UZASADNIENIE

Lostowice — rejon Potoku Kowalskiego w miescie Gdansku
(nr planu 1860)

L. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU
1. Podstawa prawna.

Do opracowania planu przystapiono na podstawie uchwaty Nr LVI/1410/22 Rady Miasta Gdanska z dnia
24 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego L.ostowice — rejon Potoku Kowalskiego w miescie Gdansku.

2. Polozenie.

Obszar planu o powierzchni okoto 10 ha polozony jest w Lostowicach i graniczy:

- od pétnocy z ulica Swietokrzyska,

- od wschodu z ulicg Karkonoska,

- od potudnia z ulica Darzlubska, Potokiem Kowalskim i planowana ulica tzw. Nowa Swictokrzyska,
- od zachodu z niezagospodarowanymi terenami potozonymi na zachdd od ulicy Marii Kureckie;j.

3. Cele sporzadzenia planu.

Plan ma na celu:

- zapewnienie zrownowazonego gospodarowania wodami opadowymi, zwigkszenie odporno$ci systemu
odwadniajacego poprzez umocnienia i stabilizacje skarp oraz regulacje Potoku Kowalskiego;

- wzmocnienie waloréw przyrodniczych Potoku Kowalskiego i jego sasiedztwa — wprowadzenie zieleni
(w tym zadrzewien i zakrzewien), ochrona wskazanych grup drzew;

- umozliwienie powstania przestrzeni dla pieszych wzdtuz Potoku Kowalskiego i powigzan pieszych
1 rowerowych m. in. z rejonem przysziego, projektowanego przystanku linii kolejowej PKM II Potudnie
— Wielkopolska i Parkiem Potudniowym;

- poprawe dostepnosci do terendw rekreacyjnych poprzez wyznaczenie terenu zieleni urzadzonej;

- korekte uktadu drogowego;

- ustalenie przeznaczenia 1 okre$lenie sposobu zagospodarowania umozliwiajacego spdjne
zagospodarowanie i uporzadkowanie przestrzeni (w tym korekte linii zabudowy) w najblizszym
sgsiedztwie Potoku Kowalskiego.

4. Plany obowiazujace.

Na obszarze objetym opracowaniem obowigzuja we fragmentach trzy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego:

- Lostowice - rejon ulic Swigtokrzyskiej i Karkonoskiej - o numerze ewidencyjnym 1807;

- Lostowice Centrum - o numerze ewidencyjnym 1815;

- Zakoniczyn II - o numerze ewidencyjnym 1826.

W przewazajacej czgsci obszar planu przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowa (jednorodzinng
1 wielorodzinng) oraz mieszkaniowo-ustugowa. Potok Kowalski wydzielony zostal w terenach
odprowadzenia wod opadowych, wdd chronionych i zieleni urzadzonej. Ponadto plany miejscowe
rezerwuja tereny drogowe pod ulice: Swietokrzyska (ulica zbiorcza), Marii Kureckiej, droge dojazdowa
réwnolegta do ul. Swietokrzyskiej i cigg pieszo-jezdny.

5. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntéw.

Obszar objety planem jest czgsciowo zagospodarowany i zabudowany domami jednorodzinnymi
w sgsiedztwie ulic Karkonoskiej, Beskidzkiej i Marii Kureckiej oraz budynkami ustugowymi. Zabudowa
ustugowa wystepujaca na obszarze planu to przede wszystkim przedszkole i ztobek oraz niewielkie firmy
ustugowe. Zachodnia czg¢$¢ obszaru, z pozostato§ciami po dawnych sadach owocowych i plantacji
leszczyny, jest mniej zainwestowana. Potok Kowalski przeptywa przez obszar, ktéry wymaga
uporzadkowania. Jest to teren nieuzytkéw porosniety miejscowo zadrzewieniami i zakrzewieniami.
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W potudniowej czesci obszaru opracowania potok ptynie w glebokim jarze, w terenie czeSciowo
zagrozonym ruchami masowymi.

Przez teren planu przebiegaja ulice: Karkonoska, Beskidzka, Marii Kureckiej, Bieszczadzka,
Swigtokrzyska i na niewielkim fragmencie — ulica Darzlubska.

