UZASADNIENIE

Jelitkowo rejon ulic Kaplicznej i Baltyckiej w mieScie Gdansku
(nr planu 0146)

. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

. Podstawa prawna

Projekt planu zostal opracowany na podstawie uchwaty nr XXI/566/16 Rady Miasta Gdanska z dnia
31 marca 2016 roku o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Jelitkowo rejon ulic Kaplicznej i Baltyckiej w mieScie Gdansku.

. Polozenie

Obszar objety planem miejscowym, o powierzchni ok. 5,66 ha ograniczony jest: od poéinocy Potokiem
Oliwskim, od pétnocnego wschodu wydmami i plaza, od potudniowego zachodu ulicg Kapliczna, za$ od
poludniowego wschodu terenem osrodka wypoczynkowego.

. Cele sporzadzenia planu:

a) ozywienie 1 wykorzystanie potencjatu obszaru poprzez dokonanie zmian prawa miejscowego,
umozliwiajacych zaréwno ochron¢ cennego historycznie dziedzictwa, jak rowniez przeksztatcenia
terenu w kierunku rozwoju ustug turystyki, kultury, sztuki i gastronomii;

b) podniesienie wizerunku i uatrakcyjnienie tej czg¢sci pasa nadmorskiego, rozwdj i ozywienie
przestrzeni publicznych oraz wykorzystanie mozliwosci inwestycyjnych terenu.

. Plany obowiazujace

Na obszarze planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon ulicy Baltyckiej
w miescie Gdansku (nr ew. 0108). Glownym przeznaczeniem terendow jest funkcja mieszkaniowo-
ustugowa 1 ustugowa oraz zielen. Ponadto ustalone sg tereny komunikacji — ciagi pieszo-jezdne oraz
parking ogdlnodostepny.

. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasno$ci gruntow

Granice planu obejmuja dawng osade rybacka o wartosciach historycznych, na ktorej obszarze znajduja
si¢ zabudowania mieszkalne jedno- i wielorodzinne, dawne zabytkowe domy rybackie, ustugi zwigzane
z obstugg turystyki i gastronomii oraz budynek dawnej szkoty.

Istniejacy uktad komunikacyjny ulic Battyckiej, Piastowskiej, Jantarowej i Morskiej stanowi rowniez
osie uktadu kompozycyjnego tego terenu.

W granicach planu dominujg grunty stanowigce wlasnos¢ Gminy Miasta Gdanska. Dodatkowo wystepuja
nieruchomosci wilasnosci Skarbu Panstwa, osob fizycznych (w tym we wspolwlasnosci z osobami
prawnymi), wspotwlasno§¢ Gminy z osobami fizycznymi oraz pojedyncze dziatki w uzytkowaniu
wieczystym Gminy Miasta Gdanska i Skarbu Panstwa.

. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP

(uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwatg
nr XII/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 oraz pas zieleni przylegly do Potoku Oliwskiego. Zgodnie
z zalozeniami Studium ,,przeznaczenie dominujgce nie oznacza ustalenia na danym obszarze wytgcznos$ci
ani nawet konkretnego, mierzalnego udziatu tytulowego przeznaczenia wsérdd innych przeznaczen
(np. niedominujacych) wystepujacych na tym obszarze, cho¢ zwykle dominujace bedzie przewazac
ilosciowo. Przestrzen miejska, zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju, powinna by¢
wielofunkcyjna, z zastrzezeniem jedynie eliminacji ewidentnych sytuacji konfliktowych. Ustalenie
dominujacego przeznaczenia obszaru oznacza wskazanie takiego jego przeznaczenia, ktore bedzie
okreslato gléwne cechy przysziego typu i charakteru przestrzeni miegjskiej, zarowno funkcjonalne
(wymagania i warunki funkcjonowania), jak i fizjonomiczne (wizualne, krajobrazowe), a co za tym idzie
—role danej czgéci miasta w jego strukturze funkcjonalno-przestrzennej” (SUIKZP m. Gdanska, str. 10).
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Stad w planie, obok stref mieszkaniowo-ustugowych wyznaczone zostaly tereny ushugowe,
komunikacyjne oraz teren zieleni, jako dopetienie wyznaczonych w Studium funkcji dominujgcych oraz
kontynuacja istniejgcego zainwestowania, jak réwniez doprecyzowano przeznaczenia niektorych
terenow.

