UCHWALA NR...........ccuuen....
RADY MIASTA GDANSKA

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stare Miasto
—rejon ulic Walowej i Rybaki Gorne w miesScie Gdansku

Na podstawie art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. z2023r. poz.977, poz.1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.1890, poz.2029, poz.2739), wzw.
z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40, poz. 572, poz. 1463, poz. 1688) uchwala
sie, co nastepuje:

§ 1. Po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska” (uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 roku,
zmieniona uchwatg nr XI1/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 roku) uchwala si¢ miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego Stare Miasto — rejon ulic Watowej i Rybaki Gorne w miescie Gdansku
(o numerze ewidencyjnym 11112) zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni okoto 0,18 ha,
polozony w historycznej dzielnicy Stare Miasto, w rejonie skrzyzowania ulic Watowej i Rybaki Gorne.

§ 2. Wyjasnienie poje¢ uzytych w niniejszym planie:

1) teren — obszar wydzielony liniami rozgraniczajacymi o jednakowym przeznaczeniu zdefiniowanym
w odpowiedniej karcie terenu, przeznaczony takze pod drogi, sieci iurzadzenia sieciowe infrastruktury
technicznej (w tym stacje bazowe telefonii komorkowej) oraz zielen;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy linia ograniczajaca obszar, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie
budynkow, budowli wielopoziomowych, jak garaze lub magazyny wielopoziomowe oraz — okreslonych
w ustaleniach planu — innych budowli. Linia nie dotyczy: balkonéw, wykuszy, loggii, gzymsoéw, okapow,
podokiennikow, zadaszen nad wejsciami, ryzalitow, przedsionkéw, schodéw zewnetrznych, pochylni,
tarasow, czesci podziemnych obiektow budowlanych, o ile ustalenia planu nie stanowig inaczej;

3) powierzchnia biologicznie czynna — teren biologicznie czynny, w rozumieniu rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

4) forma zabudowy — zespot cech: usytuowanie budynkdéw w stosunku do granic dziatki i w relacji do
budynkow sgsiadujacych oraz sposob ksztalttowania przez zabudowe krajobrazu miejskiego, w tym
w szczegolnosci krawedzi przestrzeni publicznych. Ze wzgledu na form¢ zabudowa moze by¢ m. in.:

a) wolnostojaca,
b) blizniacza,
c) szeregowa i fancuchowa,
d) grupowa (dywanowa, tarasowa),
e) pierzejowa,
f) pierzejowa ciagla.
W karcie terenu mozna dopusci¢ wszystkie formy zabudowy poprzez ustalenie: ,,dowolne”;

5) rekreacyjna zielen przydomowa dla szczegélnych uwarunkowan — przestrzen z zielenig, shuzaca
rekreacji i wypoczynkowi mieszkancoéw na terenach mieszkaniowych netto, o cechach:

a) z naturalnym o$wietleniem — dopuszcza si¢ lokalizacj¢ w kubaturze,

b) powierzchnia co najmniej 50 m?,
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¢) zwarta forma — szeroko$¢ minimum 5 m,

d) zagospodarowanie zielenia minimum 40% powierzchni kazdej przestrzeni,

e) wyposazenie w urzadzenia rekreacyjno-wypoczynkowe i sportowe dla réznych grup wiekowych,
f) dostgpnosc dla wszystkich mieszkancow obstugiwanego terenu (przestrzen poéipubliczna);

6) miejsce do parkowania roweréw — miejsce zlokalizowane w czgsciach wspolnych nieruchomosci,
dostepne bezposrednio z poziomu terenu lub za pomoca pochylni, umozliwiajace pozostawienie roweru
oraz przymocowanie przynajmniej ramy roweru i jednego z kot do elementu trwale zwigzanego z podtozem
lub budynkiem. Miejsca do parkowania rowerow powinny by¢ usytuowane mozliwie jak najblizej wejscia
do budynku. W zabudowie mieszkaniowej minimum 60% miejsc do parkowania lokalizuje si¢ w miejscu
zadaszonym (mogg by¢ w budynku mieszkalnym) oraz minimum 20% miejsc na zewnatrz budynku,
nie dalej niz 25 m od wejscia. Zaleca si¢:

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

b) sytuowanie zewngtrznych miejsc do parkowania w miejscu dobrze widocznym, tatwo dostgpnym,
nie utrudniajacym ruchu pieszego, najlepiej strzezonym, monitorowanym lub zamykanym,;