Wzdhuz ulicy Swigtokrzyskiej przebiega magistrala wodociagowa Straszynska 1200 mm.

Grunty w wigkszo$ci stanowia wlasno$¢ prywatna, pozostate to grunty Gminy Miasta Gdanska, Skarbu
Panstwa (Potok Kowalski, ulica Swictokrzyska) oraz jedna dziatka znajduje sie we wiasnosci
wojewédztwa (ul. Swietokrzyska).

6. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP.

(uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 roku, zmieniona uchwata

nr XII/218/19 Rady Miasta Gdafiska z dnia 27 czerwca 2019 roku).

Przeznaczeniem dominujacym, okreslonym w Studium dla obszaru objetego planem miejscowym, jest
funkcja mieszkaniowa z ustugami podstawowymi. Wschodnie fragmenty znajduja si¢ w granicach ptata
strukturalnego Ogdélnomiejskiego Systemu Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB). Na rysunku
Studium oznaczono ulice Swigtokrzyska oraz przebieg Potoku Kowalskiego.

Caly obszar planu znajduje si¢ w strefie C nieograniczonego parkowania.

Ustalone w planie przeznaczenie terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej odpowiada zatem
kierunkom okreslonym w Studium.

Celem doprecyzowania i uporzadkowania rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych w projekcie planu,
wramach dominujacej funkcji mieszkaniowej z wustlugami podstawowymi, wprowadzono
uszczeg6towienie przeznaczenia terenéw o funkcje ogdélnodostepnej zieleni urzadzonej, co zwigkszy
dostepno$¢ do terendw zieleni dla mieszkancow. Temu celowi oraz poprawie warunkéw
odwodnieniowych, stuzy¢ bedzie réwniez obszar wzdtuz Potoku Kowalskiego (tereny z przeznaczeniem
pod infrastrukture techniczna, wodg lub zielen: 08.1 I-W-Z, 09.2 I-W-Z). Doprecyzowano rowniez zasi¢g
ptata strukturalnego Ogélnomiejskiego Systemu Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB).
Zatozona w planie ekstensywna zabudowa o wysokim procencie powierzchni biologicznie czynnej,
zintensyfikowana w potudniowej cz¢sci obszaru, odpowiada ustaleniom Studium, ktére przewiduje, ze:
,»W dzielnicach rozwojowych Potudnie i Zachdd, gdzie rozwdj odbywa si¢ na terenach porolniczych, (...),
ustala si¢ wskaznik dla zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej na stosunkowo niskim
poziomie, rekompensujac peryferyjne potozenie mniejszg intensywnoscig zabudowy i bardziej kameralng
jej skala oraz wigkszym procentem powierzchni biologicznie czynnej, a takze wickszym udziatem
zabudowy jednorodzinnej.” (strona 223 SUiKZP miasta Gdanska).

Jednocze$nie Studium zaktada wyzsze wskazniki intensywno$ci zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
dla terenéw o najlepszej obstudze transportem zbiorowym.

Nalezy podkreslié, ze wustalenia projektu planu  w pelni odzwierciedlaja zatozenia
obowigzujacego Studium. Szczegdtowe rozwigzania zaproponowane w projekcie planu stanowia
merytorycznie uzasadnione doprecyzowanie zawartych w Studium kierunkéw rozwoju przestrzennego
1 polityki miasta na tym obszarze, a tym samym nie naruszaja jego ustalen.



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

1. Wymagania ladu 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 podtrzymanie istniejgcego przeznaczenia (zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna do 4 mieszkan, z niewielkim
udziatem ustug) oraz umozliwienie realizacji nowego zagospodarowania - w postaci zabudowy
ustugowej o zwigkszonych parametrach i mieszkaniowej wielorodzinnej powyzej 4 mieszkan —
w potudniowej czeSci obszaru planu, gdzie mozliwa bedzie realizacja atrakcyjnych przestrzeni
dla przysztych mieszkancéw. Jednym z zatozen planistycznych byto uwzglednienie wytycznych
Gdanskiej Polityki Wodnej — polityki matych rzek i potokéw. Wzdhuz Potoku Kowalskiego beda mogty
powsta¢ rekreacyjne ciaggi piesze irowerowe. Poszerzono granice ptata strukturalnego OSTAB,
obejmujacego swoim zasiggiem tereny przylegajace do Potoku Kowalskiego oraz Potoku Orunskiego,
tak, aby podkresli¢ naturalne walory krajobrazowe cieku wodnego. Zapisy planu umozliwig potaczenie
piesze i rowerowe obszaru planu z najblizszym otoczeniem oraz z sgsiadujacym od péinocy Parkiem
Potudniowym czy terenami przyrodniczo-rekreacyjnym od strony potudniowe;j.