Studium przewiduje, ze w terenie pasa nadmorskiego, w ktorym znajduje si¢ obszar objety
przedmiotowym planem miejscowym, ,,bedzie rozwijaé si¢ zagospodarowanie rekreacyjno-turystyczne,
w tym (...) terenow ustugowo-rekreacyjnych w rejonie dawnej wsi rybackiej przy ul. Battyckiej. Jako
uzupehienie przewiduje si¢ realizacje w niewielkim zakresie funkcji mieszkaniowej w ramach tworzenia
atrakcyjnej i réznorodnej funkcjonalnie przestrzeni” (SUIKZP m. Gdanska, str. 302). Przedmiotowy plan
miejscowy realizuje powyzsze kierunki.

Znaczacym elementem przestrzennym jest ulica Baltycka (teren 14-KX), wraz ze zlokalizowanym w niej
zespotem 4 domoéw rybackich wpisanych do rejestru zabytkdéw, ktore zostaly wskazane rowniez
w Studium. Wokoét nich planowana jest przestrzen publiczna — woonerf. Jednoczes$nie, zgodnie
z glownymi kierunkami rozwoju miasta wyznaczonymi w Studium, konieczne jest ,,podnoszenie
standardow zycia mieszkancoOw poprzez poprawe jakosci i atrakcyjno$ci przestrzeni publicznej” poprzez
m.in. ,,planowanie i realizacj¢ oraz poprawe przestrzeni publicznych w powigzaniu z lokalizacjg
atrakcyjnych ustug dospotecznych w ich krawedziach przy preferencji ruchu pieszego i rowerowego
w osrodkach ustlugowych wszystkich szczebli” (SUIKZP m. Gdanska, str. 294-295). Ustalenia planu
wskazujg konieczno$¢ realizacji parterow ustugowych od strony ulic: Piastowskiej (teren 16-KX) oraz
Jantarowej (teren 17-KX).

Zgodnie z ustaleniami Studium w planie wyznaczone zostaly tereny objete granicami obszaru
o zaostrzonych warunkach ochrony ujecia wody, terenu ochrony posredniej ujecia wody oraz
Ogolnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie (OSTAB).

Wzdhiz potnocnej granicy planu zostala wyznaczona migdzynarodowa trasa rowerowa R-10 oraz trasa
EuroVelo 13.

W pélnocnym fragmencie obszaru objetego granicami planu w Studium wskazano odcinek osi
widokowej 1 kompozycyjnej, biegnacej od skrzyzowania ulic Chtopskiej i Pomorskiej (wzdtuz ulicy
Pomorskiej) do plazy w Jelitkowie. W obszarze planu o$ przebiega przez teren mocno zadrzewiony
starodrzewem, integralnie zwigzany z zagospodarowaniem Potoku Oliwskiego, dlatego nie zostata ona
wyznaczona w projekcie planu.

W zwigzku z powyzszym ustalenia planu w pelni odpowiadaja kierunkom wskazanym w Studium, a wigc
nie naruszaja jego ustalen.

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

. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne

i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1i 2)

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane m.in. poprzez ustalenie obowigzujacych
i maksymalnych nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz wprowadzenie szczegdlowych zapisow dla
zabudowy, w tym zabudowy o wartosciach kulturowych.

Caly obszar planu lezy w granicach wpisu do rejestru zabytkow. W zwigzku z tym ustalone zasady
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu pozwalaja wpisa¢ si¢ w charakter dawnej wsi
Jelitkowo. Wigze si¢ to z ograniczeniem powierzchni pojedynczych rzutow budynkow, usytuowaniem
kalenicowym lub szczytowym do gtdéwnych ciggdéw komunikacyjnych oraz ustaleniem dachdéw skosnych
i form wolnostojacych dla nowych inwestycji. Réwniez maksymalne wysokosci zabudowy ustalone
w zapisach planu (m. in. od 8 m do 10 m w sasiedztwie ulicy Baltyckiej), nawigzuja do historycznego
1 istniejgcego zagospodarowania tego rejonu miasta. Bardziej intensywne zagospodarowanie, w tym
maksymalng wysokos¢ zabudowy do 15 m we wschodniej cze$ci planu, ustalono w rejonie ulicy
Piastowskiej (teren 05-M/U31). Jest to zwigzane z brakiem historycznego zainwestowania na tym
obszarze oraz sasiedztwem osrodka wypoczynkowego poza granicami planu.

