UZASADNIENIE
Oweczarnia rejon wezla Zachodniej Obwodnicy Tréjmiasta w miescie Gdansku
(nr planu 2162)

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU
1. Podstawa prawna

Do opracowania planu przystgpiono na podstawie uchwaty Rady Miasta Gdanska Nr LIX/1476/23
zdnia 9lutego 2023 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Owczarnia rejon wezta Zachodniej Obwodnicy Trojmiasta w miescie
Gdansku.

2. Polozenie

Obszar planu, o powierzchni okoto 2 ha potozony jest w Owczarni; od poétnocy graniczy z Rodzinnym
Ogrodem Dziatkowym ,,Owczarnia”, od wschodu z ulica Owczarnia, od potudnia z ulica Meteorytowa,
a od zachodu z weztem Zachodniej Obwodnicy Trojmiasta.

3. Cel sporzadzenia planu

Celem sporzadzenia planu jest wyznaczenie zakresu rezerwy terenu niezbednego dla realizacji celu
publicznego — petli autobusowej. Realizacja petli w Owczarni pozwoli na wydtuzenie linii autobusowe;j
kursujacej w dzielnicy Osowa, co poprawi dostepnos¢ transportowa mieszkancom Owczarni. Zrealizuje
to zatozenia polityki miasta dotyczace dogodnej dostgpnosci do przystankow transportu zbiorowego.
Poza tym sporzadzenie planu umozliwi nieznaczne rozszerzenie zakresu dopuszczonych funkcji
ustugowych.

4. Plany obowiazujace

Na obszarze planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Barniewice
Wschodnie- Oweczarnia, 0 numerze ewidencyjnym 2102, Ustalenia planu przeznaczajg teren
pod funkcje mieszkaniowo-ustugows i uktad drogowy.

5. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntéw

Obecnie w czgséci wschodniej obszaru znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ogrodami
przydomowymi, natomiast na pozostalej czeSci wystepujg tereny niezainwestowane, poKryte
ro$linnoscia ruderalng oraz odcinki ulic. Grunt stanowi wtasno$¢ spotki prawa handlowego, osob
fizycznych, Gminy Miasta Gdanska, w tym we wspotwlasnosci z osobami fizycznymi oraz Skarbu
Panstwa.

6. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP

(uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwatg
nr X1I/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 r.)

Przeznaczeniem dominujgcym, okreslonym w Studium dla obszaru objetego planem miejscowym, jest
funkcja mieszkaniowo-ustugowa. Ustalone w planie przeznaczenie terenow pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa i ustugowa odpowiada zatem kierunkom okreslonym w Studium.

1. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART.1 UST.2-4 USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 11i 2)

Wymagania tadu przestrzennego w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez ustalenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy, ksztattujacej uktad urbanistyczny przysztej zabudowy w terenie
ustugowym i mieszkaniowo-ustugowym. Szczegdtowe ustalenia dotyczace ksztattu budynku, ksztattu
dachu oraz uktadu kalenic w stosunku do ulic, przyczynig sie do powstania nowej zabudowy, ktora
bedzie nawigzywata swoja forma do historycznej zabudowy wsi Owczarnia.



2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3)

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez realizacj¢ wytycznych
wynikajacych z opracowania ekofizjograficznego podstawowego sporzadzonego do projektu planu,
ktore zostaty potwierdzone w prognozie oddzialywania na srodowisko do projektu planu, a takze
zaaprobowane w opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Teren potozony jest w otulinie Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego — ustala si¢ zagospodarowanie
zgodnie z przepisami odrgbnymi. Przez obszar objety planem przebiega trasa migracji zwierzat
chronionych (plazéw), stad wprowadzono zapis, ze roboty ziemne nalezy prowadzi¢ poza sezonem
migracji ptazow. Nakazano rowniez realizacje przej$é ekologicznych w ogrodzeniach oraz przepustow
pod ulicami, ktére umozliwia migracj¢ drobnych zwierzat (ptazow). Ponadto wskazano drzewo
przydrozne, ktore zakwalifikowano jako drzewo do zachowania.

Obszar planu potozony jest nad gléwnym zbiornikiem wod podziemnych (GZWP) nr 111 Subniecka
Gdanska. W zakresie odprowadzenia wod opadowych plan ustala zagospodarowanie ich na terenie
lub odprowadzenie do uktadu odwadniajgcego. Ponadto wprowadza zalecenie zastosowania form matej
retencji tj. zagospodarowania wod opadowych na terenie poprzez: obnizenie terendéw zieleni w stosunku
do poziomu powierzchni utwardzonych, wyksztatcenie niecek infiltracyjnych, drenaze rozsgczajace itp.
Na obszarze objetym granicami planu nie wystgpuja grunty rolne ani lesne.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkow oraz dobr kultury Wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4)

W granicach planu nie znajdujg si¢ obszary i obiekty wymagajace ochrony z zakresu dziedzictwa
kulturowego, zabytkow, ani dobr kultury wspétczesnej. Jednakze ze wzglgdu na to, ze obszar planu
polozony jest na przedpolu dawnego folwarku Owczarnia, ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkoéw
(folwark potozony poza granicami planu), ustalenia, a w szczegodlno$ci parametry zabudowy i sposob
jej ksztattowania, uwzgledniaja to sasiedztwo. Projekt planu uzyskat uzgodnienie Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5)

