UZASADNIENIE

Oliwa Gorna — rejon ulic Tatrzanskiej i Czyzewskiego w miescie Gdansku
(nr planu 0277)

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

1. Podstawa prawna

Do opracowania planu przystapiono na podstawie uchwaty Rady Miasta Gdanska Nr LIX/1482/23 z dnia
9 lutego 2023 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Oliwa Gorna — rejon ulic Tatrzanskiej 1 Czyzewskiego w miescie Gdansku.

2. Polozenie

Obszar planu, o powierzchni ok. 0,9 ha, potozony jest w Oliwie Gornej w rejonie ulic Tatrzanskiej
i Czyzewskiego. Graniczy z Trojmiejskim Parkiem Krajobrazowym, Szkola Podstawowa nr 23,
a w bliskim sasiedztwie znajduja si¢ cmentarz i Katedra Oliwska.

3. Cel sporzadzenia planu

Celem sporzadzenia planu jest ustalenie takiego przeznaczenia terenu oraz okreSlenie sposobu jego
zagospodarowania i zabudowy, ktore umozliwia:

- realizacj¢ funkcji spotecznych - o$wiaty, wzmacniajacych potencjat funkcjonalno-uzytkowy
zapewniajac m.in. poprawe standardu funkcjonowania szkoty podstawowe;j,

- korekte linii rozgraniczajacych pas drogowy w rejonie skrzyzowania ulic Tatrzanskiej
i Czyzewskiego

- dostosowanie ustalen planu do wyst¢pujacych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych oraz do
aktualnej sytuacji ekonomiczno-prawne;.

4. Plany obowigzujace

Na obszarze planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic:
Grunwaldzkiej, Opackiej, Czyzewskiego w Gdansku Oliwie (nr ew. 0219) z roku 2006, ktéry na
wiekszo$ci obszaru ustala parking (na minimum 200 miejsc postojowych) a na pozostatym niewielkim
fragmencie ulice: odcinek ulicy Opackiej oraz fragment pasa drogowego ul. Tatrzanskie;j.

5. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntéw

Obecnie w czegsci wschodniej obszaru znajduje si¢ niewielki fragment ulicy Czyzewskiego i nieurzadzony
parking. Na pozostalym terenie istnieje zielen nieurzadzona z pojedynczymi drzewami i szpalerem
biegngcym wzdluz granicy dziatki szkolnej, a takze ogrodki dziatkowe.

Ulica Czyzewskiego jest wtasnos$cig Skarbu Panstwa, a pozostaty grunt stanowi wlasno$¢ Gminy Miasta
Gdanska.

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
XI1/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 r.)

Przeznaczeniem dominujacym, okreslonym w Studium dla obszaru objetego planem miejscowym, jest
funkcja mieszkaniowa wraz z uslugami podstawowymi. Zgodnie z zatozeniami Studium ,,przeznaczenie
dominujace nie oznacza ustalenia na danym obszarze wytacznosci ani nawet konkretnego, mierzalnego
udziatu tytutlowego przeznaczenia wsrdd 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 okreslalo glowne cechy przysztego typu i charakteru przestrzeni
migjskiej, zarowno funkcjonalne (wymagania i warunki funkcjonowania), jak i fizjonomiczne (wizualne,
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krajobrazowe), a co za tym idzie — rol¢ danej czg$ci miasta w jego strukturze funkcjonalno-przestrzenne;”
(strona 10 SUIKZP miasta Gdanska).

Oliwa jest dzielnicg wiclofunkcyjng i ,,t¢ jej ceche uwzglednia si¢ w polityce przestrzennej miasta.
Réznorodnos¢ bedzie dotyczy¢ takze typow zabudowy”. Ponadto Studium przewiduje, ze ,,w obszarach
objetych ochrong konserwatorska i uwarunkowanych kulturowo, jak Stara Oliwa, zabudowa bedzie si¢
ksztaltowata z ograniczeniami gabarytow w nawigzaniu do przestanek historycznych. (...)” (str. 302
SUiIKZP miasta Gdanska). Poniewaz caly obszar planu jest wpisany do rejestru zabytkoéw, jego ustalenia
uwzgledniajg uwarunkowania kulturowe 1 historyczng tozsamosci obszaru.

