UZASADNIENIE

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Maékowy — rejon ulic Niepotomickiej
i Starogardzkiej w mie$cie Gdansku

[nr planu 1924]

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

1.

2.

Podstawa prawna

Do opracowania planu przystapiono na podstawie uchwaty Nr XLIII/1193/17 Rady Miasta Gdanska z dnia
28 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Mackowy - rejon ulic Niepotomickiej i Starogardzkiej w miescie Gdansku zmienionej
uchwata Nr LV11/1688/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 wrzes$nia 2018 .

Polozenie

Obszar planu o powierzchni okoto 101 ha potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci Oruni Gornej -
Gdansk Potudnie, w rejonie ulic Niepolomickiej, Starogardzkiej, Czerskiej, Borkowskiej, Wiadystawa
Jagietty. Od potudniowego zachodu granice planu przebiegaja wzdtuz granicy administracyjnej miasta
Gdanska, a od potudniowego wschodu wzdhuz Obwodnicy Potudniowe;j.

Cele sporzadzenia planu

- wyznaczenie w odrebnych strefach dwoch planowanych zbiornikéw retencyjnych wraz z potokiem M2
na terenach najbardziej narazonych na podtopienia oraz rowu R4 na granicy miasta z gming Pruszcz
Gdanski,

- wyznaczenie terenow zieleni urzadzonej oraz siatki powiagzan pieszych i pieszo-rowerowych w tym
rejonie, w szczegolnosci na obszarach niezagospodarowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa,

- korekta rezerwy drogowej w rejonie skrzyzowania ulic tzw. Nowej Niepolomickiej, Niepotomickiej,
Starogardzkiej i Czerskiej,

- poprawa dostepnosci do ustug o charakterze lokalnym,

- dopuszczenie ustug wzdhuz ulicy Niepotomickiej,

- zmiana przeznaczenia terenu polozonego migdzy ulicami tzw. Nowg Niepotomicka i Niepotomicka
z funkcji mieszkaniowo-ustugowej na produkcyjno-ustugowa w celu umozliwienia lokalizacji np. stacji
benzynowej,

- ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenow potozonych w rejonie Obwodnicy
Potudniowej, na ktérych nie obowigzuje zaden plan miejscowy,

- ustalenie obstugi drogowej terenéw potozonych w potudniowo-wschodniej czesci obszaru planu, w rejonie
Obwodnicy Potudniowe;j.

4. Plany obowiazujace

Obszar planu na przewazajacej czeSci objety jest granicami obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego:

- "Lostowice Potudniowe" w miescie Gdansku, o numerze ewidencyjnym 1802,

- "Swiety Wojciech-Lipce" - rejon ul. Borkowskiej, 0 numerze ewidencyjnym 2003,

- Lostowice Potudniowe rejon ulic Niepotomickiej i Starogardzkiej w miescie Gdansku, o numerze

ewidencyjnym 1904,

- Lipce - skarpa Wysoczyzny Gdanskiej w miescie Gdansku, o numerze ewidencyjnym 19009,

- Mackowy IlII w miescie Gdansku, o numerze ewidencyjnym 1910,

- Mackowy IV w mieScie Gdansku, o numerze ewidencyjnym 1913.

W planach obowigzujacych przewazajaca cze$¢ terenow przeznaczona zostala pod zabudowe mieszkaniowa,
mieszkaniowo-ustugowa. Niewielkie fragmenty potozone na granicy z Borkowem przy ulicy Starogardzkiej
oraz w rejonie ulicy Borkowskiej objete zostaly granicami terenow produkcyjno-ustugowych. W potudniowo-
wschodniej czesci w rejonie Obwodnicy Potudniowej wyznaczony zostal teren zieleni urzadzonej.
Potudniowa cze¢$¢ obszaru planu wzdtuz obwodnicy nie jest objgta granicami zadnego obowiazujacego planu.
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Czgs$¢ terendw potozonych we wschodniej czesci znajduje si¢ w granicach ptata strukturalnego OSTAB.

Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntow

Obszar planu jest czesciowo zainwestowany. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zlokalizowana jest
w sgsiedztwie ulic Starogardzkiej, Kazimierza Wielkiego, Czerskiej, Niepotomickiej, Wtadystawa Jagietty
oraz skrzyzowania ulic Starogardzkiej i Borkowskiej. Pojedyncze budynki mieszkalne jednorodzinne
zlokalizowane sg wzdluz ulic Niepotomickiej, Borkowskiej, Kazimierza Wielkiego. Zabudowa ustugowa to
przede wszystkim pawilon handlowy LIDL oraz lokale ustugowe w budynkach jednorodzinnych. Obszar
planu obejmuje swym zasiegiem takze potok M2 oraz réw R4 przebiegajacy wzdtuz zachodniej granicy
miasta. Teren planu przecinaja m.in. ulice Niepotomicka, Czerska, Borkowska, Starogardzka - wzdtuz ktore;j
przebiega napowietrzna linia wysokiego napigcia.

Omawiany teren w okoto 79% stanowi wlasno$¢ prywatng. Gmina Miasta Gdanska posiada okoto 17%
gruntow. Pozostate grunty stanowig wtasnos$¢ Skarbu Panstwa, Wojewodztwa Pomorskiego i Powiatu Miasta
Gdanska.

Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUiKZP

(Uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska zdnia 23 kwietnia 2018 roku, zmieniona uchwatg
nr XII/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 roku).

Przeznaczeniem dominujgcym, okreslonym w Studium dla obszaru objetego planem miejscowym, jest
funkcja mieszkaniowa z ustugami podstawowymi oraz funkcja przemystowo-ustugowo-sktadowa
wzdhuz Obwodnicy Potudniowej,. Wschodnie fragmenty znajdujg si¢ w granicach plata strukturalnego
Ogoblnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie (OSTAB). Na rysunku Studium oznaczono
rowniez przebieg ulicy tzw. Nowej Niepotomickiej, istniejaca ulice Starogardzka i ulice Czerska, potok M2,
istniejacy gazocigg oraz istniejgca napowietrzng lini¢ wysokiego napigcia. Caly obszar planu znajduje si¢
w strefie C nieograniczonego parkowania.

Istniejagca zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana w rejonie ulic Czerskiej, Borkowskiej, Kazimierza
Wielkiego oraz czes¢ gruntdw inwestycyjnych objeta zostata, zgodnie z kierunkiem okreslonym w Studium,
granicami terenéw 0 przeznaczeniu mieszkaniowym. W celu doprecyzowania i uporzadkowania rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych w projekcie planu w ramach dominujacej funkcji mieszkaniowej z ustugami
podstawowymi, wprowadzono uszczegoétowienie przeznaczenia niektorych terenéw 0 funkcje mieszkaniowo-
ustugowa, produkcyjno-ustugowg (m.in. sgsiedztwo Obwodnicy Potudniowej) i ustlugowa (rejon ulic
Starogardzkiej, Czerskiej, Borkowskiej, Niepotomickiej) w celu zapewnienia oferty terenowej
dla réznorodnych nowych inwestycji, W tym zwigkszenie miejsc pracy. Jest to szczegdlnie wazne dla
prawidlowego rozwoju obszaréw o przewadze zabudowy mieszkaniowej, w ramach ktorych wskazane jest
aby ww. funkcje wzajemnie si¢ uzupetniaty. Ponadto w celu zapewnienia mieszkancom dostepu do terendow
zieleni urzadzonej oraz poprawy warunkéw odwodnieniowych, w granicach planu wyznaczono kilka terenéw
z przeznaczeniem pod miejska zielen urzadzong ogodlnodostepng, dwa zbiorniki retencyjne oraz tereny
odprowadzenia wod opadowych, melioracji i urzadzen ochrony przeciwpowodziowej. Przestrzen miejska,
zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju, powinna by¢ wielofunkcyjna, z zastrzezeniem jedynie
eliminacji ewidentnych sytuacji konfliktowych (str. 10 SUIKZP miasta Gdanska).

Nalezy podkre$li¢, ze ustalenia projektu planu w petni odzwierciedlajg zatozenia obowigzujacego Studium.
Szczegotowe rozwigzania zaproponowane w projekcie planu stanowig merytorycznie uzasadnione
doprecyzowanie zawartych w Studium kierunkéw rozwoju przestrzennego i polityki miasta na tym obszarze,
a tym samym nie naruszajg jego ustalen.

.SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY

O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej, gldwnie o niskiej intensywnosci. Wzdtuz ulicy Starogardzkiej (na potudnie od skrzyzowania ulic
Czerskiej/ Starogardzkiej/ Niepotomickiej i planowanej ulicy tzw. Nowej Niepotomickiej) ustalono wyzsza
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intensywnos$¢ zabudowy, z koncentracja funkcji ustugowej i produkcyjno-ustugowej. Rowniez w rejonie ulicy
Czerskiej i Wladystawa Jagielly (poza granicami planu) ustalono nieco wyzsza intensywno$¢ zabudowy
(podobnie jak w planie obowigzujacym) z uwagi na sasiedztwo planowanego nieopodal osrodka ustugowego.
Pozwoli to na wzmocnienie tego typu funkcji na obszarze o przewadze zabudowy mieszkaniowej.

Dzigki ustaleniom projektu planu mozliwe bedzie rowniez powstanie nowych terendéw zieleni urzadzonej
i zbiornikow retencyjnych, ktore powiazane siatka ciaggow pieszych i pieszo-rowerowych ze szpalerami drzew
przyczynig si¢ do poprawy walorow krajobrazowych obszaru planu. Réwniez ustalenia dotyczace wymogu
nasadzenia szpaleréw drzew, w wybranych terenach drogowych, wzdhuiz planowanych ciagéow pieszych,
pieszo-rowerowych, w granicach terenéw przeznaczonych pod zielen urzadzona, tereny odprowadzenia wod
opadowych, melioracji i urzadzen ochrony przeciwpowodziowej, w tym dwa zbiorniki retencyjne oraz
czesciowo wzdhuz granicy miasta, podkresla walory estetyczne i krajobrazowe tego rejonu, co jednoczesnie
przyczyni si¢ do poprawy warunkoéw srodowiskowych tej czesci miasta. W granicach terenu ulicy Czerskiej
(64-KD82) oznaczono drzewo do zachowania, ktore stanowi dominante przyrodniczg W tym obszarze.