7) miejsce do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa — miejsce do parkowania
spetniajace wszystkie wymogi przepisow odrebnych dotyczacych miejsca do parkowania dla oséb ze
szczegblnymi potrzebami, zlokalizowane w cz¢$ciach wspolnych nieruchomos$ci na poziomie terenu lub
w budynku na kondygnacjach dostepnych dla osoéb ze szczegdlnymi potrzebami. Miejsca na poziomie
terenu nalezy lokalizowaé w sposob umozliwiajacy osobom ze szczegodlnymi potrzebami najdogodniejszy
dostep do budynku: na styku zutwardzonym dojsciem (o odpowiednim pochyleniu) lub dojazdem do
wejScia  zapewniajacego osobom ze szczegdlnymi potrzebami dostgp do budynku, w miejscu
zapewniajacym najkrotszag droge do tego wejscia;

8) uklad odwadniajacy — uktad obejmujacy cieki naturalne, kanaly, rowy, drenaze oraz szczelne, otwarte lub
zamknigte systemy kanalizacji deszczowej, w tym zbiorniki retencyjne;

9) zagospodarowanie tymczasowe — zagospodarowanie nowe, niezgodne z ustaleniami planu w zakresie
przeznaczenia terenu lub okreslonych w nim warunkow, standardow i parametréw, ktore po terminie na
jaki zostato dopuszczone powinno ulec likwidacji. Obiekty tymczasowe zgodne z ustaleniami planu nie sa
zagospodarowaniem tymczasowym.

§ 3. Symbol i nazwa klasy przeznaczenia terenu: MW-U teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

lub ustug.

§ 4. 1. Ustalone w planie parametry i wskazniki: wielko$¢ powierzchni zabudowy, minimalna powierzchnia
i minimalna wysoko$¢ zabudowy nie dotycza dzialek
budowlanych wydzielanych wytacznie dla urzadzen sieciowych infrastruktury techniczne;.

biologicznie czynna, intensywno$¢ zabudowy

2. Caly obszar planu potozony jest w powierzchniach ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen
naziemnych — zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi, tj. ograniczenie wysoko$ci obiektow
budowlanych i naturalnych, w tym obiektdéw i urzadzen umieszczonych na dachach.

§ 5. 1. Wskazniki parkingowe do obliczania zapotrzebowania inwestycji na liczb¢ miejsc do parkowania

samochodow osobowych i rowerow:

Wskazniki obliczania miejsc do

parkowania

samochodow osobowych,

. . Podstawa 4
Lp. Rodzaj funkcji . L w tym do parkowania
odniesienia . ,
pojazddéw zaopatrzonych | rowerow
w karte parkingowa —
zgodnie z ust. 3
1d: 2AEF3461-0817-4A58-B35D-C92A787ASF50. Projekt Strona 2



strefa A
centralny obszar bszar
Srodmiescia obsza
; catego
strefa ograniczonego .
. miasta
i kontrolowanego
parkowania
1 2 3 4 5
1. | budynki mieszkalne wielorodzinne 1 mieszkanie MAKS. 1 MIN. 0,8
hotele nizszych kategorii (* 1 **),
2. | pensjonaty, inne wielopokojowe obiekty 1 pokdj MAKS. 0,3 MIN. 0,2
$wiadczace ustugi hotelarskie
3. pokoje goscinne, apartamenty 1 apartament MAKS. 1 MIN. 0,2
na wynajem (pojedyncze)
4 hotele wyzs;ych kategorii (*** i w1'e;ce]) z 1 pokéi MAKS. 0,6 MIN. 0.2
restauracja i zapleczem konferencyjnym
obiekty handlowe 1000 m? pow.
> o0 pow. sprzedazy do 2000 m? sprzedazy MAKS. 19 MIN. 20
2
6. | restauracje, kawiarnie, bary klOO T pow. MAKS. 15 MIN. 8
onsumpcyjnej
- - : 3
7 biura, yrze;dy, poczty, banki, kancelarie IOQ m . MAKS. 2 MIN. 2
prawnicze pow. uzytkowej
3 przychodnie, gabinety lekarskie — obiekty 100 m? MAKS. 3 MIN 2
" | mate do 200 m? pow. uzytkowej pow. uzytkowej z zastrzezeniem ust. 4 )
przychodnie, gabinety lekarskie — obiekty 100 m? MAKS. 1,5
9. ; . B . ) . . L MIN.2
duze powyzej 200 m? pow. uzytkowej pow. uzytkowej z zastrzezeniem ust. 4
100 m?
10. | domy parafialne, domy kultury pow. uzytkowej MAKS. 1 MIN. 3
11. | szkoly podstawowe I'p omieszezenie do 0 MIN. 3
nauki
12. | szkoly ponadpodstawowe Ip omlizjlckzienle do MAKS. 0,9 MIN. 5
13. | szkoly wyzsze, obiekty dydaktyczne ! pomlleckzieme do MAKS. 1,25 MIN. 6
14. | przedszkola, $wietlice 1 oddziat MAKS. 2 MIN. 3
15. | szpitale, kliniki 1 1o7ko MAKS. 0,8 MIN. 0,1
z zastrzezeniem ust. 4

