UZASADNIENIE

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Droszynskiego 14 i inwestycji towarzyszacych
w miescie Gdansku

1. Podstawa prawna

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 z pdzn. zm.)
Torus 5 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku przy al. Grunwaldzkiej 413, 80-
309 Gdansk wystapita w dniu 21.07.2025 roku do Rady Miasta Gdanska za posrednictwem Prezydenta
Miasta Gdanska (jednostka rozpatrujagca wniosek Biuro Rozwoju Gdanska) z wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach ewidencyjnych o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4, oraz 24/1
obreb 0019, potozonych w Gdansku przy ul. Droszynskiego 14 oraz o ustalenie lokalizacji inwestycji
towarzyszacej na czgsci dziatki ewidencyjnej nr 1/5 obreb 0019 w Gdansku, dziatkach ewidencyjnych nr
2, 25 obreb 0020 w Gdansku, czgsci dziatek ewidencyjnych nr 3, 26, 40, 1/3 obreb 0020 w Gdansku,
dziatkach ewidencyjnych nr 73, 72 obrgb 0019 w Gdansku oraz czesci dziatki ewidencyjnej nr 62/9 obregb
0019 w Gdansku. Granice inwestycji mieszkaniowej odwzorowano na kopii mapy zasadniczej
stanowigcej zatgcznik nr 1 do projektu uchwaty, za§ granice inwestycji towarzyszacych odwzorowano na
kopiach mapy zasadniczej stanowiacych zatgczniki nr 2 i nr 3 do projektu uchwaty.

2. Procedura formalno-prawna

Zgodnie ze ztozonym przez Wnioskodawce wnioskiem z dnia 21.07.2025 roku inwestycja mieszkaniowa,
zlokalizowana na dziatkach ewidencyjnych o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4 oraz 24/1 obrgb 0019 potozonych
w Gdansku przy ul. Droszynskiego 14, polega¢ bedzie na budowie zespotu trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjg ustugows, z garazem podziemnym, niezbgdng infrastrukturg
techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu.

Inwestycja towarzyszaca, zlokalizowana na czgsci dziatki ewidencyjnej nr 1/5 obrgb 0019 w Gdansku,
dziatkach ewidencyjnych nr 2, 25 obrgb 0020 w Gdansku, cze¢sci dziatek ewidencyjnych nr 3, 26, 40, 1/3
obrgb 0020 w Gdansku, dziatkach ewidencyjnych nr 73, 72 obreb 0019 w Gdansku oraz czesci dziatki
ewidencyjnej nr 62/9 obreb 0019 w Gdansku polegaé¢ bedzie na:

1) przebudowie obszaru zieleni publicznej — zieleniec przy ul. Gen. Bora-Komorowskiego,

2) przebudowie terenu i budynku Szkoty Podstawowej nr 46 przy ul. Arkonskiej 17 oraz jej otoczenia.
3. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna

3.1 Inwestycja mieszkaniowa

Zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng opracowang przez firm¢ APA Wojciechowski
Architekci (APA Wojciechowski sp. z 0.0.) 03-805 Warszawa, ul. Kamionkowska 32 projektant
arch. Szymon Wojciech Wojciechowski upr. nr St-127/89 cztonek IARP nr MA-0929, inwestycja
mieszkaniowa polega¢ bgdzie na budowie zespotu trzech budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych
(A, B, C) z funkcja ustugowa, z garazem podziemnym, niezbedng infrastruktura techniczng oraz
elementami zagospodarowania terenu. Projektowany uktad urbanistyczny stanowig trzy bryly
utozone liniowo na dzialce, o siedmiu kondygnacjach nadziemnych kazda, ktore leza na wspolnym,
dwukondygnacyjnym garazu podziemnym. Wjazd do garazu znajduje si¢ we wschodniej czesci
dziatki, do ktérego prowadzi droga wewnetrzna z ul. Droszynskiego, biegnaca migdzy budynkami
B i C. Ksztalt zabudowy mieszkaniowej nawiazuje do istniejacej w sgsiedztwie zabudowy o tej
samej funkcji 1 wpisuje si¢ skalg w osiedle.