Ponadto w projekcie planu ustalono zasady dotyczace sposobu regulacji w zakresie estetyki jak i sposobu
realizacji (formy) czeSci naziemnych i nadziemnych infrastruktury telekomunikacyjnej oraz zalecono
lokalizacj¢ dominanty kompozycyjnej u zbiegu ulic Starogardzkiej i planowanej tzw. Nowej Niepotomickiej.

. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lenych
(art.1 ust. 2 pkt 3)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez uwzglednienie wytycznych wynikajacych z opracowania
ekofizjograficznego podstawowego sporzadzonego do projektu planu, ktére zostaty nastgpnie potwierdzone
w prognozie oddzialywania na §rodowisko do projektu planu, a takze zaopiniowane przez Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Jednym z celéw sporzadzenia planu byto wyznaczenie rezerw gruntowych pod zbiorniki retencyjne na
terenach najbardziej narazonych na podtopienia. W zwigzku z tym we wschodniej czesci obszaru planu
wyznaczono dwa tereny przeznaczone pod zbiorniki retencyjne i potok M2 w miejscach do tego najbardziej
predysponowanych (w obnizeniach terenu). Réwniez istniejgcy row R4 wraz ze szpalerem drzew oraz dziatkg
gminng poro$nieta zakrzewieniami (w rejonie Obwodnicy Potudniowej), pas terenu wzdtuz ulicy Borkowskiej
oznaczonej na rysunku planu jako ciag pieszo-rowerowy, oraz niewielki zbiornik retencyjny potozony
w sasiedztwie ulicy Wiadystawa Jagielly, zostaly objgte granicami stref D odprowadzenia wod opadowych,
melioracji i urzadzen ochrony przeciwpowodziowej, CO takze wzmocni przyrodnicze elementy obszaru planu.
Ponadto w celu poprawy dostepnosci mieszkancoOw do terenow rekreacji i wypoczynku w projekcie planu
wyznaczono sze$¢ terendw przeznaczonych pod miejska zielen urzadzona ogdlnodostepna powigzanych
siatkg ciggdw pieszych i pieszo-rowerowych.

W celu zachowania ciggltosci OSTAB w kierunku parku Ferberow (poza granicami planu) w projekcie planu
wyznaczone zostaly (w jego wschodniej cze$ci) platy strukturalne OSTAB obejmujace swym zasiggiem
m.in. planowane zbiorniki retencyjne, fragmenty terenow inwestycyjnych oraz terenow drogowych. Zasieg
ptata strukturalnego OSTAB obejmuje roéwniez wybrane tereny w potudniowo-wschodniej cze$¢ obszaru
planu.

W celu wzmocnienia i poprawy warunkoéw $rodowiskowych, w wybranych terenach drogowych, wzdtuz
ciggdw pieszych, pieszo-rowerowych, ale takze w granicach terenéw przeznaczonych pod miejskg zielen
urzadzong ogdlnodostepng ustalono szpalery drzew do wprowadzenia. Ponadto, w terenach przeznaczonych
pod zabudowe wprowadzono wymog nasadzenia drzew na parkingach w proporcji co najmniej 1 drzewo na
5 stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych, a dodatkowo na terenie 23-M23 w pasie 0 szerokosci
20 m od granicy z obszarem zieleni do utrzymania lub wprowadzenia co najmniej 1 drzewo na 2 miejsca do
parkowania samochodow osobowych. W granicach terenu ulicy Czerskiej (64-KD82) zaznaczono okazale
drzewo do zachowania.

Ponadto, w celu wzmocnienia przyrodniczych elementow wyznaczonych w projekcie planu, w tym
mozliwosci zwigkszenia retencji wod opadowych, w granicach kilku terenéw wyznaczone zostaty obszary
zieleni do utrzymania lub wprowadzenia, z minimalnym udzialem powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie co najmniej 70%, 80%. W rejonie potoku M2 zielen ta bedzie petnifa rol¢ bufora wzdtuz potoku
zapewniajac przyrodniczg obudowe cieku.



Nalezy doda¢, ze na terenach inwestycyjnych, obecnie niezagospodarowanych, nastapi czgsciowa likwidacja
istniejacej szaty roslinnej i wprowadzenie roslinno$ci towarzyszacej nowemu zagospodarowaniu. Ponadto
realizacja ustalen planu wplynie na wzrost wielko§ci powierzchni nieprzepuszczalnych, co begdzie miato
wplyw na wzrost ilo$ci wod opadowych i roztopowych odprowadzanych do kanalizacji deszczowej. Obszar
opracowania znajduje si¢ w czterech zlewniach: potoku Mackowy, potoku Borkowskiego, potoku M2
i W niewielkim zakresie kanatu Raduni. W planie zostaly wprowadzone wspotczynniki sptywu okreslajace
maksymalne nat¢zenie odplywu wod opadowych do sieci zgodnie z polityka miasta. Dodatkowo czes¢
powierzchni biologicznie czynnej ma petni¢ funkcje retencji wod opadowych. W planie zaleca si¢ rowniez
zagospodarowanie wod opadowych na terenie z wykorzystaniem roéznych rozwigzan technicznych
ulatwiajacych infiltracjg, retencjonowanie czy rozsgczanie.