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

3. Ustala si¢ nast¢pujacy minimalny udziat miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa w ogolnej liczbie miejsc do parkowania samochodéw osobowych, z zastrzezeniem ustepu
4:

Lp. Ogolna liczba miejsc do parkowania | Procentowy udzial miejsc przeznaczonych do parkowania
samochodéw osobowych pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
1. 4+100 4%
2. 101+300 3%
3. >301 2%
4. 0+3 Dopuszcza si¢ miejsca przeznaczone do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa

4. Dla szpitali, klinik, przychodni i gabinetéw lekarskich minimalny udzial miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ogolnej liczbie miejsc do parkowania samochodow
osobowych wynosi 10%, lecz nie mniej niz 1 miejsce do parkowania.

§ 6. Informacje: obszar planu potozony jest nad Gléwnym Zbiornikiem Woéd Podziemnych (GZWP)
nr 111 Subniecka Gdanska.

§ 7. 1. Ustala si¢ w obszarze objgtym planem jeden teren oznaczony numerem 01.1.
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2. Dla ww. terenu okresla si¢ ustalenia szczegotowe ujete w karcie terenu.

§ 8. KARTA TERENU OZNACZONEGO 01.1 MW-U MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO STARE MIASTO - REJON ULIC WALOWEJ
I RYBAKI GORNE W MIESCIE GDANSKU O NUMERZE EWIDENCYJINYM: 11112

1. Numer terenu: 01.1
2. Powierzchnia terenu: 0,18 ha.
3. Przeznaczenie terenu: MW-U teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug:
1) przeznaczenie uzupelniajace: nie ustala sig;
2) przeznaczenie wykluczone:
a) ustugi handlu hurtowego,
b) ustugi handlu wielkopowierzchniowego.
4. Funkcje i sposéb zagospodarowania — szczegétowe wykluczenia:
1) obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;
2) salony i myjnie samochodowe;
3) warsztaty pojazdow mechanicznych;
4) stacje obslugi samochodow;
5) nadziemne wielopoziomowe garaze;
6) parkingi i garaze dla samochodéw osobowych inne niz na potrzeby inwestycji.
5. Istniejace przeznaczenie lub sposéb 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. 7, 10, 11, 12;

2) wymog lokalizacji ustug w parterach budynkow od strony ul. Watowej (poza pdnocna granica planu)
i ul. Rybaki Gérne (poza wschodnig granicg planu);

3) zakaz lokalizacji drog wewnetrznych, w tym m.in. parkingéw oraz placow manewrowych, pomiedzy linig
rozgraniczajaca wzdtuz ul. Watowej (poza podinocng granicg planu) iul. Rybaki Gorne (poza wschodnia
granicg planu) a elewacjami budynkow. Ustalenie nie dotyczy niezbednych wjazdéw na teren;

4) zakaz lokalizacji garazy w parterach budynkéw od strony ul. Walowej (poza poinocng granicg planu)
i ul. Rybaki Goérne (poza wschodnig granicg planu).

7. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: nieprzekraczalne od strony ul. Watowej (poza p6inocng granicg planu) i ul. Rybaki Gérne
(poza wschodnig granica planu); elewacje budynkéw moga by¢ wycofane na odleglos¢ do 2,5 m od
nieprzekraczalnej linii zabudowy, z zastrzezeniem pkt 6 lit. b;

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej objetej inwestycija:
minimalna: dowolna, maksymalna: 70%;

3) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej objgtej inwestycjg: 20%;

4) intensywno$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej objetej inwestycja: minimalna: 1,2, maksymalna: 5,0,
w tym dla kondygnacji nadziemnych: 3,0;

5) wysokos¢ zabudowy:

a) wysokos$¢ budynkéw w rozumieniu rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie: minimalna: 9,0 m, maksymalna:

- 18,0 m,
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- dla dominanty kompozycyjnej, o ktorej mowa w ust. 12 pkt 2 — 22,0 m,
b) wysokos¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami: dowolna;
6) inne gabaryty i parametry zabudowy:

a)dla dominanty, o ktérej mowa w ust. 12 pkt2, maksymalna wielko$¢ powierzchni calkowitej
kondygnacji  powyzej  wysokosci  ustalonej dla  pozostalej zabudowy na  terenie
—250 m?,

b) dominante, o ktérej mowa w ust. 12 pkt 2, nalezy wycofa¢ o 5 m od linii elewacji, z wyjatkiem obszaru
o szerokosci 5m na lewo iprawo od osi naroznika budynku, gdzie dopuszcza si¢ lokalizowanie
dominanty w odlegto$ci mniejszej niz 5 m od linii elewacji, w tym na linii elewacji,