W ramach inwestycji w parterach budynkow przeznaczono lokale na ustugi, o maksymalnej tacznej
powierzchni 550 m?. W budynkach przewidziano od 138 do 150 lokali mieszkalnych, o tgcznej
maksymalnej liczbie mieszkafcow - 371 osob (28 m? pow. uzytkowej mieszkan/1 osobe). Laczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan to maksymalnie 10380 m?,

Na terenie inwestycji zaplanowano w sumie 167 miejsc postojowych dla samochodow osobowych
(w tym 7 miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa) oraz w sumie 120
miejsc postojowych dla rowerdw (w tym 92 sg zadaszone).



3.2 Inwestycje towarzyszace

Rada Miasta Gdanska uchwatag Nr XV/311/25 z dnia 24 kwietnia 2025 r. wyrazita zgode na
podpisanie przez Prezydenta Miasta Gdanska porozumienia dotyczacego zakresu oraz zasad
realizacji na rzecz Miasta inwestycji towarzyszacych.

Inwestycje towarzyszace beda polegaé na:
1) przebudowie obszaru zieleni publicznej — zieleniec przy ul. Gen. Bora-Komorowskiego,

2) przebudowie terenu i budynku Szkoty Podstawowej nr 46 przy ul. Arkonskiej 17 oraz jej
otoczenia.

4. Opinie uzgodnienia i uwagi

Zgodnie z przepisem art.7 ust.10 Ustawy, Prezydent Miasta Gdanska w dniu 23.07.2025 r. opublikowat
wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Gdanska i Biura Rozwoju Gdanska
z informacjg o mozliwo$ci sktadania uwag do wniosku w terminie 21 dni (do 13.08.2025 r.). Ponadto
Prezydent Miasta Gdanska w dniu 23.07.2025 r. umies$cil na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego
w Gdansku obwieszczenie o umieszczeniu wniosku na stronie BIP Miasta Gdanska
z informacjg o mozliwosci sktadania uwag do wniosku do dnia 13.08.2025 r. oraz opublikowat ww.
obwieszczenie w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu 24.07.2025 r.

Zgodnie z dalsza procedurg wskazang w przepisie art. 7 ust. 12 Ustawy, Prezydent skierowat wniosek do
opiniowania przez Miejska Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng, Wydziat Geodezji Urzedu
Miejskiego w Gdansku, Wojewode Pomorskiego, Marszalka Wojewddztwa Pomorskiego, Prezesa
Urzedu Lotnictwa Cywilnego, Pomorskiego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego,
Komendanta Morskiego Oddziatu Strazy Granicznej, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek
Zamiejscowy w Gdansku, Agencj¢ Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego,
Centralny Port Komunikacyjny Sp. z o.0.

Dodatkowo skierowano pismo o stanowisko do Rady Dzielnicy Przymorze Male, wlasciwej ze wzgledu
na lokalizacje wniosku.

Zgodnie z art. 7 ust. 14 Ustawy wniosek zostat skierowany do uzgodnienia przez Gdanski Zarzad Drog
i Zieleni oraz Marszatka Wojewodztwa Pomorskiego - Geologa Wojewddzkiego.

4.1 Opinie
W wyznaczonym terminie wptynely nastgpujace opinie:
1) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej: opinia pozytywna z dnia 24.07.2025 r.,

2) Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Pomorskiego: pismo nr DRRP-G.7637.213.2025
z dnia 25.07.2025 r. (data wplywu 28.07.2025 r.) z wyjasnieniem, iz nie ma mozliwosci
przedstawienia stanowiska dotyczacego wniosku,

3) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Gdansku: pismo
nr CWCR GD-WWZ.0732.434.2025/0732 z dnia 05.08.2025 r. (data wptywu 06.08.2025 r.) —

opinia pozytywna,

4) Pomorskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego: pismo
nr ONS.9022.516.6.2025.MK z dnia 08.08.2025 r. (data wplywu 08.08.2025 r.) — opinia bez
uwag,

5) Wojewode Pomorskiego: pismo nr WI-V.742.7.1.2025.EB.a z dnia 11.08.2025 r. (data wplywu
12.08.2025 r.) — z wyjasnieniem, iz nie znalazt podstaw do udzielenia opinii w zwiazku z art. 7
ust.12. pkt 11 ustawy.

Pozostale organy opiniujgce nie przedstawily opinii w ustawowym terminie, co w $wietle art. 7 ust.
13 Ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Opinie stanowig zalgcznik nr 1 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 10).



4.2 Uzgodnienia

Gdanski Zarzad Drog i Zieleni oraz Marszalek Wojewddztwa Pomorskiego - Geolog Wojewodzki
nie przedstawili stanowiska w wyznaczonym terminie, co w $wietle art. 7 ust. 15 Ustawy uznaje si¢
za uzgodnienie wniosku.