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

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

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

Obszar planu znajduje si¢ w granicach wpisu do rejestru zabytkdw, stad tez ustalone zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu nawigzuja do charakteru zabytkowej struktury Starej Oliwy.
Kompozycje i skalg nowej zabudowy (zgodnie z wymogiem konserwatora zabytkow) wpisano w ww.
krajobraz kulturowy wprowadzajac regulacje dotyczgce maksymalnej wysoko$ci i1 intensywnosci,
geometrii dachéw oraz materiatow elewacyjnych. Dodatkowo dla hali sportowej na terenie 01.1 UE-US
ustalono wymog realizacji od strony ul. Tatrzanskiej zieleni naturalnej na minimum 75% elewacji
nieprzeszklonej.

Zatozenia planu uwzgledniajag mozliwos$ci rozwojowe terenu, a dopuszczony zakres funkcjonalny
pozwoli na realizacj¢ parkingu na potrzeby uzytkownikow lasu, cmentarza i Katedry Oliwskiej oraz
obiektu edukacyjno-sportowego, ktory podniesie standard funkcjonowania szkoly podstawowej. Ponadto
regulacja linii rozgraniczajacych drég umozliwi wykonanie prac modernizacyjnych.

. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3)

Wymagania te w planie zrealizowane zostaly m.in. poprzez realizacje wytycznych wynikajgcych
z Opracowania ekofizjograficznego podstawowego sporzadzonego do projektu planu, ktore zostaty
nastgpnie potwierdzone w Prognozie oddziatywania na srodowisko, a takze zaaprobowane w opinii
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Plan wprowadza ochrong istniejacej zieleni poprzez wskazanie cennych drzew do zachowania —
pojedynczych okazoéw w terenach 01.1 UE-US i 02.1 KOP oraz utrzymanie i uzupehienie szpaleréw
drzew w terenach 01.1 UE-US i 03.1 KDL, wraz z zagospodarowaniem wokot zapewniajgcym ich
naturalng wegetacje. Ustalono réwniez nowy szpaler drzew wzdhuz ulicy Tatrzanskiej w terenie 02.1
KOP. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna zostata ustalona na poziomie 30%, z czego czgs¢
nalezy przeznaczy¢ na funkcje retencji z utrzymaniem naturalnej filtracji wod opadowych do gruntu.
Ponadto do utwardzenia ciggow pieszych nalezy stosowa¢ nawierzchnie potprzepuszczalne lub
przepuszczalne. Ze wzgledu na intensywne sptywy powierzchniowe wod opadowych i roztopowych
z obszaru Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego (bezposrednio graniczacego z obszarem planu) na
terenie 02.1 KOP nakazuje si¢ realizacj¢ powierzchniowego uktadu retencyjno-odwodnieniowego
z funkcjg zbierania osadéw oraz przelewem awaryjnym do kanalizacji deszczowej. Zaleca si¢ rOwniez na
tym terenie wprowadzenie zagospodarowania przeciwdziatajgcego intensywnym sptywom
powierzchniowym.

Na obszarze objetym granicami planu nie wyst¢pujg grunty lesne ani rolne.

. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej (art. 1

ust. 2 pkt 4)

W granicach planu nie wystepuja obiekty wymagajace ochrony z zakresu dziedzictwa kulturowego,
zabytkow czy dobr kultury wspotczesnej. Natomiast caty obszar planu znajduje si¢ w obrebie obszaru
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wpisanego do rejestru zabytkow decyzja Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Gdansku z dnia
14.09.1976 r. pod nr 850 (dawny nr 730) jako uktad urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku
Oliwskiego. Obszar planu objety jest rowniez strefg ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych. W ramach ustalen planistycznych przyjeto wskazniki i parametry zabudowy w oparciu
o historyczne sgsiedztwo, zapewniajac ochrone struktury zabytkowej. Projekt planu uzyskat uzgodnienie
Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

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

Wymagania te w planie zrealizowane zostaly m.in. poprzez zapisy umozliwiajgce realizacje
powierzchniowego uktadu retencyjno-odwadniajgcego z przelewem awaryjnym do odbiornika, ktory ma
na celu ochrong pobliskiej sieci kanalizacji deszczowej i obnizenie zagrozenia zalaniem okolicznych
terené6w. Ponadto okreslono odpowiedni udzial miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowania
pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowg w celu zaspokojenia potrzeb parkingowych osob ze
szczegblnymi potrzebami.