Zachowano istniejacy uktad drogowy oraz wyznaczono nowe piesze potaczenie ulicy Baltyckiej (teren
14-KX) z terenem bulwaru nadmorskiego (ulica Jantarowa, teren 17-KX).



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

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

Istniejacyg zielen obj¢to ochrong poprzez ustalenie maksymalnego zachowania zadrzewien (tereny 05-
M/U31 i 10-M/U31), a wybrane najcenniejsze okazy wskazano jako drzewa do zachowania. Dodatkowo
w terenach 01-ZP62, 02-M/U31 ustalono szpaler drzew, ktory jest uzupelieniem istniejacego szpaleru
wzdluz ulicy Morskiej (teren 13-KX). W terenach 02-M/U31, 04-M/U31, 05-M/U31 i 10-M/U31
wskazano obszary do przeznaczenia pod zielen do utrzymania lub wprowadzenia. W terenie 02-M/U31
wyznaczony obszar zieleni do utrzymania lub wprowadzenia ma na celu ochrong siedliska ro§linno$ci
legowe;j.

Na obszarze planu nie wystepuja grunty rolne ani lesne.

Teren zieleni urzadzonej 01-ZP62 i fragment terenu mieszkaniowo-ustugowego 02-M/U31 zostaty
wlaczone do Ogodlnomiejskiego  Systemu Terenéw Aktywnych Biologicznie (OSTAB).
Zagospodarowanie wzdtuz Potoku Oliwskiego zostatlo oznaczone jako teren zieleni urzadzonej (01-
ZP62) i wylaczone z zabudowy. Te ustalenia wptyng na wzmocnienie i zapewnienie ciggtosci systemu
OSTAB w dolinie Potoku Oliwskiego oraz stworzg potencjal do powigkszenia powierzchni Parku
Jelitkowskiego, a takze wplyng na zmniejszenie negatywnych konsekwencji ryzyka powodziowego dla
srodowiska.

W zachodniej czg$ci planu przebiegaja kolektory kanalizacji deszczowej 1 m oraz istnieje row
odwodnieniowy.

Czg$¢ obszaru planu polozona jest w granicach terendow zagrozonych powodzig o niskim
prawdopodobienstwie oraz szczegolnego zagrozenia powodzig.

W granicach planu (na wschdd od terenu 02-M/U31) istnieje strefa ochrony posredniej oraz cze¢$ciowo
strefa o zaostrzonych warunkach ochrony uj¢cia wody ,.Zaspa” i ”Czarny Dwor”, gdzie obowiazuja
przepisy odrgbne.

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

Wymagania te w projekcie planu zostalty zrealizowane m.in. poprzez wskazanie w planie obiektow
o warto$ciach kulturowych, dla ktorych zostaly wprowadzone szczegdlowe zapisy majace na celu
ochrone zidentyfikowanych wartoSci kulturowych oraz ich przestrzenne wyeksponowanie. Dodatkowo
wskazano 4 obiekty wpisane do rejestru zabytkow jako zespdt domow rybackich przy ul. Battyckiej
16/17, 30/31, 18/19, 28/29, 20/21, 22/25. Ponadto caly obszar planu znajduje si¢ w obrebie obszaru
wpisanego do rejestru zabytkéw jako uktad urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku
Oliwskiego. W zwigzku z tym caly teren podlega Scisltej ochronie konserwatorskiej zachowanych
elementow historycznej struktury przestrzennej oraz ochronie konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi.

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

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaty m.in. poprzez wskazanie na rysunku planu granic
obszaru szczegblnego zagrozenia powodzig. Caty obszar planu znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego
brzegu morskiego.

Ustalony zostat takze odpowiedni udziat miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa w celu zaspokojenia potrzeb parkingowych oséb ze szczegdlnymi
potrzebami. Jednoczesnie wzdtuz ulic Baltyckiej, Piastowskiej i Jantarowej (tereny 14-KX, 16-KX,
17-KX) ustalono poziom wejs¢ do budynkéw zgodny z poziomem chodnika.