¢) pozostate gabaryty i parametry: dowolne;
7) formy zabudowy: dowolne;
8) ksztalt dachu: dowolny;

9)na terenie inwestycyjnym nalezy urzadzi¢ rekreacyjne zielenie przydomowe dla szczegoélnych
uwarunkowan o tgcznej powierzchni nie mniejszej niz 0,15 m?/1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

8. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: nie dotyczy.
9. Zasady dotyczace systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostgpno$¢ drogowa: od ul. Walowej (poza poéinocng granicg planu) oraz ul. Rybaki Goérne (poza
wschodnig granicg planu);

2) miejsca do parkowania samochodéw osobowych iroweréw do realizacji na dziatce budowlanej objetej
inwestycjg: zgodnie z § 5;

3) zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej;

4) odprowadzenie Sciekoéw: do kanalizacji sanitarne;j;

5) odprowadzenie wdd opadowych: zagospodarowanie na terenie lub do uktadu odwadniajacego;
6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: z sieci elektroenergetyczne;;

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

8) zaopatrzenie w ciepto: z sieci cieplowniczej lub niskoemisyjnych zrodet lokalnych;

9) telekomunikacja: z sieci przewodowej lub bezprzewodowej;

10) planowane urzadzenia i sieci magistralne: dopuszcza si¢, w tym zmiang przebiegu istniejacego cieplociggu
na przebieg w korytarzu infrastruktury w zalecanej lokalizacji na pdlnoc od nieprzekraczalnej linii
zabudowy od strony ul. Watowej, o ktérej mowa w ust. 7 pkt 1, jak na rysunku planu.

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

1) obszar polozony w obrebie obszaru uznanego za Pomnik Historii jako Gdansk — miasto w zasiegu
obwarowan XVII wieku, zgodnie z ust. 17 pkt 1;

2) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw jako historyczny uktad urbanistyczny
miasta Gdanska, zgodnie z ust. 17 pkt 2;

3) teren objety strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, zgodnie z ust. 17 pkt 3.
11. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) do ustalonej w ust. 7 pkt 3 minimalnej powierzchni biologicznie czynnej nie wlicza si¢ powierzchni drog
wewngetrznych (w tym parkingdéw, placow manewrowych) oraz ciaggdw pieszych i rowerowych, niezaleznie
od zastosowanej nawierzchni;

2) czg$¢ powierzchni biologicznie czynnej nalezy realizowa¢ w sposob pehligcy funkcje retencji wod
opadowych;
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3) obowiazuje dopuszczalny poziom hatasu w $srodowisku jak dla terenow potozonych w strefie srodmiejskie;.
12. Zasady ksztaltowania krajobrazu:
1) stosuje si¢ zasady, o ktérych mowa w ust. 7, 10, 11;

2) dominanta kompozycyjna na narozniku ul. Walowej (poza poélnocng granica planu)
i ul. Rybaki Goérne (poza wschodnig granicg planu), jak na rysunku planu;

3) elewacje eksponowane od strony ul. Watowej (poza podinocng granicg planu) iul. Rybaki Gérne (poza
wschodnig granicg planu) oraz wzdhuz granicy planu od strony pétnocno-zachodniej na odcinku 18 m, jak
na rysunku planu:

a) ustala si¢ zastosowanie wysokiej jako$ci rozwigzan projektowych oraz wykonczenie elewacji
materiatlami wysokiej jakosci: cegla ceramiczng o naturalnym kolorze spieku, tynkiem (wyklucza si¢
jaskrawe kolory, czysta biel i antracyt), kamieniem (wylacznie jako materiat detalu architektonicznego
w dominancie kompozycyjnej, o ktérej mowa w pkt 2), szklem itp. Dla budynku z dachem ptaskim
dopuszcza si¢ zastosowanie dachowki ceramicznej jako oktadziny $ciennej na elewacji dominanty,
o ktorej mowa w pkt 2,

b) dopuszcza si¢ realizacje roslinnosci na elewacji budynku wzdluz granicy planu od strony péinocno-
zachodniej,

¢) ustala si¢ realizacj¢ gzymsu posredniego w nawigzaniu do formy i potozenia gzymsu na budynku przy ul.
Rybaki Gorne 4,

d) dopuszcza si¢ wysuniecie ptyty balkonéw/loggi wzgledem elewacji budynku o nie wigcej niz 40 cm,
e) wyklucza si¢ stolarke okienng z PCV;

4) obowiazek urzadzenia w parterach budynkéw oswietlonych witryn handlowo-ustugowych na odcinku co
najmniej 2/3 elewacji od strony ul. Walowej (poza pdnocng granicg planu) iul. Rybaki Gorne (poza
wschodnig granicg planu); welewacjach parterow nalezy przewidzie¢ maksymalng powierzchni¢
elementow uatrakcyjniajacych pierzeje (przeszklenia, witryny, pod$wietlenia, azury, przeswity itp.);

5) cze$ci naziemne i nadziemne infrastruktury telekomunikacyjnej nalezy realizowaé w sposob zamaskowany
(np.: ukryte w kubaturze, na dachach w formie kominéw lub wiezyczek; w formie stupéw oswietleniowych,
ogloszeniowo-reklamowych, matej architektury, a takze w formach innych elementéw zagospodarowania
wystepujacych zwyczajowo w terenach o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym).

13. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy.

14. Sposoby iterminy tymczasowego zagospodarowania teremu: =zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

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

16. Stawka procentowa: 30%.

17. Sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow:

1) teren potozony w obrgbie obszaru uznanego za Pomnik Historii jako Gdansk — miasto w zasiegu
obwarowan XVII w. — zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami;

2) teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw decyzjg z dnia 11.10.1947 r. pod
nr 15 (dawny nr 8) jako historyczny uktad urbanistyczny miasta Gdanska — podlega $cistej ochronie
konserwatorskiej na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami;

3) teren objety strefg ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych — w obrebie strefy roboty ziemne
lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalno$ci na obszarze wystgpowania zabytkow archeologicznych,
mogace doprowadzi¢ do ich przeksztalcenia lub zniszczenia, wymagaja przeprowadzenia badan
archeologicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;
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4) istniejace gazociagi 315 mm wraz ze strefa kontrolowang — zagospodarowanie zgodnie z przepisami
odrebnymi.

18. Szczegoblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
1) dopuszcza si¢ zabudowe na granicy dziatek budowlanych, z zastrzezeniem ust. 7 pkt 1;

2) teren potozony w strefie zabudowy S$rodmiejskiej w rozumieniu przepisow prawa budowlanego oraz
przepiséw dotyczacych dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku.

19. Zalecenia i informacje niebedace podstawg wydawania decyzji administracyjnych:

1) zaleca si¢ zagospodarowanie wod opadowych na terenie (retencjonowanie irozsgczanie) poprzez:
obnizenie terenow zieleni w stosunku do poziomu powierzchni utwardzonych, wyksztalcenie niecek
infiltracyjnych, drenaze rozsaczajace itp.;

2) zaleca si¢ ogrzewanie z og6lnomiejskiej sieci cieptowniczej;

3) historyczny podziat na dziatki, oznaczony na rysunku planu, zalecany do odwzorowania w elewacji od
strony ul. Watowej (poza péinocng granicg planu);

4) na terenie wystepuje wysoki poziom wod gruntowych;

5) istniejacy cieptociag 2x600 mm — zaleca si¢ umozliwienie dostepu do celow eksploatacyjnych.

§ 9. Zalacznikami do niniejszej uchwaly, stanowigcymi jej integralne czesci sa:

1) czes¢ graficzna — rysunek planu Stare Miasto — rejon ulic Watowej i Rybaki Gérne w mieécie Gdansku
w skali 1:1 000 (zatacznik nr 1);

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (zatacznik nr 2);

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

4) dane przestrzenne dla planu (zatacznik nr 4).

§ 10. Traci moc we fragmencie objetym granicami niniejszego planu miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Stare Miasto — Osiek w miescie Gdansku, uchwata nr XXII1/656/04 Rady Miasta Gdanska
z dnia 29 kwietnia 2004 roku (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2004 r. Nr 79, poz. 1475).

§ 11. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczaca Rady Miasta
Gdanska

Agnieszka Owczarczak
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Gdanska

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Projekt planu wylozony byl do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko
w dniach od 6.11.2023 r. do 4.12.2023 r.

W ustawowym terminie, tj. do dnia 18.12.2023 r., do projektu planu wniesiono w 2 pismach 7 uwag:
1. Osoba fizyczna

1.1.Whniosek o ustalenie obowiqzujgcej linii zabudowy, w miejsce projektowanej nieprzekraczalnej linii
zabudowy, wzdtuz ulic Walowej i Rybaki Gorne jako gwarancje powstania pierzei stanowiqcej logiczng
ciggtos¢ zabudowy oraz umozliwienie realizacji celu przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego, jakim
jest ochrona historycznej struktury przestrzennej.

Rozstrzygnigcie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Zgodnie zprzyjetymi w miescie Gdansku definicjami poj¢¢ uzywanych w planach miejscowych,
obowiazujaca linia zabudowy to nieprzekraczalna linia zabudowy, na ktorej musi by¢ usytuowane przynajmniej
80% powierzchni elewacji budynku oraz (okre$lonych w ustaleniach planu) budowli. Natomiast
nieprzekraczalna linia zabudowy ogranicza obszar, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow, budowli
wielopoziomowych oraz okreslonych wustaleniach planu innych budowli. Linia ta nie dotyczy m.in.
balkonow, gzymsow, okapow czy zadaszen nad wej$ciami, o ile ustalenia planu nie stanowia inacze;j.

