UZASADNIENIE

Orunia - rejon ulicy Rejtana |l w miescie Gdansku
(nr planu 1624)

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

1. Podstawa prawna

Do opracowania planu przystagpiono na podstawie uchwaty Rady Miasta Gdanska Nr LX/1542/23 z dnia
30 marca 2023 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Orunia — rejon ulicy Rejtana Il w miescie Gdansku.

2. Polozenie

Obszar planu, o powierzchni ok. 3,5 ha potozony jest w dzielnicy Orunia, graniczy:
od pdtnocy: z ulicg Rejtana,

od wschodu: z terenem kolejowym,

od potudnia: z zabudowa przy ulicy Dworcowej,

od zachodu: z Traktem $w. Wojciecha.

3. Cel sporzadzenia planu

Do opracowania planu przystapiono w celu:

- ustalenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia zasad jego zagospodarowania i zabudowy w sposéb
umozliwiajacy realizacje¢ zadan i celéw Gminnego Programu Rewitalizacji dla podobszaru Oruni,

- zaktywizowania mieszkancow i wlaczenia ich w dziatania na rzecz poprawy wilasnego otoczenia
poprzez mozliwo$¢ dziatan w ramach GPR,

- ustalenia nowego terenu zieleni ogdlnodostepnej powiazanej z istniejgcym Parkiem Schopenhauera,

- wprowadzenia ograniczeh wynikajacych z przepisow odrebnych zwigzanych z bezposrednim
sgsiedztwem linii kolejowej,

- dopuszczenia funkcji mieszkaniowo-ustugowej przy ul. Trakt §w. Wojciecha.

4. Plany obowiazujace

Na obszarze planu obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Orunia rejon ulicy
Trakt $w. Wojciecha i ulicy Goscinnej w miescie Gdansku, o numerze ewidencyjnym 1608, ktory ustala
przeznaczenie pod zabudowe produkcyjno-ustugows, zielen urzadzong oraz ulice dojazdowa
i wewnetrzng.

5. Istniejgce uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntow

Wzdtuz ulicy Trakt $w. Wojciecha oraz ulicy Rejtana dominuje pierzejowa zabudowa mieszkaniowo-
ustugowa (ustugi w parterach od strony ul. Trakt §w. Wojciecha). Teren pomiedzy zabudowa pierzejowa
a torami kolejowymi (poza wschodnig granicg planu) pokrywa zielen nieurzadzona. W potudniowe;
czesci planu, wzdhuz ulicy Trakt §w. Wojciecha, znajduje sie pawilon ustugowy, a na wschod od niego
rozciaga sie historyczny Park Schopenhauera. Grunty w przewazajacej mierze stanowig wtasnos¢ Gminy
Miasta Gdanska. Pojedyncze dzialki nalezag do Skarbu Panstwa, spotek prawa handlowego i osob
fizycznych.

6. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUiKZP

(uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwatg
nr X11/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 r.)

Przeznaczeniem dominujacym, okreslonym w Studium dla obszaru objetego planem miejscowym, jest
funkcja mieszkaniowo-ustugowa. Obszar przeznaczony pod teren zieleni pokrywa si¢ z granicami Parku
Schopenhauera. Ponadto potudniowa cze$¢ planu lezy w obszarze osrodka ushugowego wspomagajacego.
Ustalone w planie przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa oraz zielen w petni
odpowiada kierunkom okreslonym w Studium, a wigc nie narusza jego ustalen.



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

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

Od strony ulicy Rejtana oraz Traktu $w. Wojciecha (w polnocnej czesSci planu) wprowadzono
obowiazujace linie zabudowy ksztaltujace uzupehienie pierzei. Istniejace budynki zostaty objete ochrona
wartosci  kulturowych poprzez szczegblowe zapisy w czgsci tekstowej uchwaly. Dodatkowo
odwzorowane zostaly na rysunku planu historyczne podzialy na dziatki, ktore nalezy uczytelni¢
w zagospodarowaniu terenu.