Plan umozliwi poprawe dostepnosci do istniejacych przystankéw komunikacji zbiorowej, a w przysztosci
réwniez poprawi si¢ dostepnos¢ w zwigzku z projektowanym przystankiem Wielkopolska linii kolejowej
PKM II Potudnie.

Na wigkszoSci obszaru ustala si¢ funkcje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o niewielkiej
intensywnosci, wysokim procencie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz o ograniczonych
maksymalnych powierzchniach rzutu kondygnacji nadziemne;j. Nieco wyzsze parametry zostaty ustalone
jedynie w potudniowej czesci planu, wzdtuz rezerwy terenowej transportu publicznego.

Wprowadzone w planie wymogi dotyczace nasadzenia nowych drzew oraz zachowania zieleni
(np. szpalery drzew, grupy drzew do zachowania czy obszar zieleni do zachowania lub wprowadzenia)
wzmocnig walory krajobrazowe i przyrodnicze, poprawig zdolnosci retencyjne tego rejonu oraz zwigksza
dostepnosc¢ zieleni dla mieszkancow.

Wzdtuz Potoku Kowalskiego, na pdétnoc od ulic Marii Kureckiej i Darzlubskiej dopuszczono zabudowe
mieszkaniowa do 4 mieszkan oraz ustugowa o ograniczonych powierzchniach rzutéw kondygnacji
naziemnych, dobrze wpisujacg si¢ w istniejacg strukture zabudowy.

Od strony istotnych ciggdw komunikacyjnych oraz wzdtuz koryta Potoku Kowalskiego, ustalone zostaty
nieprzekraczalne linie zabudowy porzadkujace przyszta rozbudowe w tym rejonie.

W terenie przeznaczonym pod zielen urzadzong wyodrebniono obszar, w ramach ktérego umozliwiono
realizacje zabudowy ustugowej obstugujacej uzytkownikéw oraz wskazano miejsca na realizacje skweru
zagospodarowanego zielenia z o$wietleniem, miejscami do siedzenia oraz mata architektura.
Wprowadzone zostaly réwniez zapisy dotyczace sposobu realizacji (formy) czgsci naziemnych

i nadziemnych infrastruktury telekomunikacyjne;j.

2. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ilesnych (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 Srodowisko do projektu planu, a takze
zaaprobowane w opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Plan wprowadza r6znego rodzaju formy ochrony istniejacej zieleni oraz naturalnego uksztattowania.
Wzdtuz koryta Potoku Kowalskiego, w rejonie, w ktérym ma powsta¢ pas techniczny petnigcy role
rekreacyjnego ciagu pieszo-rowerowego, nastapi wprowadzenie roslinnosci towarzyszacej nowemu
zagospodarowaniu.

Na terenie wzdluz zachodniej granicy planu ustalono zielen do utrzymania lub wprowadzenia, ktéra ma
stuzy¢ zwiekszeniu udziatu powierzchni zieleni na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
utrzymania powiazan ekologicznych z terenami s3siednimi i posrednio - poprawie warunkow
retencyjnych.

W potudniowo-wschodniej czgsci planu, na skarpie Potoku Kowalskiego, oznaczono grupe drzew
do ochrony. Ustalono réwniez szpalery drzew (do zachowania, uzupetnienia lub wprowadzenia) wzdtuz
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poludniowej granicy planu oraz wzdluz skarp potoku. Plan wprowadza tez ogdélnodostepng zielen
urzadzong w potudniowo-zachodniej czgéci obszaru w celu poprawy dostgpu do zieleni i terenéw
rekreacji dla okolicznych mieszkancéw.