Ulice Battycka i Piastowska planowane sg jako tzw. woonerfy (w czgsci juz zrealizowane), w ktorych
ktadzie si¢ nacisk na wysoki poziom bezpieczenstwa, uspokojenie ruchu i wysokie walory estetyczne,
przy jednoczesnym zachowaniu funkcji komunikacyjnej. W takiej przestrzeni priorytet majg osoby
poruszajace si¢ pieszo lub na rowerach.

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

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane m.in. poprzez ustalenie funkcji komercyjnych dla
czeséci terenu oraz stawki procentowej w wysokosci 30% dla catego obszaru planu. Weryfikacja
parametréw urbanistycznych oraz ukierunkowanie funkcji ustugowych na obstuge ruchu turystycznego
1 dziatalnosci artystycznej, pozwolito wykreowaé przestrzen publiczng w formie ciggu pieszo-jezdnego
z wykluczeniem parkowania wzdhuz ulic Baltyckiej, Piastowskiej i Jantarowej (tereny 14-KX, 15-KX,
16-KX, 17-KX).

W bezposrednim sgsiedztwie zachodniej granicy planu znajduje si¢ ujSciowy odcinek Potoku
Oliwskiego, a od potocy plaza Zatoki Gdanskiej, co podnosi atrakcyjno$¢ zard6wno terendow
inwestycyjnych, jak i przestrzeni publicznych w tym rejonie miasta.

Obszar planu, ktory znajduje si¢ w nadmorskiej lokalizacji, z historycznym, unikatowym charakterem
wsi rybackiej, ma niewykorzystany duzy potencjat inwestycyjny. Realizacja ustalen planu daje szanse na
kreacjc w Gdansku miejsca o indywidualnym charakterze, pelnigcego zarazem role osrodka
wypoczynkowo-kulturalno-artystycznego. Dodatkowo pozwoli to na optymalne wykorzystanie terenow
inwestycyjnych, rewaloryzacje istniejacych obiektow wpisanych do rejestru zabytkow i o wartosciach
kulturowych oraz modernizacje lub budowe nowej infrastruktury technicznej. Takie dziatania poprawig
wizerunek i funkcjonalno$¢ obszaru planu oraz wyeksponuja wartosci kulturowe istniejacej zabudowy.
Stworzg roOwniez nowe miejsca pracy w trakcie prowadzonych dziatan inwestycyjnych, jak rOwniez po
ich zakonczeniu.

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

Wymagania te w projekcie planu zostaly uwzglednione m.in. poprzez utrzymanie walorow
inwestycyjnych nieruchomosci, ktére stanowig wlasno$¢ prywatng i gminng. Wigze si¢ to réwniez
z okresleniem linii rozgraniczajacych funkcje celu publicznego: ulic, parkingu ogélnodostepnego, ciagu
pieszo-rowerowego 1 ciggow pieszych. Ze wzglgdu na fakt, ze w wigkszosci w tym obszarze jest juz
zrealizowany uktad komunikacyjny, nie bylo koniecznos$ci tworzenia znacznych rezerwacji terenu pod
funkcje drogowe na terenach prywatnych.

Niezrealizowane elementy uktadu drogowego planowane sg na gruntach gminnych. Jedynie niewielki
odcinek ulicy Battyckiej (teren 14-KX) jest we wlasnoséci prywatnej (wraz z fragmentem jednego
z domow rybackich).

Wickszos¢ przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych, wynikajacych z ustalen planu i realizujacych
polityke przestrzenng miasta, dotyczy gruntow Gminy Miasta Gdanska.

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

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane m.in. poprzez umieszczenie w zapisach planu
informacji o istniejacej infrastrukturze teleinformatycznej Ministerstwa Obrony Narodowej oraz
umozliwienie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu niezagrazajgcego spetnieniu ww. potrzeb
zgodnie z przepisami odrgbnymi, co zostalo potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym
Wojskowym Centrum Rekrutacji — O$rodkiem Zamiejscowym w Gdansku.