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

Wymagania te w planie zrealizowane zostaly m.in. poprzez ustalenie funkcji edukacji i sportu dla terenu
01.1 UE-US oraz ustalenie dla catego obszaru planu stawki procentowej w wysokosci 30%. Zmiana
przeznaczenia umozliwiajgca realizacje obiektu lub urzadzen sportowych pozwoli na podniesienie
standardu zagospodarowania terenu szkoty.

Biorgc pod uwage wystepujace w sasiedztwie terenu liczne obiekty historyczne bedgce atrakcjami
turystycznymi oraz ogélny deficyt miejsc postojowych w Oliwie, przeznaczenie terenu na parking
ogo6lnodostepny jest jak najbardziej zasadne.

Realizacja ustalen planu pozwoli na optymalne wykorzystanie terendow niezagospodarowanych
poprawiajac warunki inwestycyjne, jak rowniez budowe nowej infrastruktury sportowej i parkingowej
dostosowanej do potrzeb oraz mozliwosci terenowych. Ponadto spehienie ustalen planu umozliwi
prowadzenie miejskich zadan publicznych, realizowanych dla korzysci wszystkich mieszkancow
Gdanska.

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

W granicach planu dominujg grunty Gminy Miasta Gdanska i wickszo$¢ przeksztatcen funkcjonalno-
przestrzennych wynikajgcych z ustalen planu dotyczy tych gruntow, realizujac polityke przestrzenng
miasta. Grunty predysponowane do realizacji nowych inwestycji wykorzystuja w pelni walory
lokalizacyjne.

W granicach planu nie wystepujg grunty prywatne.
. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy i zagospodarowania
terenu niezagrazajgcego spelnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrebnymi. Projekt planu zostat
uzgodniony z Komendantem Morskiego Oddzialu Strazy Granicznej, Dyrektorem Agencji
Bezpieczenstwa Wewngtrznego oraz Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji — O$rodkiem
Zamiejscowym w Gdansku.

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

Wymagania te w planie zrealizowane zostaly m.in. poprzez zapewnienie realizacji potrzeb podmiotu
publicznego — szkoty podstawowej. Umozliwienie budowy obiektu sportowego poprawi standard jej
funkcjonowania. Natomiast mozliwo$¢ realizacji parkingu ogoélnodostepnego zaspokoi potrzeby
parkingowe uzytkownikéw TPK, cmentarza, Parku Oliwskiego i Katedry Oliwskiej. Ponadto objeto
ochrong wartoSciowe drzewa w formie pojedynczych okazoéw i szpalerdw jako ochrong istniejacych
zasobow Srodowiska oraz nakazano realizacj¢ powierzchniowego uktadu retencyjno-odwadniajacego,
majacego na celu zminimalizowanie zagrozenia zalaniem okolicznych terenow.



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

10.

11.

12.

13.

oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci
(art. 1 ust. 2 pkt 10i 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 wnioskéw do planu sktadanych przez gestorow infrastruktury.

Istniejace sieci wodociggowe, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, gazowe i cieptownicze obstuzg
now3a zabudowe na obszarze objetym planem. W ramach ustalen planu dopuszczono réwniez ogrzewanie
indywidualne z niskoemisyjnych zrédet lokalnych.

Dostepnosc drogowa do terendow objetych planem bedzie zapewniona z ulicy Czyzewskiego (03.1 KDL),
a takze z ulic Tatrzanskiej i Opackiej, potozonych poza jego granicami.

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

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowatl 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 uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Oliwa Gorna — rejon ulic Tatrzanskiej i Czyzewskiego w miescie
Gdansku i wyznaczyt termin sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

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

Projekt planu wraz z prognozg oddzialywania na S$rodowisko i uzasadnieniem byl wylozony do
publicznego wgladu, a w trakcie wylozenia zorganizowano dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami.

W trakcie procedowania planu, zastosowane zostaty dodatkowe dziatania niewynikajace z ustawy, takie
jak: udostepnienie projektu uchwaty w sprawie przystapienia do sporzgdzenia planu oraz projektu planu
Radzie Dzielnicy Oliwa z prosba o przedstawienie stanowiska.