Wschodnia cze$¢ obszaru planu wzdtuz Potoku Kowalskiego zostata objeta Ogélnomiejskim Systemem
Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB).

W celu poprawy warunkéw $rodowiskowych, jak i1 waloréw estetycznych oraz krajobrazowych,
w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng powyzej 4 mieszkan ustalono
konieczno$¢ wprowadzenia drzew na parkingach w proporcji co najmniej 1 drzewo na 5 stanowisk
postojowych dla samochodéw osobowych.

Ponadto ustalono wysoki procent powierzchni biologicznie czynnej oraz wymag realizacji rekreacyjnej
zieleni przydomowej (w domach powyzej 4 mieszkan) o powierzchni nie mniejszej niz 0,3 m?/ 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkan.

Przez teren przeplywaja potoki: Orunski i Kowalski wraz z przepustem pod ulica Swigtokrzyska
1 rurociggiem 2 x 1 m, stanowigcym element planowanego przerzutu wod z potoku Kowalskiego
do zbiornika Swigtokrzyska II. Do planu przystapiono w zwigzku z potrzeba regulacji potoku
Kowalskiego zgodnie z zatozeniami projektu z 2019 r. ,,Przebudowa Potoku Kowalskiego z budowa
zbiornika retencyjnego K27, co przyczyni si¢ do ulepszenia systemu odwadniajacego poprzez regulacje
potoku, umocnienie i stabilizacj¢ skarp, stworzenie pasa technicznego oraz nasadzenia zieleni.

Celem ograniczenia zagrozenia powodzig w zlewni Potoku Orunskiego wprowadza si¢ obowiazek
redukcji odptywu jednostkowego 0,27, zgodnie z polityka miasta zawarta w Studium. Jako sposdb
odprowadzenia woéd opadowych plan ustala odprowadzenie do wukladu odwadniajacego
lub zagospodarowanie na terenie.

Na obszarze objetym granicami planu nie wystgpuja grunty rolne.

Realizacja ustalen planu wymagata uzyskania zgody Marszatka Wojewd6dztwa Pomorskiego na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na nielesne (teren infrastruktury technicznej lub wéd lub zieleni). Zmiana
ta dotyczyta powierzchni 0,0673 ha, znajdujacej si¢ w potudniowej czesci obszaru planu.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4).

Obszar objety granicami planu nie znajduje si¢ w strefie konserwatorskiej, a zaden obiekt w granicach
planu nie jest wpisany do rejestru zabytkéw. Na obszarze nie wystepuja zadne elementy dziedzictwa
kulturowego, zabytkéw czy débr kultury wspétczesnej, co zostalo potwierdzone poprzez brak wnioskow
i zastrzezen Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi 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. W zwiazku z przewidywanym wzrostem natezenia
poziomu hatasu od planowanej ulicy ,.Nowej Swictokrzyskiej” (poza potudniowa granica planu)
1 przewidywanym pogorszeniem klimatu akustycznego ustala si¢ zapisy o koniecznosci dotrzymania
standardow akustycznych w §rodowisku dla danego rodzaju zabudowy.

Ustalony zostal takze odpowiedni udzial miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa w celu zabezpieczenia potrzeb parkingowych o0séb ze szczeg6lnymi potrzebami.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez ustalenie komercyjnych funkcji dla wigkszo$ci
terendw oraz poprzez ustalenie dla calego obszaru planu stawki procentowej w wysokosci 30%.
Intensyfikacja parametrow urbanistycznych, wzdluz rezerwy transportowej przeznaczonej pod ulice
tzw. ,,Nowa Swietokrzyska” i wzdtuz przewidywanego przebiegu linii kolejowej PKM II Potudnie,
wplynie na wzrost atrakcyjno$ci inwestycyjnej. Realizacja nowej zabudowy pozwoli na podniesienie
standardu zagospodarowania i jakosci zabudowy w tej czeSci Lostowic, ktérej range podniesie
przewidywany w sasiedztwie przystanek PKM II Potudnie Wielkopolska. Realizacja ustalen planu moze
by¢ impulsem dla rozwoju i wzbogacenia wachlarza ustug lokalnych na obszarze planu.