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

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane m.in. poprzez wykreowanie atrakcyjnych
przestrzeni publicznych wzdtuz ulic Battyckiej, Piastowskiej i Jantarowej, w ktorych ustalono wymog
realizacji — w parterach budynkoéw — ustug, skierowanych do mieszkancow i turystow (m.in. gastronomii,
obstugi ruchu turystycznego, kultury, dziatalno$ci artystycznej). Ograniczono ilo$¢ miejsc postojowych
koniecznych do zrealizowania przy nowych inwestycjach, zgodnie z ustalonymi w Studium wskaznikami
strefy parkingowej B. Ma to na celu zwigkszenie atrakcyjno$ci turystycznej obszaru poprzez ustalenie
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priorytetu dla ruchu pieszego i wykreowaniu powigzan pieszych otoczonych atrakcyjna architektura
(m.in. wzdluz ulicy Piastowskiej oraz w terenie 05-M/U31).

Dodatkowo, odpowiadajac na zglaszany przez mieszkancow deficyt miejsc postojowych, w planie
miejscowym wskazano teren przeznaczony na parking ogélnodostepny (teren 12-KS). Jednoczesnie teren
parkingu bedzie mogt by¢ wykorzystywany jako miejsce organizowanych imprez plenerowych jak:
kiermasze, jarmarki, wystawy czy koncerty.

Istniejacy odcinek bulwaru nadmorskiego — ulica Jantarowa (teren 17-KX), zostat wydzielony jako ciag
pieszo-rowerowy. Funkcjonujaca sie¢ powigzan pieszych i rowerowych zostala uzupeliona poprzez

dodatkowe ciagi (w kierunku morza i przez teren 05-M/U31), za$ ulica Piastowska (ciag pieszo-jezdny
16-KX) bedzie pehita role deptaka ustugowego.

Zapisy te majg na celu podniesienie jako$ci zycia m.in. mieszkancow Jelitkowa.

. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci
(art. 1 ust. 2 pkt 10i 13)

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane m.in. poprzez umozliwienie realizacji wszelkiej
infrastruktury technicznej oraz wymog zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezbedne media
w standardzie miejskim, a takze uwzglednienie wnioskow do planu skladanych przez gestorow
infrastruktury. Plan ustala rowniez ogrzewanie z sieci cieptowniczej lub z niskoemisyjnych zrodet
lokalnych.

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

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowal w pelni procedure okreslong w art.
17 ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udzialu w niej spoteczenstwa. Prezydent Miasta
Gdanska oglosit na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Gdansku oraz zamiesécit obwieszczenie
w lokalnym wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www. gdansk.pl i www.brg.gda.pl,
o podjeciu przez Rade Miasta Gdanska uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Jelitkowo rejon ulic Kaplicznej i Baltyckiej w miescie Gdansku
1 wyznaczyt termin sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Do planu zostaly zlozone standardowe wnioski od organdéw uzgadniajacych i opiniujgcych, gestorow
mediow oraz podmiotéw prywatnych, zainteresowanych przysztym zagospodarowaniem tego terenu.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem by}l wylozony do
publicznego wgladu dwukrotnie, a w trakcie kazdego wytozenia 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 o przystgpieniu do sporzadzenia planu oraz projektu planu Radzie
Dzielnicy Zabianka-Wejhera-Jelitkowo-Tysigclecia z prosbg o przedstawienie stanowiska.

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenu Prezydent
Miasta Gdanska wziat pod uwage zaré6wno interes publiczny, jak i interes prywatny.

Przeprowadzone analizy funkcjonalno-przestrzenne wykazaly, zZe priorytetowa kwestig
w przedmiotowym planie byto wyznaczenie terenow: przestrzeni publicznej (woonerf w ulicy Battyckiej
o dominujgcym ruchu pieszym z ograniczong mozliwoscig parkowania, teren 14-KX), ciggdw pieszych
laczacych ulice Baltycka (teren 14-KX) z bulwarem nadmorskim (ulica Jantarowa, teren 17-KX) oraz
parkingu ogdlnodostepnego. Wraz ze wzrostem atrakcyjnosci turystycznej tego obszaru konieczne byto
zarezerwowanie miejsca pod funkcje ustugowa, mogaca obsluzy¢ przyjezdnych i mieszkancow.
Wyznaczony zostat takze uklad ciggow pieszo-jezdnych, zapewniajacy sprawny dojazd do terenow
w granicach opracowania.
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Weryfikacja granic terendw inwestycyjnych oraz parametréw urbanistycznych daje mozliwos¢
uporzadkowania i zwigkszenia atrakcyjnosci turystycznej tego rejonu miasta. Przyjete parametry
urbanistyczne pozwolg zachowaé ekstensywny charakter zabytkowej osady rybackiej, a planowana
funkcja uslugowa w parterach zapewni kontynuacj¢ rekreacyjno-turystycznego charakteru poprzez
zroéznicowang oferte programowsg zwigzang ze spedzaniem czasu wolnego i dodatkowo stworzy nowe
miejsca pracy nie tylko w sezonie urlopowym.

