygzy
rozbudowy istniejicego SPA. Dobudowa nowego obiektugoabnego z istnigtym hotelowym SPA
miataby miejsce na obszarze wyznaczonym w projgkieieu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.
Tereny nr 004 i 006 pozostanadal zieleri urzadzors, jak w planie dotychczas obayzujacym.

Obstuga komunikacyjna i #ynieryjna

Obszar planu zaopatrywany jest w wadwodocagu osrednicy 100 mm wyprowadzonego z
magistrali wodocigowej osrednicy 400 mm, biegitej w ul. Bytowskiej i Kwietnej (poza granicami
planu). Scieki odprowadzaneasprzewodem kanalizacji sanitarnejsiednicy 0,2 m utonym w ul.
Bytowskiej, whczonym do kolektora érednicy 0,5 m biegicego w ul. Kdcierskiej. Zaopatrzenie w
gaz mae by realizowane z przewodow gazowych niskiegmienia biegacych w ul. Bytowskiej
(Srednica 110 mm) oraz w ul. Kaderskiej §rednica 100 mm). Zasilenie w energklektryczm
przewiduje s poprzez rozbudowvistniepcej sieci elektroenergetyczn@pdniego i niskiego naggia.
Obszar planu znajdujeggdoza zasigiem miejskiej sieci cieptowniczej.

Teren planu znajdujeesiv zlewni Potoku Oliwskiego. Wody opadowe pochgmizz obszaru
planu odprowadzane slo Potoku Prochowego oraz do istadgjgo rowu otwartego, biegrego poza
pétnocra grania planu. Potok Prochowy, ktory jest doptywem Potd@Miwskiego, biegnie wzdtu
zachodniej granicy planu, poza jego obszarem araxrotkim odcinku, poprzez teren planu w jego
czesci potudniowo- zachodniej. Odcinek Potoku Prochowvemawarty w granicach planu zostat
wydzielony w ode¢bnej strefie funkcyjnej. Row odwadnaay biegraicy wzdhwz péinocnej granicy
planu whczony jest do Potoku Oliwskiego paej obiektow Kuni Wodnej. Poza potudniangranic
planu znajduje si zbiornik ,Kuznia Wodna”, usytuowany na Potoku Oliwskim, stargmyitakze
odbiornik wod opadowych z jego zlewni bezpamniej. Biegacy w granicach planu krétki odcinek
Potoku Oliwskiego stanowi element zabytkowego zesgozni Wodnej.

Ocena skutkéw wptywu ustaigrojektu planu ndrodowisko przyrodnicze.
Realizacja zapisOw projektu planu spowoduje zmianyzagospodarowaniu i w szacie
roslinnej planowanych terenéw ustugowych.
Realizacja ustafeprojektu planu:
- nie kgdzie zrodtem zanieczyszczenia gruntdw w jego granicaelz oa terenach przylegtych
przy prawidtowym prowadzeniu rob6t budowlanych,
— nie wplynie znaczco na przeksztatcenie krajobrazu tejscz Doliny Raddci.
Ewentualne negatywne oddziatywaniasnadowisko dotyczy mog:
— miejscowych przeksztataeszaty rglinnej,




— miejscowych przeksztathev przypowierzchniowej warstwie geologicznej i #aie terenu,
— okresowego nieznacznego wzrostu zanieczyszergosanitarnych oraz warunkéw klimatu
akustycznego,
— zmiany stosunkéw wodnych wskutek odwodnienia oldekkubaturowych (tymczasowe lub
state).
Realizacja ustafe projektu planu nie dilzie oddzialywa na obszary wczone do
Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000.
Przygte w projekcie planu rozwizania uwzgidniaja gtdwne uwarunkowania wynikgje ze
struktury srodowiska 1 zagrgen wyskpujacych na tym terenie, okilene w opracowaniu
ekofizjograficznym.

Skutki ekonomiczne uchwalenia planu

Projekt planu nie przewiduje rekompensat z artu861 i odszkodowa(art. 36 ust. 3). Dla
calego obszaru oftiego granig planu ustalono 30%-awstawle optaty planistycznej (art. 36 ust. 4).
Wzrost wartéci nieruchoméci przewiduje si w szczegodlngci dla prywatnej nieruchondoi o po-
wierzchni ok. 0,04 ha (e&¢ dz. nr 72/5; obr 10). Obowdujaca funkcje zieleni parkowej
przynalenej do hotelu Dwor Oliwski zmieniono na teren zatwy ustugowej (007-U33) z
mozliwoscia dobudowy nowego obiektu pmizonego z istniagym hotelowym SPA Dworu
Oliwskiego, co oznacza zgkszenie mealiwosci inwestycyjnych.

W obszarze planu nie wysgluja inwestycje z zakresu infrastruktury technicznépré& nalea
do zada wlasnych gminy; zadaniem gminy jest jedynie utrapme terenu potoku Prochowego (005-
D) o powierzchni 0,04 ha.

Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalan&UiKZP

Wedlug ,Studium uwarunkowia i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdaiska” na obszarze planu wyptija dwie dominugce funkcje: ustugowa i zieleni miejskiej. Caty
obszar planu objy jest Ogélnomiejskim Systemem Terenow Aktywnyciol&gicznie (OSTAB).
Czs¢ terenu ohjtego planem znajdujecsiv sasiedztwie Miejskiego Ogrodu Zoologicznego.