4.3 Uwagi

W terminie do dnia 13.08.2025 r. do wniosku zostaly zlozone uwagi: Pana Marka Sosnowskiego
Radnego Dzielnicy Przymorze Mate (data wplywu 4.08.2025 r.), oraz Rady Dzielnicy Przymorze
Male (data wptywu 12.08.2025 r.).

Zgodnie z art. 7 ust. 13 1 15 Ustawy Prezydent Miasta Gdanska przekazal Wnioskodawcy do
wiadomosci opinie i1 stanowiska organdw oraz ztozone uwagi. Wnioskodawca nie zmodyfikowat
wniosku w oparciu o art. 7 ust. 16 Ustawy.

Ztozone uwagi stanowig zatgcznik nr 2 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 3).
5. Analiza wniosku w zakresie ochrony $Srodowiska i ochrony zabytkow
W granicach objetych wnioskiem nie wystepuja:
1) parki kulturowe,

2) obszary i obiekty objete formami ochrony konserwatorskiej oraz ujete w gminnej ewidencji
zabytkow,

3) tereny podlegajace ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na podstawie odrgbnych przepisow
oraz otuliny form ochrony przyrody, rodzinne ogrody dziatkowe i obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia,

4) grunty lesne.
6. Analiza wniosku w zakresie dokumentéow planistycznych

Przeznaczeniem dominujgcym, okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska (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.) dla obszaru
objetego wnioskiem jest funkcja mieszkaniowo-uslugowa, obszar lezy w granicach strefy zabudowy
srodmiejskie;.

Na obszarze objetym wnioskiem obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

1) Przymorze Mate rejon ulic Droszynskiego i Slaskiej w miescie Gdansku (uchwata Nr XV1/239/11
Rady Miasta Gdanska z dnia 25 sierpnia 2011 r.), ktory przeznacza dziatki 15/5, 17/3, 20/4, 24/1 oraz
cze$¢ dzialki 16/3 obreb 0019 na funkcje uslugowa. Planowana inwestycja jest rozbiezna
z przeznaczeniem terenu. Teren w planie miejscowym zostal przeznaczony na zabudowg ustugowa,
natomiast planowana zabudowa to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustlugami. Jest ona
zgodna w zakresie ustalen planu: wysokosci zabudowy, powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynne;j.

2) Oliwa Dolna rejon ulicy Beniowskiego w miescie Gdansku (uchwata Nr XXXVI/1159/05 Rady
Miasta Gdanska z dnia 31 marca 2005 r.), ktory przeznacza cze$¢ dziatki 16/3 obreb 0019 na funkcje
ulicy lokalnej — odcinek ul. Slgskiej. Planowana inwestycja jest zgodna z zapisami planu.

Prognozy oddzialtywania na Srodowisko i ekofizjografie do ww. planow miejscowych stanowig zatacznik
nr 3 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 113).

Teren jest niezabudowany. Grunt stanowi wlasnos¢ firmy Torus 5 Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia.

Inwestycja mieszkaniowa spetnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych zawarte
w uchwale Nr LVII/1695/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 wrze$nia 2018 r. w sprawie ustalenia
lokalnych standardow urbanistycznych dla miasta Gdanska pod wzglgdem: odleglosci od przystanku
komunikacji publicznej, odleglosci od szkoly podstawowej, dostepu do urzadzonych terenow
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, wysokosci budynkow, lokalizacji ustug, ustalen dotyczacych
lokalizacji garazy, drog serwisowych, drog wewnetrznych, placow manewrowych, miejsc do parkowania
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samochodéw w tym garazy kubaturowych. Inwestycja spelnia takze wymagania uchwaty dotyczace:
liczby miegjsc postojowych dla samochoddéw osobowych i rowerdw, rekreacyjnej zieleni przydomowej, a
takze sposobu odprowadzenia wod opadowych i dostepu do sieci cieptownicze;j.