Ponadto, w celu zapewnienia odpowiednich standardow zamieszkiwania, dla zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej powyzej czterech mieszkan ustalono wymog realizacji rekreacyjnej zieleni przydomowej
w proporcji co najmniej 0,3 m?/ 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania.

Realizacja ustalen planu wymagata zmiany przeznaczenia gruntdow lesnych na cele nielesne. Zmiana
ta dotyczyta obszaru o powierzchni okoto 0,3 ha, ktory jest wlasnoscig prywatng. Zgode na zmiang jego
przeznaczenia z gruntow lesnych na cele nielesne wydat Marszalek Wojewodztwa Pomorskiego.

. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodlczesnej (art.1 ust. 2
pkt 4)

Czg¢$¢ terendw objeta zostata w projekcie planu strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych,
w obrebie ktorych roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na obszarze
wystepowania zabytkéw archeologicznych, mogace doprowadzi¢ do ich przeksztalcenia lub zniszczenia
wymagaja przeprowadzenia badan archeologicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi. Obszar
planu nie obejmuje swym zasiggiem obiektow wpisanych do rejestru zabytkoéw, dobr kultury wspotczesnej
czy tez obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow. W celu spelnienia wymagan Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow dotyczacych wptywu ustalen projektu planu na potozone poza jego
granicami historyczne zatozenie w Gdansku Lipcach, w terenie 23-M23 wyznaczono obszar ,,a”, w granicach
ktorego obnizono maksymalng wysoko$¢ zabudowy z 15 do 12 m i zalecono lokalizacj¢ zabudowy
jednorodzinnej.

. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze szczeg6lnymi
potrzebami (art.1 ust. 2 pkt 5)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez zapisy dotyczace wymogu odpowiedniego poziomu hatasu
w $rodowisku dla danego przeznaczenia ustalonego w planie. Ustalony zostat takze odpowiedni udziat miejsc
do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w celu zabezpieczenia potrzeb parkingowych
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez ustalenie komercyjnych funkcji dla czesci terenow
oraz poprzez ustalenie dla catego obszaru planu stawki procentowej w wysokosci 30%.

Realizacja ustalen planu pozwoli na optymalne wykorzystanie terenow niezagospodarowanych co wptynie na
wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej tego obszaru. Nowa zabudowa (m.in. ustugowa w rejonie ulicy
Borkowskiej, produkcyjno-ustugowa w rejonie ulicy Starogardzkiej i Obwodnicy Poludniowej) uzupehni
strukture 1 program funkcjonalny tego rejonu.

Nowe inwestycje to rowniez wigksze wptywy z podatkow, a wiec wigksze mozliwosci prowadzenia miejskich
zadan publicznych, realizowanych dla dobra wszystkich mieszkancow Gdanska.

. Prawo wlasno$ci (art.1 ust. 2 pkt 7)

Wymagania te zostaly uwzglednione poprzez utrzymanie w wigkszosci dotychczasowego przeznaczenia na
terenach, ktore stanowia wlasnos¢ prywatng. Ponadto wzdtuz ulicy Niepotomickiej, na gruntach prywatnych,
zwigkszono mozliwosci inwestycyjne poprzez dopuszczenie oprocz zabudowy mieszkaniowej rowniez
zabudowy ustugowej. Natomiast w rejonie skrzyzowania ulic tzw. Nowej Niepotomickiej, Niepotomickie;j,
Starogardzkiej zwigkszono parametry urbanistyczne oraz wprowadzono wymog realizacji frontow

4



ustugowych w parterze budynkow od strony ww. skrzyzowania w celu wyksztatcenia osrodka ushugowego
W tym rejonie obejmujacego takze istniejacy pawilon handlowy Lidl. Przeksztalcenia funkcjonalno-
przestrzenne wynikajace z ustalen projektu planu, dotyczace zar6wno dziatek gminnych jak i prywatnych,
realizujg polityke miasta w zakresie rozwoju tej czgsci dzielnicy.

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

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy
i zagospodarowania terenu niezagrazajgcego spelnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrgbnymi,
co zostalo potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji —
Osrodkiem Zamiejscowym w Gdansku.

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

Wymagania interesu publicznego zostaly zrealizowane poprzez wyznaczenie rezerwy terenowej pod zbiorniki
retencyjne, potok M2, miejska zielen urzadzong ogolnodostepna, row R4, istniejacy zbiornik retencyjny przy
ulicy Wrtadystawa Jagietty, odprowadzenie wodd opadowych, melioracji i urzadzen ochrony
przeciwpowodziowej w rejonie istniejacej ulicy Borkowskiej oraz zabezpieczenie i usankcjonowanie
istniejacych i planowanych terenéw drogowych. W ramach ustalen planistycznych w kilku terenach wskazano
glowne ciagi piesze i pieszo-rowerowe, ktore docelowo poprawig dostepno$é i utatwig przemieszczanie
si¢ mieszkancow po tak rozlegtym obszarze. Rowniez wymog lokalizacji ustug w kondygnacjach parteru
W rejonie skrzyzowania ulic tzw. Nowej Niepotomickiej, Niepotomickiej, Starogardzkiej, Czerskiej oraz na
dwoch terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa w rejonie ulicy Borkowskiej
i planowanej drogi dojazdowej 61-KD80 (ustalenie to nie dotyczy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej)
spetnia wymagania interesu publicznego.