W terenie o funkcji mieszkaniowo-ustugowej, W potudniowej czg$ci planu, wprowadzono
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w poétnocnej i zachodniej linii rozgraniczajacej. Od strony Traktu $w.
Wojciecha ustalono elewacje eksponowang, a w poinocno-zachodnim narozniku terenu — fronty
ustugowe w parterach budynkéw na minimum 80% elewacji.

Ponadto ustalono wloty ciggdéw pieszych na teren zieleni urzadzonej, tak aby skomunikowaé go
Z terenami przyleglymi.

Szpalerami drzew podkreslone zostato wejscie do parku od strony ul. Trakt $w. Wojciecha. Kolejny
szpaler drzew ustalono wzdtuz granicy z terenem mieszkaniowo-ustugowym. Dodatkowo oznaczone
zostaly drzewa do zachowania.

Wprowadzone zostaly rowniez zapisy dotyczace sposobu realizacji (formy) czesci naziemnych
i nadziemnych infrastruktury telekomunikacyjnej.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez uwzglednienie wytycznych wynikajacych
z Opracowania ekofizjograficznego podstawowego sporzadzonego do projektu planu, ktore zostaty
nastepnie potwierdzone w Prognozie oddziatywania na $rodowisko, a takze zaaprobowane w opinii
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Projekt planu wprowadza teren zieleni urzadzonej o wysokim minimalnym procencie powierzchni
biologicznie czynnej. Dodatkowo projekt planu uwzglednia form¢ ochrony istniejacych drzew do
zachowania (z zagospodarowaniem wokot zapewniajagcym im naturalng wegetacje) oraz szpaleréw drzew
do utrzymania i uzupehienia oraz wprowadzenia.

W zwigzku z wysokim natgzeniem poziomu hatasu od ul. Trakt §w. Wojciecha (poza zachodnig granica
planu) oraz terenu kolejowego (poza wschodnig granica planu) wprowadza si¢ w projekcie planu zapisy
0 koniecznosci dotrzymania standardow akustycznych w srodowisku dla danego rodzaju zabudowy oraz
o stosowaniu elewacji o podwyzszonej izolacyjno$ci akustycznej dla nowej zabudowy.

Ponadto w projekcie planu ustalono wymog realizacji zieleni przydomowej dla mieszkancow
0 powierzchni nie mniejszej niz 0,15 m?/ 1 m? pow. uzytkowej mieszkan.

W projekcie planu zostaly wprowadzone wspotczynniki sptywu okre$lajace maksymalne nat¢zenie
odptywu wod opadowych zgodnie z wnioskiem Gdanskich Wad.

Na obszarze objetym granicami planu nie wystgpuja grunty rolne ani le$ne.

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

Obszar objety granicami planu znajduje si¢ w catosci w strefie ochrony konserwatorskiej zachowanych
elementow historycznej struktury przestrzennej: dawny Park Schopenhauera oraz zabudowa wzdhuz ulicy
Trakt $w. Wojciecha jako fragment wigkszego uktadu urbanistycznego Oruni i Starych Szkotow. Zapisy
projektu planu dotyczg ochrony struktury przestrzennej zespotu zabudowy oraz historycznych podziatéw
na dziatki. W planie wskazane zostaly rowniez budynki o warto$ciach kulturowych oraz obszar
o0 wartosciach kulturowych — Park Schopenhauera, dla ktorych sprecyzowano zapisy dotyczace ich
ochrony.
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4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez zapisy dotyczace stosowania odpowiednich
zabezpieczen akustycznych, a w nowoprojektowanych budynkach mieszkalnych — elewacji
0 podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej. Ustalony takze zostal odpowiedni wudzial miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

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

Wymagania te zrealizowane zostaty m.in. poprzez ustalenie komercyjnych funkcji dla czesci terenu oraz
poprzez ustalenie dla catego obszaru planu stawki procentowej w wysokosci 30%. Zmiana przeznaczenia
z produkcyjno-ustugowo-sktadowego na mieszkaniowo-ustugowe oraz intensyfikacja parametrow
urbanistycznych wplyna na wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej tego obszaru a realizacja nowej zabudowy
pozwoli na podniesienie standardu zagospodarowania i jakosci zabudowy w tej eksponowanej czeSci
Oruni.