Wymagania te beda zrealizowane m.in. poprzez zapisy dotyczace stosowania odpowiednich
zabezpieczen akustycznych. Wprowadzono przeznaczenie ustugowe w terenie 01.1, co ma stanowi¢
bufor od strony wezta drogowego Zachodniej Obwodnicy Trojmiasta dla zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej w terenie 02.1. Ponadto w celu zachowania dobrych warunkéw jakosci powietrza ustala si¢
zaopatrzenie w ciepto pochodzace z sieci cieptowniczej lub niskoemisyjnych zroédet lokalnych.
Ustalony takze zostat odpowiedni udzial miejsc postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6)

Wymagania te zrealizowane zostaty m.in. poprzez ustalenie komercyjnych funkcji dla terenu oraz dla
catego obszaru planu stawki procentowej od wzrostu warto$ci nieruchomosci w wysokosci 30%. Teren
graniczacy bezpo$rednio z weztem Zachodniej Obwodnicy Trojmiasta zostal przeznaczony pod ustugi
Z nieznacznym rozszerzeniem zakresu dopuszczonych funkcji ustugowych wzgledem ustalen planu
obowiazujacego. Jest to teren dogodny do rozwoju ustug.

6. Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7)

Grunty stanowig wlasno$¢ spotki prawa handlowego, osob fizycznych, Gminy Miasta Gdanska, w tym
we wspolwlasnosci z osobami fizycznymi oraz Skarbu Panstwa. Ustalenia planu podnosza
ich atrakcyjno$¢ inwestycyjna (przez doprecyzowanie przeznaczenia terenu, rozszerzenie zakresu
dopuszczonych funkcji ustugowych).

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy
I zagospodarowania terenu niezagrazajacego spetnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrgbnymi.



8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9)

10.

11.

Przy sporzadzaniu projektu planu kierowano si¢ troskg o dobro publiczne zaréwno w wymiarze
lokalnym, jak i ogdlnym.

Wymagania interesu publicznego w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez wyznaczenie
petli autobusowej wraz z jej wyposazeniem (obiekt obstugujacy uzytkownikow) — w obszarze
wyznaczonym linig podziatu wewngtrznego i 0znaczonym literg ,,a” w terenie 05.1 KDL.

Uktad drogowy umozliwi dogodny dojazd do terenéw inwestycyjnych poprzez ulice dojazdowsa
i wewnetrzng, natomiast ulica lokalna wraz z petla autobusowa poprawi dostgpnos¢ transportowsq
mieszkancom Oweczarni. Projekt planu realizuje zalozenia polityki miasta dotyczacy dogodnej
dostepnosci do przystankow transportu zbiorowego.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych
oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
(art. 1 ust. 2 pkt 101 13)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji wszelkiej infrastruktury
technicznej oraz wymog zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezb¢dne media w standardzie
miejskim, a takze przez uwzglednienie wnioskow do planu sktadanych przez gestoréw infrastruktury.
Istniejagce 1 realizowane sieci wodno-kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe i cieptownicze
obstuza nowa zabudowe na obszarze objetym planem. Plan dopuszcza takze ogrzewanie indywidualne
z niskoemisyjnych zrédet lokalnych.

Dostepnos¢ drogowa do terenu uslugowego zostata zapewniona od drogi wewngtrznej 03.1 KR,
a do terenu mieszkaniowo-ustugowego od drogi wewnetrznej 03.1 KR i od ulicy Oweczarnia
(04.1 KDD).

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 11§ 12)

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowat w peini procedure okreslong
w art. 17 ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udzialu w niej spoteczenstwa. Prezydent
Miasta Gdanska oglosit na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Gdansku oraz zamie$cit
obwieszczenie w lokalnym wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www. gdansk.pl
i www.brg.gda.pl, o podjeciu przez Rad¢ Miasta Gdanska uchwaly w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Owczarnia rejon wezla
Zachodniej Obwodnicy Trdjmiasta i wyznaczyt termin sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Do planu zostaly zlozone standardowe wnioski od organéw uzgadniajacych i opiniujacych
oraz gestoro6w mediow.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko i uzasadnieniem byt wylozony
do publicznego wgladu, a w trakcie wylozenia zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi
W projekcie planu rozwigzaniami.

W trakcie procedowania planu, zastosowane zostaly dodatkowe dziatania niewynikajace z ustawy, takie
jak: udostepnienie projektu uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz projektu planu
Radzie Dzielnicy Osowa z prosba o przedstawienie stanowiska.

Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3)

Ustalajagc przeznaczenie terenu, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenu Prezydent
Miasta Gdanska wziat pod uwage zaréwno interes publiczny, jak i interes prywatny.