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

Ustalajac przeznaczenie terenu, sposob zagospodarowania i uzytkowania Prezydent Miasta Gdanska
wzigt pod uwage zarowno interes publiczny, jak i interes prywatny.

Wprowadzenie funkcji spotecznych w postaci ustug edukacji lub sportu i rekreacji poprawi standard
funkcjonowania szkoly podstawowej, a zweryfikowane zapisy obowigzujacego planu dotyczace parkingu
pozwola na racjonalne wykorzystanie terenu na ten cel.

Na obszarze planu nie wystepuja tereny prywatne.

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

Ustalone w planie parametry urbanistyczne i przeznaczenie terendw poprzedzone zostaly analizami
funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety granicami planu ma zapewniong
dostepnos¢ do publicznego transportu zbiorowego dzieki systemowi autobuséw miejskich.

Realizacja obiektu sportowego na potrzeby istniejacej szkoly podstawowej nie wplynie na
funkcjonowanie transportu zbiorowego oraz obcigzenie komunikacyjne obszaru oraz sgsiedztwa.

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

W planie, dla ulicy Czyzewskiego (teren drogi lokalnej 03.1 KDL) jako minimalne wyposazenie ustalono
chodniki oraz dopuszczono infrastruktur¢ rowerowg po jezdni na zasadach ogolnych. Dodatkowo na
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14.

15.

16.

terenie 02.1 KOP, ustalono cigg pieszy biegnacy rownolegle do ulicy Tatrzanskiej (bedacej poza
granicami planu), ktory stanowi kontynuacj¢ istniejgcego ciggu przy Cmentarzu Oliwskim. Cigg ten
zapewni dogodne warunki poruszania si¢ mi¢dzy kluczowymi celami podrozy jakimi sg m.in. atrakcje
turystyczne Oliwy. W projekcie planu zapewniono roéwniez minimalng liczb¢ miejsc do parkowania
rowerow, niezb¢dnych przy realizacji ogdlnodostepnego parkingu.

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 czg$¢ istniejacej struktury mieszkaniowo-ustugowej jednostki
urbanistycznej Oliwa Goérna. Nowy obiekt sportowo-edukacyjny, ktory moze powstac dzigki ustaleniom
projektu planu, uzupetni ww. strukture funkcjonalng, bez negatywnego wplywu na zachowang zabytkowa
struktur¢ obszaru.

Zgodno$¢ 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
przestrzennego miasta Gdanska oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego 2018 -
2022 oraz uchwalg 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 speilnia kryteria, o ktérych 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 planu nie spowoduja negatywnych skutkow finansowych zawartych w art. 36 ust. 1,21 3.

Dla catego obszaru planu (ok. 0,9 ha — w tym ok. 0,82 ha stanowigcych nieruchomos$ci gminne) ustalona
zostala 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.

Inwestycje publiczne dotyczg realizacji hali sportowej na potrzeby szkoly podstawowej oraz urzgdzenia
ogolnodostepnego parkingu wraz z lokalizacjg na jego terenie uktadu retencyjno-odwodnieniowego oraz
ciggu pieszego. Inwestycje te finansowane beda z budzetu gminy z mozliwoscia wspotfinansowania np.
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego

III. PROCEDURA

1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej

Projekt planu wraz z prognozg oddzialywania na Srodowisko zostal zaopiniowany iuzgodniony
w ustawowo okreslonym zakresie.

Projekt planu wraz zprognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem byl wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 03.03.2025 r. do 31.03.2025 1.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkow porozumiewania si¢ na odlegto$¢ w dniu 20.03.2025 r. o godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 30 oséb.

W ustawowym terminie, tj. do 14.04.2025 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do uchwaty.

Po uptywie terminu wyznaczonego na skladanie uwag zostaly ztozone 2 pisma zawierajace uwagi
mieszkancéw z ul. Karpackiej 2A oraz ul. Piastowskiej 42. Uwagi te zostaly pozostawione bez
rozpatrzenia.

2. Podstawa uchwalenia



Plan zostal sporzadzony zgodnie z procedurg okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.).

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, zbiorow danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U. z 2025 r. poz.242) 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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