Po stwierdzeniu ze wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (zlokalizowany na dziatkach
ewidencyjnych o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4 oraz 24/1 obreb 0019 potozonych w Gdansku, przy ul.
Droszynskiego 14) wraz z inwestycja towarzyszacg (zlokalizowang na cz¢sci dziatki ewidencyjnej nr 1/5
obrgb 0019 w Gdansku, dziatkach ewidencyjnych nr 2, 25 obreb 0020 w Gdansku, czesci dziatek
ewidencyjnych nr 3, 26, 40, 1/3 obrgb 0020 w Gdansku, dziatkach ewidencyjnych nr 73, 72 obreb 0019
w Gdansku oraz czeSci dzialki ewidencyjnej nr 62/9 obrgb 0019 w Gdansku) uzyskal wszystkie
uzgodnienia wymagane ustawg z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych i nie jest sprzeczny ze Studium, Prezydent
Miasta Gdanska przekazuje projekt uchwaty Radzie Miasta Gdanska.

Whioskodawca:

PREZYDENT MIASTA GDANSKA
Z up.
Danuta Janczarek
Sekretarz Miasta Gdanska

Opinia Radcy Prawnego:
projekt uchwaty
uzgodniono Radca Prawny Anna Wotejko
dnia 03.09.25 1.
Sporzadzit: Zaakceptowata: Uzgodniono: Zatwierdzila:
Krzysztof Krzeminski Edyta Damszel-Turek Izabela Kus$ Emilia Lodzinska



ZALACZNIK NR 1

ZWP/4040/13/2025/JKK
Opinia
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
z dnia 24.07.2025
1. Przedmiot opinii: projekt projektu wniosku w trybie ustawy o

utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z funkcjami ustugowymi, garazami, zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng
infrastrukturg technicznag w Gdarisku przy ul. Droszyrskiego 14

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna pozytywnie opiniuje przedstawiony
projekt wniosku

Przewodniczacy posiedzenia

1/10
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URZAD MARSZAtKOWSKI
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Znak sprawy: DRRP-G.7637.213.2025 Gdansk, dnia 25 lipca 2025 r.

Biuro Rozwoju Gdanska 0‘)
(2)
2025 -07- 28
s Prezydent Miasta Gdanska
Sekr. L. dz(,lgg)o,ﬂégb% Ul. Nowe Ogrody 8/12
80-803 Gdansk

W odpowiedzi na pismo z dnia: 24.07.2025 r. (data wptywu 24.07.2025 r.) sygn.:
ZU0/2238/072025/JR oraz ZWP/403/3/2025/JKK w sprawie mozliwosci przedstawienia
opinii na podstawie art. 7 ust. 12 pkt 21 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowywaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
(Dz.U. 2024 r. poz. 195 ze zm.) w sprawie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajgcej na budowie zespotu trzech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjg ustugowa, z garazem podziemnym,
niezbedng infrastrukturg techniczna oraz elementami zagospodarowania terenu,
zlokalizowanych na dziatkach o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4 oraz 24/1 obreb 0019,
potozonych w Gdansku przy ul. Leona Droszynskiego 14, uprzejmie wyjasniam co
ponizej:
1. Zgodnie z art. 7 ust. 12 pkt 21 ww. ustawy zarzad wojewédztwa ma mozliwosé
przedstawienia opinii w zakresie uwzglednienia rekomendaciji i wnioskéw
zawartych w audycie krajobrazowym, o ktérym mowa w art. 38a ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024 poz.
1130 ze zm.).

2. Obowigzek sporzgdzenia audytu krajobrazowego wynika z art. 38a ust. 1 wyzej
wymienionej ustawy.

3. Ustawowy termin uchwalenia przez sejmik wojewodztwa pierwszego audytu
krajobrazowego uptyngt w dniu 11.09.2018 r. jednak termin ten nie zostat
dochowany z uwagi na brak rozporzadzenia Rady Ministrow, ktére miato ustali¢
zakres i metodologie sporzadzania dokumentu.

Wyzej wymienione Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 11 stycznia 2019 r.
w sprawie sporzgdzania audytéw krajobrazowych (Dz.U. 2024 poz. 537) weszto w
zycie w dniu 15.03.2019 r.

4. Zgodnie z uchwatg Nr 940/360/18 z dnia 04.09.2018 r. Zarzagd Wojewddztwa
Pomorskiego przystgpit do sporzadzenia Audytu Krajobrazowego dla
Wojewddztwa Pomorskiego i jest na etapie opracowania.