Przeprowadzone analizy funkcjonalno-przestrzenne wykazaty, ze teren potozony W sgsiedztwie
ulicy Meteorytowej predysponowany jest dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowo-ustugowe;j,
dla ktérej parametry urbanistyczne takie, jak procent pokrycia dzialki zabudowa, czy wysoko$¢
zabudowy, powinny pozosta¢ bez zmian w stosunku do planu obowigzujacego. Ponadto bliskie
sasiedztwo Zachodniej Obwodnicy Trojmiasta i zwigzany z nim zwigkszony hatas drogowy, pociagnety
za sobg zmiang¢ przeznaczenia czg¢sci terenu z mieszkaniowo-ustugowego na uslugowy, co zostalo
zrekompensowane rozszerzeniem zakresu dopuszczonych funkcji ustugowych. Na zainwestowanych
terenach prywatnych zostato utrzymane dotychczasowe przeznaczenie.



12.

13.

14.

15.

16.

Dazenie do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 1i 2)

Przyjete w planie ustalenia odno$nie przeznaczenia terenéw i parametrow urbanistycznych poprzedzone
zostaty analizami konserwatorskimi, funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety
granicami planu bedzie mial dobra dostgpno$¢ poprzez uktad drogowy w postaci drog lokalnych,
co pozwoli na odpowiednig organizacj¢ i obstuge terenéw komunikacja publicznego transportu
zbiorowego — poprzez system autobusow miejskich.

Zapewnienie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystéw (art. 1 ust. 4 pkt 3)

Plan zabezpiecza odpowiednig szerokos$¢ pasa drogowego dla odcinkow ulic Meteorytowej i Owczarni,
w ktorych ustalono chodnik jako wyposazenie minimalne oraz trasy rowerowe po jezdni na zasadach
ogolnych.

Ponadto plan ustala wskazniki minimalnej liczby miejsc postojowych dla rowerdw, koniecznych
do zrealizowania dla poszczegdlnych inwestycji.

Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt 4)

Obszar objety granicami planu stanowi cze$¢ struktury funkcjonalno-przestrzennej Owczarni. Nowa
zabudowa, ktoéra moze powsta¢ dzigki ustaleniom procedowanego planu, uzupetni strukture i program
funkcjonalny tej czgsci dzielnicy (z uwzglednieniem historycznego kontekstu obszaru).

Zgodnos$¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
(art. 15 ust. 1 pkt 2)

Plan jest zgodny z wynikami Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego 2018-
2022 oraz uchwata Nr LXVIII/1736/23 RMG z dnia 28 wrzes$nia 2023 roku w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta (Gdanska
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, gdyz spetnia kryteria, o ktérych mowa
W uchwale oraz ocenie aktualno$ci, zwlaszcza w jej rozdziale 6. Wieloletnie programy sporzadzania
planéw miejscowych.

Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3)

Ustalenia projektu planu powoduja skutki finansowe, o ktorych mowa w art. 36. Mozliwos¢
wystapienia roszczen o rekompensaty, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1, wynika z przeznaczenia czesci
dziatek o powierzchni okoto 312 m? nalezacych do Skarbu Panstwa oraz osob fizycznych, na cele
publiczne (ulica Owczarnia 05.1 KDL).

Dla catego obszaru planu (okoto 2,0 ha) ustalona zostata stawka procentowa w wysokosci 30%, ktora
stanowi podstawe ustalenia optaty planistycznej pobieranej przez prezydenta miasta w przypadku
zaistnienia przestanek wskazanych w art. 36 ust. 4 ustawy.

Inwestycje publiczne dotycza realizacji petli autobusowej wraz z wyposazeniem, o powierzchni okoto
700 m? w ramach terenu 05.1 KDL. Beda one finansowane z budzetu gminy z mozliwoscia
wspotinansowania np. w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

Potencjalne zwigkszenie dochodow gminy wynika z wzrostu wplywow do budzetu miasta z tytutu
optat i podatkow, w szczegolnosci podatku od nieruchomosci. Projekt planu umozliwia realizacje
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i uslugowej o maksymalnej powierzchni uzytkowej okoto
3,5 tys. m?,

I11. PROCEDURA

1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na s$rodowisko zostal zaopiniowany i uzgodniony
W ustawowo okre§lonym zakresie.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na s$rodowisko i uzasadnieniem byt wylozony
do publicznego wgladu w dniach od 26.02.2024 r. do 25.03.2024 r.



Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkow porozumiewania si¢ na odlegtos¢ w dniu 13.03.2024 r. 0 godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udzial osiem osob. W ustawowym terminie tj. do 08.04.2024 r. do
projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaly rozpatrzone zgodnie z zatacznikiem nr 2 do uchwatly.

2. Podstawa uchwalenia

Plan zostal sporzadzony zgodnie z procedura okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.).

Z dniem 30 pazdziernika 2020 r. weszla w Zycie zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym naktadajaca na Prezydenta Miasta obowiazek tworzenia oraz prowadzenia, w tym
aktualizacji i udostepniania, zbiorow danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 214) dla planu
miejscowego. Zgodnie z art. 67a ust. 4 1 5 ustawy zbior danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi
infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane
przestrzenne tworzone dla planu stanowia zatagcznik nr 4 do uchwaty Rady Miasta w sprawie
uchwalenia planu.
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