UZASADNIENIE
Dhlugie Ogrody — rejon ulic Szopy i Lakowej w mieScie Gdansku
(nr planu 11113)

. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU
. Podstawa prawna

Do opracowania planu przystgpiono na podstawie uchwaly Rady Miasta Gdanska Nr LX/1544/23
zdnia 30 marca 2023 r. roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Dtugie Ogrody — rejon ulic Szopy i Lakowej w miescie Gdansku.

. Polozenie

Obszar proponowany do objecia planem miejscowym, o powierzchni ok. 0,6 ha, znajduje si¢
w dzielnicy Srodmiescie; od potnocy graniczy z ulica Dhugie Ogrody, od zachodu z ulica Szopy, od
potudnia z terenem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, od wschodu z ulica Lakowa.
Obecnie obszar ten jest zabudowany. Wzdtuz potnocnej i zachodniej granicy planu zlokalizowane
sa budynki o funkcjach ustugowych.

. Cel sporzadzenia planu

Do opracowania planu przystgpiono w celu:
- ustalenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia sposobu jego zagospodarowania i zabudowy, ktore
umozliwig zwigkszenie i zr6znicowanie oferty mieszkaniowej w dzielnicy Srédmiescie;

- zZmiana przeznaczenia terenu z funkcji ustugowej na funkcj¢ mieszkaniowo-ushugowa co pozwoli na
lepsze dostosowanie przysztej zabudowy do istniejacego kontekstu miejsca. Dodatkowo zmiana
przeznaczenia terenu wpisuje si¢ w kierunki okreslone w Studium w zakresie tworzenia miasta
kompaktowego krotkich odlegtoscei 1 rozwoju do wewnatrz, dazac do maksymalnego wykorzystania
istniejacego potencjatu infrastruktury technicznej i spotecznej;

- dostosowania jego ustalen do wystgpujacych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych oraz do
aktualnej sytuacji ekonomiczno-prawne;j.

. Plany obowiazujace

Na obszarze planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Srodmiescie rejon
Dhugich Ogrodéw w miesécie Gdansku, 0 numerze ewidencyjnym 1112, ktory ustala na tym terenie
funkcj¢ ustugowa.

. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntow

Na terenie objetym planem znajduja si¢ budynki ustugowe tzw. Waterside/Artus Park. Pod
powierzchnig terenu zlokalizowany jest garaz podziemny. Grunt stanowi wlasno$¢ gminy i zwigzkow
gminnych w wieczystym uzytkowaniu.

. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP

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

Przeznaczeniem okres§lonym w Studium dla obszaru objetego planem miejscowym, jest funkcja
mieszkaniowo-ustugowa.

W zwigzku z powyzszym ustalenia planu w pelni odpowiadaja kierunkom wskazanym w Studium,
a wiec 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 urbanistyKki i architektury oraz walory architektoniczne

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

Caly teren objety planem przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa w formie
zabudowy pierzejowej. Od ulic: Diugie Ogrody, Szopy i Lakowej ustalone zostaly nieprzekraczalne
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linie zabudowy, pierzeje eksponowane oraz fronty ustigowe, dla ktérych wprowadzono zapisy
odnosnie wykonczenia elewacji. Ponadto w planie, za pomoca linii podzialu wewnetrznego, zostaly
wydzielone dwie strefy oznaczone literami: ,, p’” i ,,a’". Dla obszaru ,p’’(plac) ustalono spdjng
kompozycj¢ zagospodarowania facznie z ul. Dhugie Ogrody (poza granica planu), uwzgledniajaca
poziom chodnika oraz doboér materiatéw wykonczeniowych. Obszar ,,a’’ objety jest zakazem zabudowy
nadziemnej. W celu zaakcentowania dawnej ulicy Husarengasse od strony ulicy Szopy zaprojektowany
zostat wlot ciggu pieszego. Ze wzgledu na pierzejowy charakter zabudowy dopuszcza si¢ wlot w formie
przejscia bramnego. Dla utatwienia komunikacji i dostgpu do obszaru ,,a’’, ustalono dodatkowy wlot
ciggu pieszego od strony ulicy Dhugie Ogrody.
Woprowadzone zostaly rdwniez zapisy dotyczace sposobu realizacji (formy) cze$ci naziemnych
i nadziemnych infrastruktury telekomunikacyjnej.

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

W Opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym sformulowano wytyczne do projektu planu
w zakresie ochrony Srodowiska. Sposéb ich uwzglednienia w ustaleniach planu oceniony zostat
w Prognozie oddziatlywania na $rodowisko, a takze zaaprobowany w opinii Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna zostata ustalona na poziomie €O
najmniej 20% calkowitego terenu, a czg$¢ tej przestrzeni powinna by¢ przeznaczona do retencji wod
opadowych. Zaleca si¢ zagospodarowanie niezanieczyszczonych wod opadowych na terenie poprzez:
obnizenie terendw zieleni w stosunku do poziomu powierzchni utwardzonych, wyksztatcenie niecek
infiltracyjnych, drenaze rozsaczajace, itp.. Ponadto, na terenie inwestycyjnym nalezy urzadzic
rekreacyjng zielen przydomowa, ktorej taczna powierzchnia nie powinna by¢ mniejsza niz 0,15 m? na
kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkan.