Wymagania te zrealizowane zostaty takze poprzez mozliwo$¢ realizacji m.in. ustug oswiaty, kultury, sportu,
rekreacji w potudniowo-wschodniej cze$ci obszaru planu oraz dopuszczenie obiektu ushug spotecznych,
kultury, gastronomii na terenie miejskiej zieleni urzagdzonej ogdlnodostepnej (37-ZP62) potozonym przy ulicy
Borkowskiej. Ponadto w rejonie Obwodnicy Potudniowej, w potudniowo-wschodniej czgsci, mozliwa bedzie
realizacja zabudowy produkcyjno-ustugowej oraz ustugowej stuzacej lokalnej spotecznosci, co przyczyni sie
do zwigkszenia atrakcyjnosci tego rejonu i zacheci potencjalnych inwestoréw do inwestowania na obszarze
0 przewadze zabudowy mieszkaniowej, zapewniajac nowe miejsca pracy.

W projekcie planu w ramach uzupeienia istniejacego uktadu drogowego wyznaczono nowe tereny drogowe,
ktore po realizacji wptyng na poprawe funkcjonowania catego rejonu.

. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych oraz
potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci (art.1 ust. 2
pkt 10 13)

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji wszelkiej
infrastruktury technicznej oraz wymog zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezbgdne media w standardzie
miejskim, a takze uwzglednienie wnioskow do planu, sktadanych przez gestorow sieci. Obszar opracowania
wyposazony jest we wszystkie sieci infrastruktury technicznej. Wzdtuz ulicy Starogardzkiej przebiega
magistrala wodociggowa, przez potudniowsg cze$¢ planu przechodzi kolektor kanalizacji sanitarnej
grawitacyjny 0,8 m. Sieci cieptownicze wystepujg wzdtuz ulic Niepotomickiej i Czerskiej oraz w ulicy
Kazimierza Wielkiego. Przez plan przechodzi gazocigg 400 mm oznaczony na rysunku planu i opisany
W czesci tekstowej. Wzdtuz ulicy Starogardzkiej przebiega dwutorowa linia napowietrzna wysokiego napigcia
110 kV, relacji GPZ Mackowy do linii nr 1448 Pruszcz Gdanski.

Uzbrojenie nowej zabudowy mozliwe jest w oparciu o rozbudowe istniejacych sieci i po przystosowaniu
do potrzeb planowanego zagospodarowania. Przewiduje si¢ utrzymanie sposobu zaopatrzenia w wode z sieci
wodociggowej i sposobu zagospodarowania $Sciekéw komunalnych do kanalizacji sanitarnej, natomiast
odprowadzenie $ciekow przemystowych bedzie sie¢ odbywato - zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Jako
sposob odprowadzenia wod opadowych plan ustala zagospodarowanie na terenie lub / ido ukfadu
odwadniajacego. Plan dopuszcza takze ogrzewanie indywidualne z niskoemisyjnych zrodet lokalnych.

Pozostate punkty dotyczace systemow infrastruktury technicznej sg standardowymi zapisami, pozwalajgcymi
na elastyczne korzystanie z medidw energetycznych oraz telekomunikacji zgodnie z indywidualnymi
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10.

11.

12.

preferencjami. Na terenie planu nie ma ograniczen w dostepie do przewodowych i bezprzewodowych sieci
szerokopasmowych.

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

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowal w pelni procedurg okreslong w art. 17
ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udziatu w niej spoteczenstwa. Prezydent Miasta Gdanska
ogtosit na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Gdansku oraz zamiescit obwieszczenie w lokalnym
wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www. gdansk.pl i www.brg.gda.pl, o podjeciu przez
Rade Miasta Gdanska uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Mackowy — rejon ulic Niepotomickiej i Starogardzkiej w miescie
Gdansku i wyznaczyt termin sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Do planu zostaty ztozone standardowe wnioski od organow uzgadniajacych i opiniujacych, gestorow mediow
oraz rady dzielnicy.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko oraz uzasadnieniem byt trzykrotnie wytozony
do publicznego wgladu, a w trakcie wytozen zorganizowano dyskusje publiczne nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami.

W trakcie procedowania planu, zastosowane zostaty dodatkowe dziatania niewynikajace z ustawy takie jak
udostepnienie projektu uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzania planu oraz projektu planu Radom
Dzielnic z prosba o zajecie stanowiska.

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

Ustalajac przeznaczenie terendw, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenow Prezydent
Miasta Gdanska wzigt pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny.

Jednym z celéw sporzadzenia planu byto wskazanie rezerwy pod zbiorniki retencyjne oraz zielen urzadzona,
co zostato uwzglednione w projekcie planu poprzez wyznaczenie trzech terenéw pod zbiorniki retencyjne
w rejonie ulic Czerskiej i Wiadystawa Jagietty oraz nowych terenow pod miejskg zielen urzagdzona
ogolnodostepna, a takze terenéw przeznaczonych m.in. pod odprowadzenie wod opadowych, obejmujacych
swym zasiggiem row R4 i teren wyznaczony wzdtuz istniejacego odcinka ulicy Borkowskiej (oznaczonej
jako ciag pieszo-rowerowy w terenie 44-D).