DEPARTAMENT ROZWOJU REGIONALNEGO | PRZESTRZENNEGO
Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Pomorskiego, ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdarisk 2/10
tel. 58 32 68 684, faks 58 32 68 688, e-mail: drrp@pomorskie.eu, www.pomorskie.eu



5. Dnia 15.07.2025 r. Zarzad Wojewoédztwa Pomorskiego podjgt uchwate nr
887/105/25 w sprawie rozpatrzenia uwag oraz przyjecia projektu Audytu
krajobrazowego wojewddztwa pomorskiego. Wszelkie informacje dot. ww.
dokumentu Pomorskie Biuro Planowania Regionalnego w Gdansku udostepnia na
stronie: https://pbpr.pomorskie.pl/home/audyt-krajobrazowy-wojewodztwa-

pomorskiego/

Majac na uwadze fakt, ze na dzien wptywu ww. powiadomienia o mozliwosci
przedstawienia opinii w sprawie przedmiotowego wniosku Audyt Krajobrazowy nie
zostat jeszcze uchwalony, Zarzad Wojewddztwa Pomorskiego nie ma mozliwosci
przedstawienia stanowiska w powyzszym zakresie.

Tym samym w przedmiotowej sprawie zastosowanie bedzie mieé art. 7 ust. 13
ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

Z powazaniem,

Maciej Nowakowski

Z-ca Dyrektora Departamentu
Rozwoju Regionalnego i Przestrzennego

Otrzymuja:
1. Prezydent Miasta Gdanska,
2. UMWP - DRRP - aa.

DEPARTAMENT ROZWOJU REGIONALNEGO | PRZESTRZENNEGO
Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Pomorskiego, ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdansk 3/10
tel. 58 32 68 684, faks 58 32 68 688, e-mail: drrp@pomorskie.eu, www.pomorskie.eu
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Centralne Wolskowe Centrum Rekrutacji Egz. Nr
Osrodek Zamiejscowy w Gdarnsku

Z upowaznienia Szefa CWCR

Szef Osrodka
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Dotyczy: wniosku o ustalenie inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej po/ega/qcej na
budowie zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjg ustugowa,
garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturq techniczng oraz elementami
zagospodarowania terenu, na dziatkach polozonych w Gdarisku przy ul. Leona
Droszynskiego 14.

Szanowni Panstwo,

w odpowiedzi na pismo Nr ZUO/2238/072025/JR, ZWP/403/3/2025/JKK z dnia 24
lipca 2025 r. opracowane na podstawie art. 7 ust. 12 ustawy z dnia 05 lipca 2018
roku o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
i inwestycji towarzyszgacych! dotyczace przedstawienia opinii do wniosku
o ustalenie inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na
budowie zespolu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcja
usfugowa, garazem podziemnym, niezbedng infrastruktura techniczng oraz
elementami zagospodarowania terenu, zlokalizowanych na dziatkach o nr 15/5,
16/3, 17/3, 20/4 oraz 24/1 obreb 0019, pofozonych w Gdarisku przy ul. Leona
Droszyriskiego 14 uprzejmie informujg, Zze Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacii
Osrodek Zamiejscowy w Gdansku do wyzej wymienionej inwestycji mieszkaniowej
przedstawia ponizej stanowisko resortu obrony narodowe;.

Przedmiotowa inwestycja mieszkaniowa nie koliduje z terenami zamknietymi resortu
obrony narodowej i ich strefami ochronnymi.

Majac powyzsze na uwadze, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji O$rodek
Zamiejscowy w Gdansku opiniuje pozytywnie wniosek o ustalenie inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie zespotu trzech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjg ustugowa, garazem podziemnym,
niezbedng infrastrukturg techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu,
Zlokalizowanych na dziatkach o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4 oraz 24/1 obreb 0019,
pofozonych w Gdarisku przy ul. Leona Droszyriskiego 14 .

Z wyrazami szacunku

"Dz. U.z 2024 r. poz. 195, z pozn. zm.
Str.1/2

4/10

50%9



Rozdzielnik:

Egz. nr 1 — ad acta,

Egz. nr 2 — Biuro Rozwoju Gdanska

Andrzej Haniecki (tel. 261 21 21 41)

2025.08.04

(T:0732) (754)

e-mail: a.haniecki@gdynia.ron.int

C:\Documents and Settings\Moje dokumenty\mpzp\pisma wych mpzp 2025\754/25 Gdansk.doc

tel. 261-212-100 ul. Do Studzienki 45
cwergdansk@ron.mil.pl 80-206 Gdansk
www.wojsko-polskie.pl/ zostanzolnierzem

Str.2/2
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POMORSKI PANSTWOWY Data rejestracii
INSPI?:VK%J(])EI‘IVSOA%%RNY Biuro Rozwoju Gdanska Pata wpivwu: 2025-08-08

@1 Gdassk, dnia 08.08.2025 1.