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

Teren objety planem znajduje si¢ w obszarze wpisanym do rejestru zabytkow jako historyczny ukiad
urbanistyczny miasta Gdanska. W planie uwzgledniono zapisy majace na celu ochron¢ historycznego
ukladu urbanistycznego oraz architektury. W zakresie ochrony konserwatorskiej, wymagane jest m.in.
wytworzenie pierzei wzdtuz ulic Dtugie Ogrody, Szopy oraz L.gkowej . Od strony tych ulic wprowadza
si¢ rowniez zakaz lokalizacji balkonow, co ma na celu zachowanie integralnos$ci przestrzennej i estetyki
charakterystycznej dla obszaru objetego ochrong konserwatorska. Dodatkowo, dla zapewnienia
jednorodnosci urbanistycznej, zostaje wyznaczony linig podzialu wewngtznego i oznaczony literg ,,p”
plac. W ramach przywracania oraz nawigzania do dawnego charakteru terenu, istotne jest
odwzorowanie historycznego podziatu na dzialkki w elewacjach budynkéw poprzez: zréznicowanie
wysokosci zabudowy oraz ksztattu dachow, zréznicowanie materialdw elewacyjnych, kolorystyki,
struktury, rodzajow zastosowanych elementow, a takze potozenie linii okien w obrebie tych samych
kondygnacji. Ochronie podlega rowniez historyczny przebieg dawnej ulicy Husarengasse, dla ktorego
zaleca si¢ uczytelienie w zagospodarowaniu terenu. Projekt planu uzyskat uzgodnienie Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b ze
szczegolnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5)

W zapisach planu zostal ustalony odpowiedni udziat miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa. Poziom chodnika powinien by¢ dostosowany do poziomu
nawierzchni ulicy Dlugie Ogrody, a wejscia do lokali ustugowych powinny by¢ zaprojektowane
W poziomie chodnika. Te wymagania wynikaja miedzy innymi z zasad projektowania uniwersalnego,
ktorych celem jest zapewnienie fatwego dostgpu dla 0sdb ze szczegdInymi potrzebami, takich jak osoby
starsze, osoby z niepelnosprawnosciami czy rodziny z dzie¢mi.

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

Wymagania te zrealizowane zostaty m.in. poprzez poszerzenie zakresu dopuszczonych funkcji. Zmiana
przeznaczenia z ustugowego na mieszkaniowo-uslugowe oraz intensyfikacja parametrow
urbanistycznych wplyng na wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej tego obszaru a realizacja nowej
zabudowy pozwoli na podniesienie standardu zagospodarowania i jakosci zabudowy w tej prestizowe;j
i eksponowanej czesci Srodmiescia.

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



10.

11.

Wymagania te uwzglednione zostaly m.in. poprzez rozszerzenie dotychczasowego pizeznaczenia
o0 funkcje¢ mieszkaniowa na terenach, ktore stanowia wlasnos¢ gminy i zwigzkéw gminnych
W wieczystym uzytkowaniu.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienic realizacji zabudowy
i zagospodarowania terenu niezagrazajacych spetieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrebnymi,
co zostalo potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji —
Osrodkiem Zamiejscowym w Gdansku.

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

Na terenie planu zaprojektowane zostaly dwa wloty ciggow pieszych, ktorych celem jest usprawnienie
komunikacji oraz stworzenie zabudowy, z ktorej beda korzysta¢ wszyscy mieszkancy. Powierzchnia
zabudowy zostata zwigkszona z 60% na 70%, aby stworzy¢ lepsze warunki dla lokalizowania funkcji
ustugowych, w tym handlu, w parterze budynku. W obszarze wyznaczonym liniami podziat
wewnetrznego i oznaczonym literg ,,p” — plac. Zmiana ta zaspokoja potrzeby mieszkancow, tworzac
przestrzen sprzyjajacg integracji spolecznej. Rozwoj miasta zgodny z idea miasta kompaktowego
umozliwi mieszkancom dostep do réznych ustug w bezposredniej bliskosci ich domdéw, co wplynie na
komfort zycia bedzie sprzyja¢ pobudzeniu aktywnosci lokalnej i wspieraé rozwdj sasiedztwa.
Dodatkowo, stworzenie przyjaznej przestrzeni dostosowanej dla rodzin z dzie¢mi oraz osob starszych
poprawi jako$¢ zycia w tej okolicy.

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

oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
(art. L ust. 2 pkt 101 13)

Istniejace sieci wodociggowe, kanalizacji sanitamej, elektroenergetyczne, gazowe i cieplownicze
obstuza nowa zabudowe na obszarze objetym planem.

Dostepnos¢ drogowg do terendw objetych planem beda zapewnia¢ przede wszystkim istiejgce
ulice Szopy i Lakowa (poza granice planu).