W projekcie planu zostata ustalona nieprzekraczalna linia zabudowy, dla ktoérej dodatkowo wprowadzono
zapis dopuszczajacy wycofanie elewacji budynkow na odlegto$¢ do 2,5 m od tej linii. Oznacza to, ze wszelkie
wycofanie fragmentow elewacji (w tym wnek balkonowych, wej$¢ i wjazdéw do obiektu czy fragmentaryczne
cofniecie kondygnacji parteru) nie moze by¢ wigksze od wskazanej wyzej odleglosci. Ogranicza to mozliwosé¢
dowolnego wycofania planowanej zabudowy w glab dziatki inwestycyjnej, podobnie jak w przypadku
obowigzujacej linii zabudowy, bez koniecznosci lokalizacji niemal catej elewacji budynku na tej linii.
Skutkiem takich zapisow jest mozliwos¢ realizacji zréznicowane] elewacji (z dopuszczeniem np. balkonow),
z poszanowaniem wartosci historycznych tego miejsca, co zostato potwierdzone w postanowieniu Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow (dalej PWKZ) zdnia 12.10.2023 r., uzgadniajacym projekt
omawianego planu miejscowego.

1.2.Wniosek o wprowadzenie zapisow uniemozliwiajqcych realizacje lokali ustugowych wzdiuz ulic Watowej
i Rybaki Gorne na poziomie niezrownanym z poziomem chodnika.

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

Uzasadnienie:

Ze wzgledu na istniejace uksztaltowanie terenu oraz zrealizowany uklad drogowy, nie stwierdzono
koniecznos$ci wprowadzenia regulacji na poziomie planistycznym w zwigzku z realizacja lokali ustugowych
w parterze budynku na poziomie zréwnanym z poziomem chodnika wzdhiz ulic Watowej i Rybaki Gorne.
Inwestorzy zobowiazani sa do przestrzegania przepisoOw okreslajacych §rodki shuzace zapewnianiu dostgpnosci
architektonicznej zgodnie z zapisami ustawy o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami
z2019.

W zwiazku z powyzszym wprowadzenie postulowanego zapisu do projektu planu byloby powtdérzeniem
zapisOw ww. ustawowy.

2. 24 osoby fizyczne, pismo (Lp. 5181/122023)

2.1.Sprzeciw wobec zblizenia linii zabudowy do ul. Walowej, co spowoduje zaburzenie istniejgcej pierzei
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Rozstrzygnigcie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

W zwiazku z lokalizacja terenu objetego granicami projektu planu zardéwno w granicach obszaru uznanego
za Pomnik Historii jako Gdansk — miasto w zasiegu obwarowan XVII w., jak i granicach obszaru wpisanego
do rejestru zabytkow decyzja z dnia 11.10.1947 1. pod nr 15 (dawny nr 8) jako historyczny uktad urbanistyczny
miasta Gdanska, wszelkie dziatania inwestycyjne muszg uzyska¢ akceptacje PWKZ.

W trakcie prac nad planowanym zainwestowaniem inwestor prowadzil rozmowy z organem zajmujacym si¢
ochrong zabytkow, w wyniku ktorych ustalono lini¢ zabudowy jako kontynuacj¢ historycznej linii zabudowy
ulicy Watowej wyksztatconej po wschodniej stronie skrzyzowania ulic Rybaki Goérne i Watowej przez gmach
pruskich koszar artyleryjskich. Ustalenie to poprzedzily analizy historycznej zabudowy w kwartale ulic
Watowej i Rybaki Gorne, ktore wykazaty, ze zabudowa pierzejowa po poludniowej stronie ul. Watowej
uksztattowana byta w sposob tworzacy uskoki i wysunigcia w stosunku do glownej linii zabudowy. Wg PWKZ
takie ustalenie linii zabudowy oraz ksztattowanie nowych budynkéw (w tym ich wysoko$¢, akcenty i detale
architektoniczne oraz materialy wykonczeniowe elewacji) w sposob najbardziej wierny oddaje kontekst
historyczny miejsca, co potwierdzil zarowno w decyzji nr ZN.5142.1350.2020.JZ zdnia 14.10.2020r.
pozwalajacej na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czeScia ustugowa na parterze oraz
infrastrukturg techniczng i drogowa, w tym wjazd z ulicy Watowej wraz z zjazdem do garazu podziemnego,
w pismie nr ZN.5150.218.2022 z dnia 17.08.2022 r. akceptujacym propozycje zmian w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Stare Miasto — Osiek w mie$cie Gdansku z 2004 r.
zgodnie z wnioskiem inwestora, jak ipostanowieniu nr ZN.5150.198.3.2023 zdnia 12.10.2023r.
uzgadniajagcym omawiany projekt planu.