ONS.9022.516.6.2025.MK 2025 -08- 08
Pani
e
Sekr. L. dzﬂMQ@MX LS Aleksandra Dulkiewicz
' Prezydent Miasta Gdanska
ul. Nowe Ogrody 8/12
80-803 Gdansk

OPINIA

Na podstawie art. 3 pkt 1, art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Pafistwowej
Inspekeji Sanitarnej (Dz. U. z 2024 r. poz. 416), art. 7 ust. 12 pkt 17 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 ze zm.) — Pomorski Panstwowy
Wojewodzki Inspektor Sanitarny, po rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Miasta Gdanska
znak: ZUO/2238/072025/JR, ZWP/403/3/2025/JKK z dnia 24.07.2025 r. (wplyw
25.07.2025 r.) o zaopiniowanie wniosku spotki Torus 5 Sp. z 0.0. ul. Grunwaldzka 413,
80-309 Gdansk, dotyczacego ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej polegajacej na budowie zespolu trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z funkcja ustugowa, z garazem podziemnym, niezbedna infrastruktura
techniczna oraz elementami zagospodarowania terenu, zlokalizowanych na dziatkach
o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4, oraz 24/1 obrgb 0019, potozonych w Gdansku przy
ul. Droszynskiego 14, po zapoznaniu si¢ z przediozona dokumentacja:

1. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczng. Zespotu trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z funkcja ustugowa, z garazem podziemnym, niezbgdna infrastruktura
techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu w Gdansku przy
ul. Droszynskiego 14, autor: APA-WOJCIECHOWSKI

opiniuje

przedlozona dokumentacje dotyczaca ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie zespotu trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z funkcja ushugowa, z garazem podziemnym, niezbgdna infrastruktura
techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu w Gdansku przy ul. Droszynskiego
14, na dziatkach o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4, oraz 24/1 obrgb 0019 — bez uwag.

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Gdanska wystapil dnia 24.07.2025 r. do Pomorskiego Pafistwowego
Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego o zaopiniowanie dokumentacji dotyczacej ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie
zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcja ustugowa, z garazem
podziemnym, niezbgdna infrastrukturg techniczna oraz elementami zagospodarowania
terenu, zlokalizowanych na dzialkach o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4, oraz 24/1 obreb 0019,
potozonych w Gdansku przy ul. Droszynskiego 14.

Pomorski Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny

80-211 Gdansk, ul. Debinki 4

tel. centrala: 58 776 32 00

e-Dorgczenia: AE:PL-97016-51713-TIDAJ-27

e-mail: wsse.gdansk@sanepid.gov.pl , www.gov.pl/wsse-gdansk
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Zgodnie z art. 7 ust. 12 pkt 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacej (Dz. U. z 2024 1. poz.
195 ze zm.) organem wlasciwym do zaopiniowania na etapie przed podjeciem uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przez rade¢ gminy jest panstwowy
wojewodzki inspektor sanitarny.

W ramach planowanej inwestycji projektuje si¢ trzy budynki mieszkalne wielorodzinne.
Uktad urbanistyczny stanowia trzy bryty budynkéw utozone liniowo na dziatce, wzdhuz
ul. Droszyniskiego. Budynki stoja na wspélnym, dwukondygnacyjnym garazu podziemnym.
Ksztalt 1 wielko§¢ projektowanych budynkéw nawiazuje do sasiedniej, istniejace;j
zabudowy, uzupetniajac tkank¢ micjska, tworzac w ten sposob jednolity charakter.
Dodatkowo przestrzenie pomigdzy projektowanymi budynkami tworza otwarcia widokowe
na obszary zieleni.

Teren inwestycji mieszkaniowej potozony jest w strefie $rodmiejskiej, jest zapewniony
dojazd do dziatki przez ul. Droszynskicgo. Przez teren przebiegaja istnicjace sieci:
wodociagowa, cieplownicza, elektroenergetyczna i sanitarna, ktére zostana przebudowane.

Uktad urbanistyczny planowanej inwestycji sktada si¢ z:

— 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, siedmiokondygnacyjnych z mozliwoscia
realizacji ustug w parterze, dostgpnych od strony ul. Droszynskicgo,

— dwukondygnacyjnego garazu podziemnego, przewidzianych na 167 miejsc postojowych

— ukladu drég i ciagow pieszych oraz miejsc rekreacji i zieleni.