Nowa zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, ktéra ma szans¢ pojawic si¢ na obszarze planu, szczegdlnie
w czesci poludniowej, wzdtuz planowanej rezerwy terenowej pod transport, pozwoli takze petniej
wykorzysta¢ potencjat przewozowy komunikacji zbiorowe;j.

Nowe inwestycje to rowniez wicksze wptywy z podatkéw, a wigc wigksze mozliwosci prowadzenia
miejskich zadan publicznych, realizowanych dla dobra wszystkich mieszkancéw Gdanska.

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

Na catym obszarze planu poprawiono i ujednolicono warunki inwestowania na terenach, ktére stanowia,
dominujagca w granicach planu, wlasno$¢ prywatna oraz utrzymano dotychczasowe przeznaczenia.
Zaklada si¢ dopuszczenie, oprocz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, roéwniez wigkszego udziatu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowej — szczegélnie w terenach wzdtuz
poludniowej granicy planu oraz zachowanie ipoprawe mozliwosci inwestycyjnych na pozostatych
gruntach prywatnych. Cze$¢ przeksztalcen funkcjonalno-przestrzennych wynikajacych z ustalen planu
dotyczy gruntéw wzdluz Potoku Kowalskiego. Obejmuje to regulacj¢ linii rozgraniczajacych terenéw
wzdtuz potoku i zabezpieczenie terenu dla pasa technicznego wraz z przestrzeniami dla pieszych.
Wprowadzenie tych ustaleh umozliwi realizacje celu publicznego - poprawy zabezpieczenia
przeciwpowodziowego mieszkancow.

Przeksztalcenia funkcjonalno-przestrzenne wynikajace z ustalen projektu planu dotyczace zaréwno
dziatek gminnych, jak i prywatnych, realizuja polityke miasta w zakresie rozwoju tej czegsci Lostowic,
jako obszaru zainwestowania mieszkaniowego i mieszkaniowo-ustugowego wraz z terenami zieleni.

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 niezagrazajacego spetnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrebnymi,
co zostato potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji
- Os$rodkiem Zamiejscowym w Gdansku.

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

W planie wyznaczono tereny infrastruktury technicznej lub wéd lub zieleni umozliwiajace realizacje
zadania dotyczacego zabezpieczenia przeciwpowodziowego - zgodnie z wnioskiem Gdanskich Waéd.
Przebudowa Potoku Kowalskiego oprocz zwickszenia odpornosci systemu odwadniajgcego, przyczyni
sie do wzmocnienia potencjalu przyrodniczego tego obszaru. W planie wyznaczono powigzania piesze,
pieszo-rowerowe i pieszo-jezdne zapewniajace dogodny dostep do istniejacych i planowanych giéwnych
ulic z przystankami komunikacji zbiorowej oraz do terendw rekreacyjnych przy Potoku Kowalskim
i do terenu zieleni urzadzonej ustalonego w planie. Zabezpieczenie i usankcjonowanie istniejagcych
i planowanych terenéw drogowych oraz ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb i zasad
ksztaltowania przestrzeni publicznych (w ramach ciggéw komunikacyjnych) réwniez realizuja
wymagania w zakresie potrzeb interesu publicznego. Dostepnos¢ mieszkancéw do terenéw rekreacji
poprawi wprowadzenie w poludniowo-zachodniej czeSci planu terenu ogélnodostepnej zieleni
urzadzonej, w granicach ktérego dopuszczono realizacje obiektow stuzacych uzytkownikom
np. gastronomia, sport, rekreacja oraz wyznaczono o$wietlony skwer rekreacyjny z obowigzkowym
wyposazeniem w miejsca do siedzenia oraz malg architekture. Rowniez mozliwo$¢ intensyfikacji funkcji
ustugowych, wzdtuz planowanej ulicy Nowej Swigtokrzyskiej, w rejonie planowanego przystanku PKM
Wielkopolska, przyczyni si¢ do zwigkszenia liczby miejsc pracy, zapewniajac ofert¢ terenowg
dla nowych inwestycji. Jest to szczegdlnie wazne dla prawidlowego rozwoju obszaréw o przewadze
zabudowy mieszkaniowej, w ramach ktérych wskazane jest, aby wyzej wymienione funkcje wzajemnie
si¢ uzupetniaty.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych
oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéow zaopatrzenia ludnosci
(art. 1 ust. 2 pkt 101 13).