Na zainwestowanych terenach prywatnych utrzymane zostalo dotychczasowe przeznaczenie
mieszkaniowo-ustugowe.

Realizacja nowego zainwestowania zgodnie z obecnymi standardami materiatowymi i wykonawczymi
da szans¢ na przemian¢ wizualng i jako$ciowg niezagospodarowanych terenow i przyczyni si¢ do
poprawy tadu przestrzennego tego terenu.

Dazenie do minimalizowania transportochlonnos$ci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 1i2)

Nowa zabudowa, realizowana na podstawie zapisow planu, bedzie stanowila jedynie uzupehienie
i dopehnienie istniejacej struktury przestrzennej wsi Jelitkowo. Nie spowoduje to koniecznos$ci realizacji
nowych elementow uktadu drogowego, a jedynie korekte przebiegu niektorych ulic w stosunku do planu
obowigzujacego. Obstuge komunikacyjng obszaru planu zapewnia istniejgce ulice: Morska (teren
13-KX), Battycka (teren 14-KX i 15-KX), Piastowska (teren 16-KX) oraz Kapliczna (poza granicami
planu). W planie zostat rowniez wyznaczony parking ogélnodostepny (teren 12-KS).

Obstuga komunikacjg zbiorowa obszaru planu jest zapewniona poprzez publiczny transport autobusowy
(przystanki przy ulicy Kaplicznej i Piastowskiej — poza granicami planu) oraz tramwajowy (przystanek
Jelitkowo).

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

Dostepnos¢ piesza i rowerowa do terenow objetych granicami planu jest zapewniona poprzez ciag
pieszo-rowerowy, przebiegajacy wzdhuiz poéinocnej granicy planu (teren 17-KX) oraz poprzez uktad ulic
i ciggow pieszych i pieszo-jezdnych — ulice Kapliczng (poza granicami planu), Morska (teren 13-KX),
Battycka (tereny 14-KX i 15-KX) oraz Piastowska (teren 16-KX).

W celu poprawienia dostgpnos$ci pieszej do plazy w terenie 10-M/U31 wyznaczono przebieg nowego
ciggu w kierunku plazy, ktory wraz z istniejgcym ciggiem pieszym taczg ulice Baltycka (teren 14-KX)
z ciggiem pieszo-rowerowym 17-KX (ulica Jantarowa). W terenie 01-ZP62 ciag pieszy zapewnia dostgp
do Parku Jelitkowskiego (poza granicami planu) poprzez most nad Potokiem Oliwskim. Cigg pieszy
powstanie takze w terenie 05-M/U31, gdzie ustalono jego wloty i przebieg w zalecanej lokalizacji
— taczy on ulice Baltycka (teren 15-KX) z ulicg Piastowska (teren 16-KX). Ponadto zapisy planu
wymuszajg zapewnienie powigzania pieszego pomiedzy ulicg Baltycka (teren 14-KX) i ulicg Kapliczng
(poza granicg planu) poprzez parking terenowy 12-KS.

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$¢ istniejacej struktury mieszkaniowo-ustlugowej — jednostki
urbanistycznej Oliwa Dolna. Nowa zabudowa, ktdéra moze powsta¢ dzigki ustaleniom procedowanego
planu, uzupeni struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng zespolu zabudowy, a takze przyczyni si¢ do
zwigkszenia atrakcyjnos$ci turystycznej tej czesci dzielnicy.