Ponadto ustalenie funkcji z zakresu ustug o$wiaty, nauki, zdrowia, sportu, rekreacji, kultury, pomocy
oraz opieki spotecznej, opieki nad dzie¢mi do lat 3, w potudniowo-wschodniej cze$ci obszaru planu,
w rejonie ulicy Borkowskiej, zwigkszy dostepnos¢ mieszkancow do ustug spotecznych.

Ustalony planem podziat na tereny funkcyjne, odzwierciedla m.in. stan faktyczny - istniejaca strukture
mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa i ustugowa. Projekt planu, w miar¢ mozliwosci, uwzglgdnia
wnioski wlascicieli gruntow umozliwiajac realizacj¢ ich zamierzen inwestycyjnych.

W ramach planu skorygowano takze rezerwe drogowa w rejonie skrzyzowania ulic tzw. Nowej
Niepotomickiej, Niepotomickiej, Starogardzkiej i Czerskiej i wyznaczono ciag pieszo-rowerowy wzdtuz
poinocnego odcinka ulicy Starogardzkiej, co umozliwi realizacj¢ ulic zgodnie z projektowanym ukladem
drogowym w tym rejonie.

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

Przyjete w planie ustalenia odnosnie przeznaczenia terendow i parametrow urbanistycznych poprzedzone
zostaly analizami funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety granicami planu,
po realizacji docelowego uktadu drogowego (realizacja m.in. ulicy tzw. Nowej Niepotomickie;j,
Borkowskiej, Wiadystawa Jagietly), bedzie miat dobra dostgpno$¢ do transportu zbiorowego, co pozwoli na
odpowiednig organizacje i obshuge terenow komunikacjg publicznego transportu zbiorowego — systemem
autobusow miejskich.



13.

14.

15.

16.

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

Na obszarze planu ustalono szereg rozwigzan ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.
Ustalone w planie ciaggi piesze 1 pieszo-rowerowe, w ramach poszczegodlnych terenow, majg na celu
ulatwienie przemieszczania si¢ migdzy istniejgcymi i planowanymi osiedlami, zapewnienie mieszkancom
dogodnego dojscia i dojazdu rowerem m.in. do terenow wypoczynku i rekreacji takich jak park Ferberow
(poza granicami planu), rowu R4, wyznaczonych w planie terenéw miejskiej zieleni urzadzonej
ogoblnodostepne;j i terendow przy planowanych zbiornikach retencyjnych.

W wigkszosci terenéw drogowych jako wyposazenie minimalne ulic wskazano chodnik lub chodniki,
a na czesci z nich takze trase rowerowg. Plan ustala takze wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania
rowerow, koniecznych do zrealizowania dla nowych budynkow.

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 cz¢$¢ istniejgcej i realizowanej struktury mieszkaniowo-ustugowe;j.
Nowa zabudowa, ktora moze powstac dzigki ustaleniom procedowanego planu, nie tylko uzupekni strukture
i program funkcjonalny, ale takze przyczyni si¢ do mozliwosci powstania funkcji ustugowych i produkcyjno-
ustugowych co wzbogaci program funkcjonalny tego rejonu miasta i pozwoli na zwigkszenie liczby miejsc

pracy.

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

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

Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3)
Ustalenia planu miejscowego powodujg skutki finansowe dla budzetu gminy.

Plan miejscowy przeznacza okolo 5,22 ha gruntéw nalezacych do spotek, osob fizycznych, Skarbu Panstwa
- Panstwowego Funduszu Ziemi i Wojewodztwa Pomorskiego na funkcje celu publicznego tj. funkcje
odprowadzania wod opadowych, melioracji i urzadzen ochrony przeciwpowodziowej, miejskiej zieleni
urzadzonej ogodlnodostepnej, wydzielonego ciaggu pieszo-rowerowego oraz fragmenty droég publicznych.
W planie ustalono takze przebieg publicznych ciggéw pieszo-rowerowych i ciggu pieszo-jezdnego na
gruntach prywatnych o tacznej powierzchni okoto 0,30 ha.

Ponadto plan miejscowy podtrzymuje skutki finansowe obowigzujacych mpzp dotyczace przeznaczenia
gruntéw prywatnych i Skarbu Panstwa - Panstwowego Funduszu Ziemi na cele publiczne (funkcje drogowe,
miejskiej zieleni urzadzonej ogolnodostepnej i wydzielonego ciagu pieszo-jezdnego) wzgledem okoto
1,55 ha gruntéw. W tym okoto 0,02 gruntéw prywatnych zlokalizowanych w terenie drogi zbiorczej —
odcinku ulicy Starogardzkiej (65-KD82) powinno stanowi¢ wlasnos¢ Wojewodztwa Pomorskiego (DW222).