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

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowat w pelni procedure okreslong w art.
17 ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udzialu w niej spoleczenstwa. 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,
0 podjeciu przez Rade Miasta Gdanska uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Diugie Ogrody — rejon ulic Szopy i Lakowej iwyznaczyt
termin sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu.

Do planu zostaty zlozone standardowe wnioski od organdw 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 dzialania niewynikajace z ustawy, takie
jak: udostepnienie projektu uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz projektu planu
Radzie Dzielnicy Srédmiescie z prosba o przedstawienie stanowiska.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu, zagospodarowanie i sposob korzystania z terenu Prezydent Miasta
Gdanska wziat pod uwagg zar6wno interes publiczny, jak i interes prywatny.

Przeprowadzone analizy funkcjonalno-przestrzenne wykazaly, ze teren polozony w sgsiedztwie ulic
Dhugie Ogrody, Szopy i Lakowej predysponowany jest do intensywnej zabudowy mieszkaniowo-
uslugowej, dla ktorej parametry urbanistyczne takie jak intensywno$¢ powinny zosta¢ nieznacznie
podwyzszone w stosunku do planu obowigzujacego. Sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej oraz panujacy Kryzys mieszkaniowy uzasadnily zmiang przeznaczenia
z ustugowego na mieszkaniowo-ustugowe. Szczegdtowe ustalenia dotyczace sposobu ksztaltowania
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12.

13.

14.

15.

16.

I wykonczenia budynkéw wplyna na realizacj¢ nowej zabudowy o wysokich walorach estetycznych
i funkcjonalnych, ktora podniesie jako$¢ przestrzeni miejskie;j.

Dazenie do minimalizowania transportochlonno$ci ukladu przestrzennego imaksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 1i 2)

Zmiana przeznaczenia z wylacznie ustugowego na mieszkaniowo-ustugowe oraz intensyfikacja
parametrow urbanistycznych realizuje ide¢ rozwoju miasta do wewnatrz, ktéra zostala przyjeta
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska, w celu jak
najlepszego i najefektywniejszego wykorzystania istniejacej infrastruktury drogowej i techniczne;.
Obszar objety granicami planu ma bardzo dobrg dostepnos¢ do publicznego transportu zbiorowego —
poprzez system autobusoéw miejskich oraz tramwajow.

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

Na terenie planu zaprojektowane zostaly dwa wloty ciaggéw pieszych, ktorych celem jest usprawnienie
komunikacji oraz stworzenie zabudowy, z ktorej beda korzysta¢ wszyscy mieszkancy. Zapisy planu
uwzgledniajg rowniez spdjne zagospodarowanie ulicy Diugie Ogrody z planem wyznaczonym linig
podzialu wewnetrznego i oznaczonym literg ,,p’’.

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 czgs¢ historycznej struktury przestrzennej dzielnicy. Nowa
zabudowa, ktora moze powsta¢ dzigki ustaleniom procedowanego planu przyczyni si¢ do poprawy
zagospodarowania wnetrza urbanistycznego ulicy Dhlugie Ogrody, a takze wplynie na zwigckszenie
i zroznicowanie oferty mieszkaniowej w dzielicy Srédmiescie. Poprzez ustalone w planie parametry
urbanistyczne i zapisy odnosnie wykonczenia pierzei eksponowanych i nawierzchni, realizowana
zabudowa i zagospodarowanic podniosg walory estetyczne otoczenia i stworza mozliwosé
zaprojektowania architektury na miarg prestizowej lokalizacji.

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

Plan jest zgodny z wynikami Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrizennego miasta Gdanska oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego 2018 -
2022 oraz uchwalg Nr LXVII1/1736/23 RMG z dnia 28 wrzesnia 2023 roku w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, gdyz speinia kryteria, o ktdrych mowa
w uchwale oraz ocenie aktualno$ci, 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 projektu planu nie spowoduja negatywnych skutkow finansowych zawartych w art. 36 ust. 1,
213.

Dla catego obszaru planu (ok. 0,6 ha) ustalona zostata stawka procentowa w wysokosci 30%, ktora
stanowi podstawe ustalenia oplaty planistycznej pobieranej przez prezydenta miasta w przypadku
zaistnienia przestanek wskazanych w art. 36 ust. 4 ustawy.

I11. PROCEDURA

1.

2.

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 oddzialywania na $rodowisko i uzasadnieniem byt wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 18.11.2024 r. do 16.12.2024 r.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostata przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkow porozumiewania si¢ na odlegtos¢ w dniu 25.11.2024 r. 0 godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 8 osob.

W ustawowym terminie, tj. do 30.12.2024 r. do projektu planu nie wniesiono uwag.

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 2024 r. poz. 1130).

Z dniem 30 pazdziernika 2020 r. weszta w zycie zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nakladajaca na Prezydenta Miasta obowigzek tworzenia oraz prowadzenia, w tym
aktualizacji i udostepniania, zbiordw danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
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 15 ustawy zbior danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi
infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane
przestrzenne tworzone dla planu stanowig zalacznik nr 4 do uchwaly Rady Miasta w sprawie

uchwalenia planu.
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