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji wszelkiej infrastruktury
technicznej oraz wymdg zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezbedne media w standardzie miejskim,
a takze uwzglednienie wnioskdw do planu sktadanych przez gestoréw infrastruktury.
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Istniejace sieci wodociggowe, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, gazowe obstuza nowa
zabudoweg na obszarze objetym planem. Na obszarze planu nie istnieja obecnie czynne sieci cieptownicze,
ale istnieje techniczna mozliwos$¢ przylaczenia przysztych inwestycji do sieci. Na potudnie od ulicy
Swigtokrzyskiej przebiega magistrala wodociggowa Straszynska 1200 mm.

Dostepnos¢ drogowa do terenéw objetych planem bedzie zapewniaé istniejgca ulica zbiorcza —
Swigtokrzyska oraz ulice dojazdowe: Beskidzka, Marii Kureckiej, Bieszczadzka oraz Karkonoska
i Darzlubska (poza granicami planu).

10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa 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 111 12).

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowat w pelni procedure okreslong w art. 17
ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udziatu w niej spoteczenstwa. Prezydent Miasta Gdanska
oglosit na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Gdansku oraz zamiescil obwieszczenie w lokalnym
wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www.gdansk.pl i www.brg.gda.pl, o podjeciu
przez Rad¢ Miasta Gdanska uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego L.ostowice — rejon Potoku Kowalskiego w miescie Gdansku (nr planu
1860) i wyznaczy? termin sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu.

Do planu zostaty ztozone standardowe wnioski od organéw uzgadniajacych i opiniujacych oraz gestoréw
medidw.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz uzasadnieniem byl dwukrotnie
wylozony do publicznego wgladu, a w trakcie wytozen zorganizowano dyskusje publiczne nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami.

W trakcie procedowania planu, zastosowane zostaly dodatkowe dziatania niewynikajace z ustawy, takie
jak udostepnienie projektu uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzania planu oraz projektu planu
Radzie Dzielnicy Lostowice z prosba o zajecie stanowiska. Dodatkowo, w dniu 30.01.2024 r.,
przeprowadzono spotkanie w terenie, z udzialem mieszkancéw ulic znajdujacych w rejonie Potoku
Kowalskiego, radnych dzielnicy oraz przedstawicieli Gdanskich Wéd i Biura Rozwoju Gdanska.

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

Ustalajac przeznaczenia terenéw, sposdb zagospodarowania i sposéb korzystania z terenéw Prezydent
Miasta Gdanska wziagt pod uwage zaréwno interes publiczny, jak i interes prywatny.

Istotnym elementem realizacji zadan celu publicznego, ktére ustala plan w tym rejonie, jest rozbudowa
systemu odwadniajacego.

Przeprowadzone analizy funkcjonalno-przestrzenne wykazaty, ze teren potozony w sasiedztwie rezerwy
transportowej ulicy tzw. ,Nowej Swietokrzyskiej” i planowanego przystanku Pomorskiej Kolei
Metropolitalnej II Potudnie Wielkopolska predysponowany jest do bardziej intensywnej zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej, dla ktérej parametry urbanistyczne, takie jak intensywno$¢, powierzchnia
zabudowy czy wysoko$¢ zabudowy, powinny zosta¢ podwyzszone w stosunku do planu obowiazujacego.
Zmiana przeznaczenia i podwyzszenie parametréw urbanistycznych wptyna na wiekszg réznorodno$¢
zastosowanych rozwigzan, zwigksza szanse na poprawe spojnosci oraz jakosci zabudowy
i zagospodarowania, a realizacja ustalonych i zalecanych przestrzeni publicznych, takich jak teren zieleni
urzadzonej z mozliwoscia zabudowy ustugowej obstugujacej uzytkownikéw (gastronomia, sport
i rekreacja) czy ciagi pieszo-rowerowe, wptyna na poprawe funkcjonowania osiedla oraz dostepnosci
do transportu zbiorowego dla mieszkanhcéw. Wprowadzenie ogdélnodostepnej zieleni urzadzonej
na obszarze planu poprawia dostgpno$¢ do terenéw zieleni dla mieszkancow.