Realizacja ustalen planu umozliwi ozywienie gospodarcze obszaru, W tym stworzy szanse utworzenia
nowych miejsc pracy. Nowa inwestycja to rowniez wigksze wptywy z podatkow, a wiec wigksze
mozliwosci prowadzenia miejskich zadan publicznych, realizowanych dla dobra wszystkich
mieszkancéw Gdanska.

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

Wymagania te uwzglgdnione zostaty m.in. poprzez zmiane¢ dotychczasowego przeznaczenia (z terenow
produkcyjno-ustugowo-sktadowych na mieszkaniowo-ustugowe) na terenach, ktore stanowig wiasnos¢
prywatna, jak i Gminy Miasta Gdanska. Przeksztalcenia re realizujg polityke przestrzenng miasta.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy
1 zagospodarowania terenu niezagrazajacego spetnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrebnymi,
co zostato potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji —
Osrodkiem Zamiejscowym w Gdansku.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez wyznaczenie terenu zieleni urzadzonej jako
przestrzeni publicznej. W jego granicach wyznaczony zostat wlot ciagu pieszego taczacy teren 05.1 KD-
KP z projektowanym przejsciem na perony kolejowe. Dodatkowo wprowadzono wloty ciagdéw pieszych
w zalecanej lokalizacji w pomocnej czesSci projektu planu (od terenu 04.1 KDD — ul. Rejtana),
w potudniowej — od ulicy Dworcowej (poza granica planu) oraz w cze$ci zachodniej — od ulicy Trakt sw.
Wojciecha (poza zachodnia granica planu).

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

Wymagania te zrealizowane zostaly 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 sktadanych przez gestorow infrastruktury.

Istniejace sieci wodociagowe, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, gazowe i cieptownicze obstuza
nowg zabudowe na obszarze obj¢tym planem.

Projekt planu dopuszcza takze ogrzewanie indywidualne z niskoemisyjnych zrodet lokalnych.
Dostepnos¢ drogowa do terenow objetych planem bedzie zapewnia¢ przede wszystkim ul. Trakt $w.
Wojciecha (poza zachodnig granicg planu). W pdtnocnej czesci projektu planu dostgpnosé drogows
zapewni ul. Rejtana (teren 04.1 KDD), a w potudniowej — ul. Dworcowa (poza potudniows granica
planu).



10.

11.

12.

13.

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 11 12)

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowat w petni 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 zamiescit 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 Orunia — rejon ulicy Rejtana Il i wyznaczyt termin sktadania
wnioskow do przedmiotowego planu.

Do planu zostaty ztozone standardowe wnioski od organdéw uzgadniajacych i opiniujacych oraz gestorow
mediow.

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

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

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

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

Przeprowadzone analizy funkcjonalno-przestrzenne wykazaty, ze teren potozony w sgsiedztwie
ul. Rejtana predysponowany jest do intensywnej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, dla ktorej
parametry urbanistyczne takie jak intensywnos¢ czy powierzchnia biologicznie czynna powinny zostaé
takie jak w obowigzujacym planie.

Ponadto istniejaca zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa uzasadnita zmiang przeznaczenia
z produkcyjno-ustugowo-sktadowego na mieszkaniowo-ustugowe. Zmiana przeznaczenia wptynie na
polepszenie jakosci zabudowy i zagospodarowania, a realizacja terenu zieleni urzadzonej jako przestrzeni
publicznej wptynie na poprawe funkcjonowania dzielnicy Orunia i integracje mieszkancow.

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

Zmiana przeznaczenia z produkcyjno-ustugowo-sktadowego na mieszkaniowo-ustugowe realizuje ideg
rozwoju miasta do wewnatrz, ktéra zostala przyjeta w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska, w celu jak najlepszego i najefektywniejszego
wykorzystania istniejgcej infrastruktury drogowe;j i technicznej.