Zgodnos$¢ 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 2018-2022
oraz uchwatg Nr LXVIII/1736/23 RMG z dnia 28 wrzesnia 2023 roku w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska oraz miejscowych planow



zagospodarowania przestrzennego, gdyz speklnia kryteria, o ktérych mowa w uchwale oraz ocenie
aktualnosci, zwlaszcza w jej rozdziale 6. Wieloletnie programy sporzadzania planow miejscowych.

16. Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3.)
Ustalenia planu powoduja skutki finansowe, o ktorych mowa w art. 36.

Obszar przeznaczony w planie na funkcje celu publicznego obejmuje grunty o tgcznej pow. 1,82 ha.
Realizacja ustalen planu wigze si¢ z konieczno$cig nabycia praw wlasnosci przez gming do gruntow
o pow. ok. 708 m>— w tym nowe rekompensaty dotyczg gruntdw o facznej pow. 370 m> Ponadto
w przypadku cze$ci nieruchomosci o powierzchni 80 m? w terenie 07-U33 wystgpi¢ moze obnizenie
warto$ci gruntu.

Gmina poniesie koszty realizacji zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
— projektowany cigg pieszo-jezdny wraz z uzbrojeniem terenu (14-KX), odcinek o dtugosci ok. 225 m.
Z zakresu infrastruktury spotecznej, tj. urzadzenie ciagu pieszego przy ulicy Baltyckiej 9, w terenie
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (10-M/U31) o pow. ok. 165 m? ciggu pieszego w terenie
(05-M/U31) o powierzchni ok. 180 m? oraz zagospodarowanie terenu miejskiej zieleni urzadzonej
ogolnodostepnej o powierzchni 0,4 ha (01-ZP62).

Realizacja powyzszych inwestycji moze by¢ finansowana badz wspotfinansowana przez zarzadce drog,
wlascicieli sieci lub ze $rodkoéw zewnetrznych.

Dla catego obszaru planu 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.

Okoto 2,36 ha gruntow gminnych, przeznaczonych w planie na funkcje zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej 1 ushugowej, moze stanowi¢ przedmiot miejskich inwestycji, sprzedazy, oddania
w uzytkowanie lub dzierzawe. Potencjalne zwigkszenie dochodéw gminy wynika rowniez z wzrostu
wplywow z optat i podatkow wynikajacych z mozliwosci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowo-
uslugowej i ustugowe;.

III. PROCEDURA

1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistycznej

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

Projekt planu wraz z prognoza oddzialtywania na Srodowisko i uzasadnieniem byl wylozony po raz
pierwszy do publicznego wgladu w dniach od 2.11.2021 r. do 1.12.2021 r. Dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostata przeprowadzona z wykorzystaniem $rodkow
porozumiewania si¢ na odlegtos¢ w dniu 18.11.2021 r. 0 godz.17.00. W dyskusji publicznej wzigto udziat
13 0s6b. W ustawowym terminie, tj. do 15.12.2021 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone zgodnie z zalgcznikiem nr 2 do uchwaty.

W zwiagzku ze zmiang stanowiska Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, procedura
sporzadzenia planu zostala ponowiona w zakresie uzgodnien, opiniowania oraz wylozenia do
publicznego wgladu.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko i uzasadnieniem byl ponownie wytozony
do publicznego wgladu w dniach od 2.09.2024 r. do 30.09.2024 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami zostata przeprowadzona z wykorzystaniem $rodkow porozumiewania
si¢ na odleglto$¢ w dniu 17.09.2024 r. o godz.17.00. W dyskusji publicznej wzi¢to udziat 19 osob.
W ustawowym terminie, tj. do 14.10.2024 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktdre zostaly
rozpatrzone zgodnie z zalgcznikiem nr 2 do uchwaty.

Po ustawowym terminie, dnia 15.10.2024 r. wplynelo pismo zawierajace uwage reprezentanta
Stowarzyszenia Nasze Jelitkowo oraz mieszkancéw budynku przy ul. Baltyckiej 9. Ze wzgledow
formalnych uwaga pozostala bez rozpatrzenia.



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 2024 r. poz. 1130).

Z dniem 30 pazdziernika 2020 r. weszla w zycie zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nakltadajaca na Prezydenta Miasta obowigzek tworzenia oraz prowadzenia, w tym
aktualizacji 1 udostgpniania, 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 stanowig zalgcznik nr 4 do uchwaty Rady Miasta w sprawie uchwalenia
planu.
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