Na prywatnych terenach zainwestowanych zostato utrzymane dotychczasowe przeznaczenie. Ustalony
planem podzial na tereny funkcyjne odzwierciedla m.in. stan faktyczny - istniejaca strukture
mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa i ustugowa. Projekt planu, w miar¢ mozliwo$ci, uwzglednia
whnioski wlascicieli gruntéw umozliwiajac realizacje ich zamierzen inwestycyjnych.

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



Przyjete w planie ustalenia odno$nie przeznaczenia i parametrow urbanistycznych poprzedzone zostaty
analizami funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety granicami planu ma dogodna
dostepnos¢ do publicznego transportu zbiorowego od strony ulicy Swigtokrzyskiej - poprzez system
autobuséw miejskich. Ponadto, po realizacji ulicy tzw. Nowej Swictokrzyskiej i linii kolejowej PKM II
Potudnie z przystankiem Wielkopolska dostgpno$¢ do transportu zbiorowego bedzie bardzo dobra.
Dlatego tez plan daje mozliwo$¢ maksymalnego wykorzystania tego potozenia poprzez dopuszczenie
realizacji nowej zabudowy na terenach inwestycyjnych w pasie wzdluz rezerwy transportowej,
dla ktérych przewidziano przeksztalcenia w kierunku struktury wielofunkcyjnej. Rozszerzenie katalogu
przeznaczen terenu o zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng powyzej 4 mieszkan, zintensyfikowanie
parametréw urbanistycznych oraz zwigkszenie mozliwo$ci inwestycyjnych dla zabudowy ustugowej
w potudniowej czgsci obszaru planu wpisuje si¢ w zalozenia zréwnowazonego rozwoju, gdyz pozwala
na optymalne wykorzystanie transportu zbiorowego.

Stworzenie siatki powigzan pieszych i rowerowych (czesto petnigcych rowniez funkcje rekreacyjne)
w potaczeniu z poprawg dostepnosci do transportu zbiorowego powoduja, ze przestrzenie inwestycyjne
staja si¢ w petlni i racjonalnie wykorzystane, a co za tym idzie — bardziej atrakcyjne dla przyszitych
zamierzen gospodarczych.

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

Na obszarze planu ustalono szereg rozwigzan utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.
Istniejaca sie¢ powigzan uzupetniono o dodatkowe potaczenia piesze, pieszo-rowerowe i pieszo-jezdne.
Stanowig one dogodne faczniki pomigdzy terenami zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, terenami zieleni
(w granicach i poza granicami planu) oraz przystankami transportu zbiorowego. Zaleca si¢ wykorzystanie
pasa drogi technologicznej wzdtuz Potoku Kowalskiego pod rekreacyjny ciag pieszo-rowerowy laczacy
planowany na pétnoc od granic planu Park Potudniowy z terenami zieleni w rejonie tzw. trzcinowiska
(za potudniowg granicg planu). Dogodny dostep do terenu zieleni urzagdzonej (w potudniowo-zachodniej
czesci planu), planowanej ulicy tzw. Nowej Swigtokrzyskiej oraz przysztego przystanku PKM II Potudnie
Wielkopolska zapewnig wyznaczone w planie ciggi: pieszo-jezdny i pieszo-rowerowe. Umozliwiono
realizacje nowego skrzyzowania ulic Beskidzkiej i Swictokrzyskiej, z przejéciami dla pieszych
i przejazdami rowerowymi przez ulice Swigtokrzyska. Przejcie piesze z przejazdem rowerowym
ustalono tez w rejonie skrzyzowania ulic Swigtokrzyskiej i Konstantego Bergiela. Takie rozwiazania
znacznie ulatwig przekraczanie ulicy Swietokrzyskiej oraz poprawig mozliwosci przemieszczania sie
pieszych i rowerzystéw pomiedzy osiedlami, terenami zieleni i innymi celami podrézy (np. przystanek
PKM, ustugi) potozonymi po obu jej stronach.