Teren projektowanego zespotu ma bezposrednie sasiedztwo przystankow komunikacji
micjskicj, placowek edukacyjnych, handlowych i ustugowych. Lokalizacja ustug
w parterach projektowanych budynkéw przyczyni si¢ do zwickszenia mozliwosci
zaspokojenia podstawowych potrzeb okolicznych mieszkafncow. Inwestycji towarzyszy¢
bedzie przebudowa publicznych obszaréw ziclonych przy ul. Gen. Bora-Komorowskiego
oraz przebudowa terenu i budynku Szkoty Podstawowej nr 46, przy ul. Arkonskiej 17.

Powierzchnia terenu inwestycji: 5728,5 m2.

Liczba kondygnacji nadziemnych — 7, tj. wysoko$¢ ok 23 m.

Liczba kondygnacji podziemnych — 2.

Powierzchnia catkowita kondygnacji nadziemnych — 14800 m?
Powierzchnia uzytkowa mieszkaf — ok.10150 m?

Liczba mieszkan — ok. 145 (min.138, max.150)

Powierzchnia uzytkowa na dziatalno$¢ ustugowa — ok. 550 m?
Powierzchnia zabudowy — ok. 2197 m?, tj. ok. 38%

Powierzchnia biologicznic czynna — ok. 1433 m? — ok. 25%

Liczba zaprojektowanych miejsc parkingowych: 167 dla samochodéw.
Liczba zaprojektowanych miejsc do parkowania rowerow: 120 sztuk.

W garazu projektuje si¢ mozliwos¢ zastosowania zaleznych platform parkingowych
w liczbie 53 sztuki, co moze zwigkszyc¢ liczbg miejsc parkingowych do maksymalnie 220.
Zaopatrzenie projektowanej inwestycji w media:

— zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociagowej,

— zaopatrzenie w energig elektryczna: z sieci elektroenergetycznej,

— zaopatrzenie w cieplo: z miejskiej sieci cieptowniczej,

— odprowadzenie $ciekéw: do sieci miejskiej,

— odprowadzenie wod opadowych: zagospodarowanie na dzialce w postaci systemu
retencyjnego jak: dachy zielone, niecki ogrodéow deszczowych oraz obnizenie terenéw
zielonych w stosunku do powierzchni utwardzonej; planuje si¢ budowe zbiornika
retencyjnego, przeptywowego przed wiaczeniem przelewu nadmiarowego do sieci,

Strona/Stron: 2/3
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— sposob zagospodarowania odpaddw: czasowe selektywne gromadzenie odpadow

w wyodrebnionych, wentylowanych pomieszczeniach na poziomie parteru z dostepem
Z zewnatrz.

Na dziatkach inwestycji mieszkaniowej obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego rejon ulic Droszynskiego i Slaskiej w miescie Gdansku (o numerze 0134).
Przeznaczenie terenu zostalo wyznaczone jako teren zabudowy ustugowej (symbol U-33)
z charakterystycznymi dla tej funkcji parametrami, m.in.: wskaznikami parkingowymi,
procentem zabudowy powierzchni dziatki, procentem powierzchni biologicznie czynnej,
wysoko$cia zabudowy, zasadami ksztattowania tadu przestrzennego (reklamy, szyldy itd.).
Projektowana inwestycja nie uwzglgdnia czgsci ustalen obowiazujacego miejscowego planu.

Planowana inwestycja mieszkaniowa z ushugami podstawowymi, zlokalizowana w Gdansku
przy ul. Droszynskiego 14, nie jest sprzeczna ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska.

Inwestycja nie znajduje si¢ na terenie objgtym uchwata o utworzeniu parku kulturowego.

Odleglosci inwestycji do: przystankéw komunikacyjnych, szkoly podstawowej, terendéw
wypoczynku i rekreacji zostaty zapewnione.

Zgodnie z treécia przedlozonej dokumentacji projektowana inwestycja nie wplynie
negatywnie na $rodowisko i zdrowie ludzi.