W zwiazku z powyzszym zaproponowane rozstrzygniecia planistyczne w zakresie ksztaltowania linii
zabudowy sg zgodne ze stanowiskiem Konserwatora Zabytkow i w sposéb optymalny umozliwiajg odtworzenie
historycznego charakteru ulicy Watowe;j.

2.2.Sprzeciw wobec zblizenia zabudowy do ul. Watowej, co spowoduje ograniczenie dostepu swiatta lokalom
w budynkach zlokalizowanych po potnocnej stronie ul. Watowej

Rozstrzygnigcie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Zapisy w projekcie planu miejscowego daja mozliwo$¢ realizacji zabudowy o okre§lonych parametrach
urbanistyczno-architektonicznych. Natomiast ostateczny ksztalt budynkéw, ich wielko§¢ 1wysoko$¢ sa
wynikiem uwzglednienia réwniez innych przepiséw, w tym ustawy Prawo budowlane z 1994 r. (z pézn. zm.)
czy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie z 2002 r. (z pdzn. zm.).

Zapisy § 13 ww. rozporzadzenia okreslajg odlegtos¢ budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi od innych budynkow tak, aby umozliwi¢ naturalne o§wietlenie tych pomieszczen z zaznaczeniem, ze
w zabudowie $rodmiejskiej (ktorej definicja znajduje sie w § 3 rozporzadzenia) wymagane odleglo$ci moga
by¢ zmniejszone nie wigcej niz o potowe. Zgodnie zzapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska z 2018 r., rejon ulic Walowej i Rybaki Gorne znajduje si¢
w takiej strefie.

Zgodno$¢ spetnienia powyzszych warunkow z ww. przepisami bedzie sprawdzana na etapie wydawania
decyzji o pozwolenie na budowe.

2.3.Sprzeciw wobec lokalizacji oraz ustalonej wysokosci i materiatlow wykonczenia elewacji planowanej
dominanty kompozycyjnej w kontekscie zaburzenia spojnego charakteru zabudowy pierzejowej po potudniowej
stronie ul. Walowej, obnizenia rangi dominanty istniejgcej przychodni lekarskiej, ograniczenia dostepu do
Swiatta lokalom zlokalizowanym po potnocnej stronie ul. Watowej oraz obaw o spowodowanie efektu Isnienia
przez zastosowanie kamienia jako oktadziny elewacyjnej

Rozstrzygnigcie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie: jak w uzasadnieniu rozstrzygnigcia uwagi w pkt2.1. w zakresie zaburzenia spojnego
charakteru zabudowy pierzejowej po potudniowej stronie ul. Walowej oraz jak w uzasadnieniu rozstrzygnigcia
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uwagi w pkt 2.2. w zakresie ograniczenia dostepu do $wiatta lokalom zlokalizowanym po poéinocnej stronie ul.
Watowe;j.

W dniu 21.11.2022r. inwestor zlozyl pismo uzupelniajace wniosek zdnia 26.08.2022 r. o zmiang
obowiazujacego planu miejscowego, ktore zawierato wytyczne PWKZ do ksztaltowania zabudowy w rejonie
skrzyzowania ulic Walowej i Rybaki Gome. Wytyczne te dotyczyly koniecznosci wprowadzenia akcentu
wysokos$ciowego wraz z okre$leniem jego formy (lokalizacji, wysoko$ci, powierzchni oraz ksztaltu) i zostaty
potwierdzone pismem nr ZN.5150.218.2022 zdnia 17.08.2022r. akceptujagcym propozycje zmian
w obowigzujacym planie miejscowym zgodnie z wnioskiem inwestora.

Wysokos$¢ projektowanej dominanty (do 22 m zgodnie z ustaleniami projektu planu) mierzy sie od poziomu
terenu na podstawie przywotanych w pkt 2.2 warunkéw technicznych. Dla poréwnania przychodnia lekarska
zlokalizowana przy ul. Watowej ma wysoko$¢ ok. 31,2 m do kalenicy gtéwnej dachu (ok. 23,6 m do krawedzi
dachu). Zatem nowoprojektowana zabudowa nie bedzie stanowita konkurencji dla wspomnianej przychodni.