Realizujac ustalenia planu Gmina powinna naby¢ prawa wlasnosci do wyzej wymienionych gruntow
0 Iacznej powierzchni okoto 7,07 ha (0,02 ha powinno zosta¢ nabyte na rzecz Wojewodztwa Pomorskiego).
W tym okoto 0,97 ha gruntéw prywatnych potozonych w planie w terenach drogowych moze stanowic
przedmiot roszczen, o ktéorych mowa w art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Plan uwalnia z rezerwacji na cele publiczne okoto 0,41 ha gruntéw gminnych, przeznaczajac je na funkcje
zabudowy mieszkaniowej i uslugowe;j.



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

Drogowe inwestycje publiczne dotycza realizacji odcinkéw ulic zbiorczych, lokalnych i dojazdowych
0 tacznej dhugosci okoto 4,80 km oraz wydzielonych ciagdw: pieszo-rowerowego i pieszo-jezdnego o tacznej
dtugosci okoto 0,20 km.

Realizacja ustalen planu wiaze si¢ ponadto z kosztami budowy sieci i urzadzen magistralnych tj. budowa
przewodow kanalizacji deszczowej o tacznej dlugosci 0,38 km, budowsa koryta potoku M2 o dlugosci
0,41 km, budowa dwoch zbiornikéw retencyjnych o powierzchniach 1,56 ha i 0,95 ha oraz realizacjg drog
eksploatacyjnych rowu R4 1 potoku M2 o tacznej dtugosci 1,08 km.

Budzet gminy obcigzy¢é moze ponadto urzadzenie szesciu terenéw miejskiej zieleni urzadzonej
ogodlnodostepnej o tacznej powierzchni 5,34 ha oraz wykonanie ciaggéw pieszych, pieszo-rowerowych
i pieszo-jezdnego o tacznej dtugosci okoto 2,04 km.

W granicach planu znajduje si¢ 3,80 ha gruntow gminnych, ktore moga stanowi¢ przedmiot miejskich
inwestycji, sprzedazy badz oddania w uzytkowanie. Potencjalne zwigkszenie dochoddéw gminy wynika
z wzrostu wptywow do budzetu miasta z tytutu optat i podatkow, w szczegdlnosci podatku od nieruchomosci,
wynikajacych z mozliwosci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, produkcyjno-ustugowej
i ustugowe;.

1. WYTYCZNE DO KONCEPCJI PROGRAMOWO-PRZESTRZENNYCH ULIC

Zgodnie z Gdanskim Standardem Ulicy Miejskiej, przyjetym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Gdanska
nr 1753/20 z dnia 18 grudnia 2020 r., w toku sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy sporzadzi¢ wytyczne do Koncepcji Programowo- Przestrzennych (KPP) ulic objetych
granicami sporzadzonego planu, badZ bezposrednio z nim sgsiadujacych.

Wytyczne do Koncepcji Programowo-Przestrzennej ulic w planie miejscowym

1. ulica zbiorcza — odcinek ulicy Czerskiej, teren 64-KD82
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Rysunek nr 1

a) Przekréj normalny: pas drogowy o szerokosci od 17,5 m do 30,0 m; przekroj ulicy jedna jezdnia,
dwa pasy ruchu, z chodnikami oraz trasg rowerowa. Docelowy przekrdj normalny przedstawiony
zostal na rysunku nr 1,

b) Infrastruktura dla pieszych: obustronne chodniki 0 minimalnej szerokos$ci 2,0 m kazdy,
¢) Infrastruktura rowerowa: trasa rowerowa w formie paséw rowerowych w jezdni,

d) Zielen i retencja: zielen w pasie drogowym nalezy realizowaé w sposédb petnigcy rowniez funkcje
retencji wod opadowych; we wschodniej czeséci drzewo do zachowania.



2. ulica zbiorcza — odcinek ulicy Starogardzkiej, teren 65-KD82
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Rysunek nr 2

a) Przekréj normalny: pas drogowy o szerokosci od 0 m do 68,5 m (w rejonie skrzyzowania z ulicami
Czerska (64-KD82) i tzw. Nowa Niepotomicka (70-KD82)); przekrdj ulicy dwie jezdnie, po dwa pasy
ruchu, z chodnikami oraz trasg rowerowa. Docelowy przekrdj normalny przedstawiony zostat na
rysunku nr 2,

b) Infrastruktura dla pieszych: obustronne chodniki 0 minimalnej szerokos$ci 2,0 m kazdy,

c) Infrastruktura rowerowa: trasa rowerowa w formie drogi rowerowej 0 minimalnej szerokos$ci 3,0 m
lub pasy rowerowe,

d) Zielen i retencja: szpaler drzew w pasie drogowym wzdtuz granicy z terenami 05-M/U31 i 06-P/U41.
Zielen w pasie drogowym nalezy realizowa¢ w sposob pelniacy rowniez funkcje retencji wod
opadowych; zaleca si¢ zachowanie istniejgcych drzew po zachodniej stronie ulicy.