Przyjete w planie ustalenia odnosnie przeznaczenia i parametrow urbanistycznych poprzedzone zostaty
analizami funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety granicami planu ma bardzo
dobra dostepnos¢ do publicznego transportu zbiorowego — poprzez system autobusow miejskich oraz
przystanek kolejowy ,,Gdansk Orunia”, ktory znajduje si¢ w sasiedztwie obszaru planu.

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

Na obszarze planu ustalono teren drogi dojazdowej oraz teren komunikacji pieszo-rowerowej, ktore
utatwiajg przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. Dodatkowo lokalizacja wlotow ciagow pieszych
utatwi dostep do terenu zieleni urzadzonej od poétnocnej, zachodniej oraz potudniowej strony. Plan ustala
takze wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania roweréw, koniecznych do zrealizowania
w nowych budynkach.



14.

15.

16.

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 czes¢ istniejacej struktury mieszkaniowo-ustugowej dzielnicy
Orunia. Nowa zabudowa, ktora moze powstac dzigki ustaleniom procedowanego planu nie tylko uzupehi
struktur¢ i program funkcjonalny dzielnicy, ale takze przyczyni si¢ do rewitalizacji obszaru
przeznaczonego dotychczas pod obiekty produkcyjno-ustugowo-sktadowe. Ponadto poprzez ustalone
w planie parametry urbanistyczne i zapisy odno$nie wykonczenia pierzei eksponowanych i nawierzchni
W przestrzeniach publicznych, realizowana zabudowa i zagospodarowanie podniosg prestiz i znaczenie
dzielnicy Orunia.

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

Plan jest zgodny z wynikami Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
2018 - 2022 oraz uchwata Nr LXVI11/1736/23 RMG z dnia 28 wrzes$nia 2023 roku w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska oraz
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, gdyz speinia kryteria, o ktdérych mowa
w uchwale oraz ocenie aktualnosci, zwlaszcza w jej rozdziale 6. Wieloletnie programy sporzadzania
planéw miejscowych.

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

Ustalenia projektu planu wyznaczaja funkcje celu publicznego na ok. 0,12 ha gruntéw niebedacych
wlasnoscig Gminy Miasta Gdanska. Skutkowac¢ to bedzie konieczno$cig wykupu na rzecz gminy na cele
drogowe: ok. 90 m? pod droge dojazdowa (04.1 KDD) od PKP SA, na inne cele publiczne: ok. 811 m?
pod zieleh urzgdzong (02.1 ZP) oraz ok. 324 m? pod teren komunikacji drogowej lub pieszo-rowerowej
(05.1 KD-KP) od uzytkownikéw wieczystych.

Inwestycje publiczne dotycza urzadzenia terenu zieleni ogdlnodostepnej — parku o powierzchni ok. 2 ha
(02.1 ZP) oraz urzadzenia terenu komunikacji drogowej publicznej lub komunikacji pieszo-rowerowej
(05.1.KD-KP) o powierzchni 0,07 ha.

W granicach opracowania nie znajdujg si¢ tereny inwestycyjne.

I11. PROCEDURA

1.

Przeprowadzone elementy obowiazujgcej procedury planistycznej

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

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem byt wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 16 wrzesnia 2024 r. do 14 pazdziernika 2024 r.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkéw porozumiewania si¢ na odlegtos¢ w dniu 1 pazdziernika 2024 r. 0 godzinie
17.00. W dyskusji publicznej wzigta udziat jedna osoba.

W ustawowym terminie, tj. do 28 pazdziernika 2024 r. do projektu planu nie wniesiono uwag.

Podstawa uchwalenia

Plan zostat sporzadzony zgodnie z procedurg okre$long w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. 0 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 naktadajaca na Prezydenta Miasta obowigzek tworzenia oraz prowadzenia, w tym
aktualizacji i udostepniania, zbiorow danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
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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 zbiér danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi
infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane
przestrzenne tworzone dla planu stanowig zatacznik nr 4 do uchwaty Rady Miasta w sprawie uchwalenia
planu.
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