Projekt planwnie narusza ustaleobowizujacegoSUIKZP.

Przeprowadzone elementy obawtijacej procedury planistycznej

W granicach planu nie wygiuja grunty léne wymagajce zmiany przeznaczenia na cele
nielesne.

Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodnionyegrataciwe organy.

Projekt planu wraz z prognpzoddziatywania narodowisko byt dwukrotnie wylzony do
publicznego wgldu w siedzibie Biura Rozwoju Gfiska.

Pierwsze wytaenie odbyto si w dniach od 1 kwietnia 2015 r. do 30 kwietnia 2018V dniu
13 kwietnia 2015 r. odbyta esidyskusja publiczna nad przfymi rozwiazaniami w projekcie
przedmiotowego planu i prognozie oddziatywaniasrmlowisko. W ustawowym terminie wplgio
jedno pismo z 6 uwagami, z czego 5 uwag hie zostatogkdnionych a sposob ich rozstrzygoia
przedstawiono w zatzniku nr 2 do uchwaly. Jedna uwaga zostatasaiawo uwzgkdniona.
Uwzglednienie uwagi uzasadniasiastpujaco:

Uwaga dotyczy obszaru wyznaczonego liniami podzieéwretrznego i oznaczonego liter
,D”. Intencja podziatlu terenu 001-U33 na strefy ,a", ,b", ,c” faym.in. ochrona konserwatorska
tozsamdci obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw, a tymysa wprowadzenie zémicowanych
ustalé dla fragmentéw terenu 001 o odmiennym historyczagospodarowaniu. Réwii@becne
zainwestowanie odedia obszar ,a” od obszaru ,b”. Obszar ,b” stanowstbryczny zespo6t dworu
Bytowska 1, w ktorym oprdcz dworu znajdowaly divie oficyny. Obecnie istnieje tylko potudniowa
oficyna, wkc zalecane przez PWKZ jest odtworzenie oficyny péhej, wskazanej w projekcie planu
obowigzujacymi liniami zabudowy.

Granica podziatu miedzy obszarami ,a" i ,b"¢ziowo przebiega po granicy dziatki nr 80/1,
a w gisiedztwie tzw. oficyny poéinocnej zostata wyznaczamaodlegtaci 4 m od pétnocnej linii
zabudowy, dzielc dziatke nr 80/1 na dwie cZci.

Jednak w sytuacji przysztego wydzielenia dla oficyp6inocnej dziatki inwestycyjnej, w
ramach zniesienia wspoétwlasiod maze wystpi¢ problem, poniewateren jest fragmentem obszaru




,0”, dla ktérego ustalono minimalny procent powighmni biologicznie czynnej w wysoko 50%.
Nawet w sytuacji, gdy dziatka inwestycyjnedaie obejmowa réwniez czs$¢ terenu ,a”", 4czne
rozliczenie powierzchni biologicznie czynnej 7o nastgczy¢ trudnaci trakcie uzyskiwania
pozwolenia na budogv

Uwaga firmy DCF Capital jest wé uzasadniona, poniewdakie rozliczenie powierzchni
biologicznie czynnej mie znaczco utrudné zagospodarowanie terenu wesiedztwie oficyny
pétnocnej. Jednak problem ten wymstje jedynie w przypadku oficyny poétnocnej, poniewaa
pozostatej czsci obszaru "b” wymagana wysosdpowierzchni biologicznie czynnej jest miava do
uzyskania.

Postulowana zmiana parametru powierzchni biologeczzynnej z 50% na 45% nie jest
wskazana, poniewadotyczylaby ona catlego obszaru ,b”, a z punktu zeida Konserwatora
Zabytkéw, bytaby niewlsciwa i trudna do akceptacji. Rozwanie tego problemu me by inne:
niewielkie powgkszenie obszaru ,b” o ok. 220°rkosztem obszaru ,a" — w takiej sytuacji dziatka
inwestycyjna oficyny pétnocnej zapewni pigvos¢ dotrzymania wymaganych planem parametrow
urbanistycznych. Granica pogdzy obszarami ,a” i ,b” jest umowna i nie musicdgdzwierciedlona
w terenie ani w podziale nierucho#foa

Po czsciowym uwzgkdnieniu powyszej uwagi i wniesieniu korekty z tego wynikegj do
projektu planu, ponowiono proceduuzgadniania i opiniowania w nieginym zakresie, co w tym
przypadku wazato st z koniecznécia ponownego uzgodnienia z Pomorskim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow.

Drugie wytazenie odbyto si w dniach od 1 lipca 2015 r. do 30 lipca 2015 rdwu 15 lipca
2015 r. odbyta si dyskusja publiczna nad przgymi rozwiazaniami w projekcie przedmiotowego
planu i prognozie oddziatywania seodowisko. W ustawowym terminie wplgio jedno pismo z 4
uwagami, z czegaadna nie zostala uwzginiona a sposob ich rozstrzyguie przedstawiono w
zalczniku nr 2 do uchwaly.

Plan zostat sposdzony zgodnie z obowzujaca procedus (Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca r203p&niejszymi zmianami), spetnia
obowiazujace w tym zakresie warunki i tym samym iea@osté uchwalony.
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