Ponadto w wyposazeniu minimalnym ulic: Swictokrzyskiej, Marii Kureckiej, Bieszczadzkiej
i Beskidzkiej zostaly ustalone chodniki. W terenie ulicy Swigtokrzyskiej, ustalono tras¢ rowerowa
w formie wydzielonej drogi rowerowe;.

14. 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$¢ istniejacej struktury mieszkaniowej - gléwnie
jednorodzinnej, z niewielkim udziatem zabudowy ustugowej. Nowa zabudowa, ktéra moze powstaé
dzigki ustaleniom procedowanego planu uzupeini struktur¢ przestrzenng i program funkcjonalny,
przyczyni si¢ do uporzagdkowania tego obszaru. Planowana w bezposrednim sasiedztwie trasa PKM 11
Potudnie z przystankiem Wielkopolska da impuls do rozwoju terenéw potozonych w sasiedztwie.
Ustalenia planu pozwola na wykorzystanie w zréwnowazony sposob potencjatu niezabudowanych
jeszcze terendw przeznaczonych na cele mieszkaniowe i uslugowe (zlokalizowane gtéwnie w czeSci
poludniowej obszaru planu) i docelowe wyksztatcenie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej
W tym rejonie.

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

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

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

Ustalenia planu powodujg skutki finansowe, o ktérych mowa w art. 36.

Realizacja ustalen planu wigze si¢ z konieczno$cig nabycia praw wtasnosci przez gming do ok. 0,37 ha
gruntéw bedacych wiasnoscig prywatna przeznaczonych pod tereny drég publicznych, infrastruktury
technicznej, wod lub zieleni. Dodatkowo okoto 0,02 ha gruntéw prywatnych potozonych w liniach
rozgraniczajacych teren drogi zbiorczej — odcinka ulicy Swigtokrzyskiej (12.1 KDZ) powinno zostaé
nabyte na rzecz Wojewddztwa Pomorskiego jako fragmenty drogi wojewddzkiej nr 221.

Inwestycje publiczne dotycza realizacji dwoch odcinkéw ulic dojazdowych o tacznej dtugosci okoto 680
metréw oraz dwoch wydzielonych ciagéw: pieszo-rowerowego i pieszo-jezdnego o tacznej dtugosci
okoto 120 metréw. Realizacja ustalen planu wigze si¢ ponadto z kosztami uregulowania Potoku
Kowalskiego na dlugos$ci okoto 467 m, urzadzenia terenu zieleni ogélnodostepnej o powierzchni 1147
m?2 oraz wykonania ciaggdéw pieszo-rowerowych w terenie infrastruktury technicznej lub wéd lub zieleni
o facznej dtugosci okoto 185 metrow.

W projekcie planu dla catego obszaru planu ustalona zostala 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.

W granicach planu znajduje si¢ ok. 0,56 ha gminnych gruntéw inwestycyjnych, ktére moga stanowic
przedmiot sprzedazy, badz oddania w uzytkowanie. Potencjalne zwigkszenie dochodéw gminy wynika
z wzrostu wplywéw do budzetu miasta z tytulu optat i podatkéw, w szczegdlnosci podatku
od nieruchomosci, wynikajacych z mozliwosci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

III. PROCEDURA

1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistycznej

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostal zaopiniowany iuzgodniony
w ustawowo okreslonym zakresie.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko i uzasadnieniem byl wylozony
do publicznego wgladu w dniach od 15.01.2024 r. do 12.02.2024 r.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkéw porozumiewania si¢ na odlegto§¢ w dniu 22.01.2024 r. o godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 15 oséb.

W ustawowym terminie, tj. do 26 lutego 2024 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktére zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do uchwaty.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko i uzasadnieniem byt ponownie wylozony
do publicznego wgladu w dniach od 10.06.2024 r. do 08.07.2024 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami zostata przeprowadzona z wykorzystaniem Srodkéw porozumiewania
si¢ na odleglo$¢ w dniu 13.06.2024 r. o godzinie 17.00. W dyskusji publicznej wzi¢to udziat 9 oséb.

W ustawowym terminie, tj. do 22.07.2024 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktére zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatacznikiem nr 2 do uchwaty.

2. Podstawa uchwalenia

Plan zostat sporzadzony zgodnie z procedurg okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1130).

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