3. ulica zbiorcza - odcinek ulicy Starogardzkiej, teren 66-KD82

GRANICA PASA DROGOWEGO

GRANICA CIAGU PIESZO- ROWEROWEGO

/D

— 'l;"";'?';——— == GRANICA PASA DROGOWEGO

& -8
VN — Bus  fif) =3
g { | = b S 1
LA
I ! ! |
| e S — e d @ e B J 24 . |

Rysunek nr 3

a) Przekréj normalny: pas drogowy o szerokosci od 17,0 m do 21,0 m; przekroj ulicy jedna jezdnia,
dwa pasy ruchu, z chodnikiem oraz trasg rowerowa. Docelowy przekrdj normalny przedstawiony
zostal na rysunku nr 3; dopuszcza si¢ wspolne zagospodarowanie terenu z terenem wydzielonego
ciggu pieszo-rowerowego 09-KX,

b) Infrastruktura dla pieszych: chodnik 0 minimalnej szerokosci 2,0 m po wschodniej stronie jezdni,

¢) Infrastruktura rowerowa: trasa rowerowa w formie drogi rowerowej 0 minimalnej szerokosci
3,0m,

d) Zielen i retencja: zielen w pasie drogowym nalezy realizowa¢ w sposob petniacy rowniez funkcje
retencji wod opadowych.



4. ulica zbiorcza — odcinek ulicy tzw. Nowej Niepotomickiej, teren 70-KD82
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Rysunek nr 4

a) Przekréj normalny: pas drogowy o szerokosci od 35,0 m do 52,0 m; przekrdj ulicy dwie jezdnie po
dwa pasy ruchu, z obustronnymi chodnikami oraz trasa rowerowa. Docelowy przekr6j normalny
przedstawiony zostat na rysunku nr 4,

b) Infrastruktura dla pieszych: obustronne chodniki o minimalnej szerokos$ci 2,0 m kazdy,

c¢) Infrastruktura rowerowa: trasa rowerowa w formie drogi rowerowej 0 minimalnej szerokos$ci 2,5 m
po obu stronach jezdni lub pasy rowerowe;

d) Zielen i retencja: szpaler drzew w pasie drogowym wzdluz granicy z terenem 05-M/U31. Zielen
W pasie drogowym nalezy realizowac¢ w sposob petnigcy rowniez funkcje retencji wod opadowych.

IV. PROCEDURA
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko zostat zaopiniowany i uzgodniony w ustawowo
okreslonym zakresie.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i uzasadnieniem byt wytozony do publicznego
wgladu w dniach od 22.05.2023 r. do 20.06.2023 r.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostata przeprowadzona
Z wykorzystaniem $rodkdéw porozumiewania si¢ na odlegto$¢ w dniu 31.05.2023 r. 0 godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 14 0so6b.

W ustawowym terminie, tj. do 04.07.2023 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaly rozpatrzone
zgodnie z zatacznikiem nr 2 do uchwaly.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem byl ponownie wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 04.12.2023 r. do 04.01.2024 .

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
Z wykorzystaniem $rodkéw porozumiewania si¢ na odlegto§¢ w dniu 19.12.2023 r. o godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 8 osob.

W ustawowym terminie, tj. do 18.01.2024 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostalty rozpatrzone
zgodnie z zatacznikiem nr 2 do uchwaly.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialtywania na $rodowisko i uzasadnieniem byl ponownie wylozony
do publicznego wgladu w dniach od 02.04.2024 r. do 30.04.2024 r.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkow porozumiewania si¢ na odlegltos¢ w dniu 23.04.2024 r. o godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 12 osob.

W ustawowym terminie, tj. do 14.05.2024 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty rozpatrzone
zgodnie z zalacznikiem nr 2 do uchwaly.
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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 pdzn. zm.). Z dniem 30 pazdziernika
2020 r. weszta 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 (Dz. U. z 2021 r. poz. 214) dla planu miejscowego. Zgodnie z art. 67a ust. 4 i 5 ustawy zbior
danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie
zagospodarowania przestrzennego, a dane przestrzenne tworzone dla planu stanowig zatgcznik nr 4
do uchwaty Rady Miasta w sprawie uchwalenia planu.

ZESPOL AUTORSKI:

DYREKTOR BIURA, GENERALNY PROJEKTANT mgr inz. arch. Edyta Damszel-Turek
ZASTEPCA DYREKTORA BIURA mgr. inz. arch. Wiestawa Szermer
PROJEKTANT SPRAWDZAJACY mgr inz. arch. Maria Dabrowska
KIEROWNIK ZESPOLU mgr inz. arch. Agnieszka Ostrzycka
PROJEKTANT PROWADZACY mgr inz. arch. Magdalena Kawka
ZESPOL PROJEKTOWY

mgr Anna Gralewska

mgr Katarzyna Hrynkiewicz

mgr inz. arch. Joanna Bober

mgr Beata Ochmanska

mgr inz. Barbara Stefanska

mgr inz. Aneta Woch-Szojda

mgr inz. Joanna Zielinska

mgr inz. Alicja Gumienna

Whioskodawca:

PREZYDENT MIASTA GDANSKA
z up.
Danuta Janczarek
Sekretarz Miasta Gdanska

Opinia Radcy Prawnego:

projekt uchwaty
uzgodniono Katarzyna Urban

Radca Prawny Katarzyna Urban
dnia 04.06.2024 r.

Sporzadzit: Zaakceptowat: Zatwierdzit:
Magdalena Kawka Edyta Damszel-Turek Piotr Grzelak

SEKRETARZ MIASTA GDANSKA

Danuta Janczarek
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