Na etapie uzgodnien Konserwator Zabytkow w pismie nr ZN.510.198.2.2023 z dnia 02.10.2023 r. wskazat
konieczno$¢ dostosowania nowoprojektowanej zabudowy zgodnie z tradycjg miejsca w zakresie struktury, skali
i proporcji architektonicznych bryly. Dla elewacji eksponowanych doprecyzowal réwniez kompozycje,
materialy oraz detale do stosowania, gdzie dopuscil stosowanie kamienia wylacznie jako materiatu detalu
architektonicznego w dominancie kompozycyjnej na narozniku budynku. Zapis ten zostal wprowadzony do
ustalen projektu planu izaakceptowany przez PWKZ postanowieniem nr ZN.5150.198.3.2023 z dnia
12.10.2023 r. Uzyskanie uzgodnienia od PWKZ jest warunkiem koniecznym w procedurze sporzadzania planu
miejscowego.

2.4.Sprzeciw wobec dopuszczenia zmiany przebiegu istniejgcego cieplociggu w kontekscie zmiany warunkow
gruntowo-wodnych okolicy oraz mozliwych zapadnieé terenu, jak w trakcie budowy Muzeum II Wojny
Swiatowej

Rozstrzygnigcie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona

Uzasadnienie:

Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. (z p6zn. zm.) ,.kazdy
ma prawo (...) do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytul prawny (...) jesli nie narusza chronionego
prawem interesu publicznego lub o0sob trzecich”, natomiast Kodeks cywilny z 1964 r. (z p6zn. zm.) wskazuje,
ze ,,wlascicielowi nie wolno dokonywac¢ robot ziemnych w taki sposob, zeby to grozito nieruchomo$ciom
sasiednim utratg oparcia”. Réwnoczesnie wszelkie kwestie zwigzane z procesem budowlanym reguluje ustawa
Prawo budowlane, ktora naktada na inwestora obowiagzek zapewnienia ochrony i bezpieczenstwa przed
ewentualnym ryzykiem niespodziewanych zdarzen.

Cieplociag 2x600 mm potozony jest na gltgbokosciach 2-2,5 m p.p.t., a jego przebudowa nie bedzie wigzata
si¢ z odwodnieniem terenu. Przebudowa sieci nalezy do standardowych inwestycji i bedzie wykonana przez
inwestora. Omawiana inwestycja w trakcie realizacji nie bedzie oddzialywata na tereny sasiednie. Realizacje
budynku mieszkalnego z ushugami w parterach trudno poréwnywaé do budowy Muzeum II Wojny Swiatowej,
ktore prawie w cato$ci jest pod ziemig (wykop do 14 m p.p.t.).

2.5.8przeciw wobec dopuszczenia dostgpnosci drogowej do planowanej zabudowy bez wprowadzenia
obowigzku wykonania zatoczki przed wjazdem do garazu podziemnego

Rozstrzygnigcie o sposobie uwzglednienia uwagi: uwaga nieuwzgledniona
Uzasadnienie:

Wprowadzenie drogi serwisowej rownolegle do ul. Watowej (jako przedluzenia istniejacego
zagospodarowania przy budynku przy ul. Walowa 40) jest niezasadne w zwigzku z wytycznymi PWKZ, ktéry
wskazuje na konieczno$¢ zachowania historycznego charakteru ulicy. Dodatkowo zuwagi na blisko$¢
skrzyzowania ul. Walowej iul. Rybaki Gorne oraz przeplatanie si¢ poszczegélnych potokéw ruchu nie ma
mozliwosci podiaczenia wnioskowanej jezdni serwisowej do ogdlnomiejskiego systemu ulicznego.

Jednocze$nie zgodnie z zarzadzeniem nr 1753/20 Prezydenta miasta Gdanska z dnia 18 grudnia 2020 r.
w sprawie przyjecia Gdanskiego Standardu Ulicy Miejskiej (GSUM), obie wymienione powyzej ulice znajduja
si¢ w sasiedztwie A, czyli na terenach na ktorych dominuje zabudowa tworzaca wyrazne pierzeje, stanowiace
Sciany wnetrz urbanistycznych ulic. Partery wtakiej zabudowie peinig funkcje ushlugowe, handlowe
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i gastronomiczne, co nadaje ulicom $rédmiejski charakter. Ten typ sgsiedztwa charakterystyczny jest dla
centralnych cze$ci miasta czy dzielnicy. W zwigzku z powyzszym do uslug ustalonych w projekcie planu
zaktada si¢ dostep bezposrednio z chodnika.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Gdanska

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

BUDOWA SIECI INFRASTRUKTURY ZLOKALIZOWANEJ POZA LINIAMI
ROZGRANICZAJACYMI DROG

1. karta terenu nr 01.1 MW-U, teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub uslug — budowa
przewodu co (cieptociagu 2x600 mm) o dtugosci 44 m w korytarzu infrastruktury techniczne;.

Realizacja finansowana przez wilasciciela sieci z mozliwo$cig finansowania lub wspdifinansowania ze
srodkow zewnetrznych na podstawie umowy, w sposob okreslony w warunkach technicznych.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaly Nr....................
Rady Miasta Gdanska

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6Zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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