Pomorski
Panstwowy Wojewddzki
Inspektor Sanitarny
zup. Katarzyna Waluszko
Kierownik Dziatu
Nadzoru Sanitarnego
/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Otrzymuje (za potwierdzeniem odbioru):
1. Prezydent Miasta Gdanska, ul. Nowe Ogrody 8/12, 80-803 Gdansk

na adres: Biuro Rozwoju Gdansk ul. Waty Piastowskie 24, 80-855 Gdansk (ePUAP)
Do wiadomoéci:
1. aa

Strona/Stron: 3/3
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Pomorski Urzad Wojewddzki w Gdansku g j Gdansk, 2025-08-12
80-810 Gdansk

Okopowa 21 / 27 l Biuro Rozwoju Gdahsig) f(i(?
WI-V.742.7.1.2025.]P | 2075 - 12
‘ - . 2 l 99 / Prezydent Miasta Gdanska
L ot L | Sekr L.dz. --‘fl?~i_'-,.:;{?§’_)*';/’“)‘“/’ ) 80-803 Gdarisk
AT a " ol towe Ogrody o1
EZD RP BRG

Data rejestracji:
2025-08-12

Data wptywu: 2025-08-12 ODPOOWIEDZ

Korespondencja wystana z systemu EZD PUW

W zatgczeniu przekazuje odpowiedz na pismo nr ZU0/2238/072025/3R, ZWP/403/3/2025/IKK z dnia 24 lipca 2025
r. dot. wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na
budowie zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcja ustugowa, z garazem podziemnym,
niezbedna infrastruktura techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu, zlokalizowanych na dziatkach o nr
15/5, 16/3, 17/3, 20/4 oraz 24/1 obreb 0019, potozonych w Gdarsku przy ul. Leona Droszynskiego 14,

Zataczniki:
1. a.odpowiedZ na wniosek WI-V.742.7.1.2025.pdf

Dokument zostat podpisany, aby go zweryfikowaé nalezy uzyé
oprogramowania do weryfikacji podpisu
Data ztozenia podpisu: 2025-08-12T07:10:43.6512

Podpis elektroniczny
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Wojewoda Pomorski

Gdansk, 11 sierpnia 2025 .
WI-V.742.7.1.2025.EB.a

Prezydent Miasta Gdariska
ul. Nowe Ogrody 8/12
80-803 Gdarnisk

W  odpowiedzi na pismo Prezydenta Miasta Gdanska nr ZU0/2238/072025/IR,
ZWP/403/3/2025/IKK z dnia 24 lipca 2025 r. informujace o mozliwoéci zaopiniowania wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszgcej polegajgcej na budowie
zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcja ustugows, z garazem podziemnym,
niezbgdng infrastrukturg techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu, zlokalizowanych
na dziatkach o nr 15/5, 16/3, 17/3, 20/4 oraz 24/1 obreb 0019, potozonych w Gdarsku przy ul. Leona
Droszynskiego 14, w trybie art. 7 ust. 12 pkt 11 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U.
2 2024 r., poz. 195 ze zm.), informuje ze zgodnie z ww. przepisem wéjt (burmistrz, prezydent miasta)
powiadamia o mozliwosci przedstawienia opinii do wniosku o ustalenie lokalizacji mieszkaniowej
wtasciwego wojewode, marszatka wojewddztwa oraz staroste - w zakresie zadan rzgdowych
albo samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3
pkt 3 iart. 48 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu — w odniesieniu
do terenéw nieobjetych obowigzujgcymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Jak ustalono, na terenie inwestycji objetej zakresem wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Przymorze Mate rejon

ulic Droszyriskiego i Slgskiej w miescie Gdarisku (o numerze ewidencyjnym 0134) - uchwalony uchwatg
nr XVi/239/11 z dnia 25 sierpnia 2011 r.

Wobec powyiszego informuje, ze nie ma podstaw do udzielenia przez Wojewode
Pomorskiego wnioskowanej opinii.

z upowaznienia Wojewody Pomorskiego

kierownik
Oddziatu Decyzji Lokalizacyjnych
Adam Madejski

/dokument podpisany elektronicznie/

Otrzymuia:
1. Adresat - e-Doreczenia,

2. Wi-V/aa

Wydziat Infrastruktury
Pomorski Urzad Wojewddzki w Gdarisku
ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdansk
tel.: 58 30 77 482, e-mail: wi@gdansk.uw.gov.pl
https://www.gov.pl/web/uw-pomorski
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0 . ZALACZNIK NR 2 7

I

Liedtke Jolanta

Ood: Marek Sosnowski - Radny Dzielnicy Przymorze Mate I
Biuro Rozwoju Gdansxi

Wystano: poniedziatek, 4 sierpnia 2025 14:53 o

Do: Sekretariat - Biuro Rozwoju Gdanska 2025 -08- 04

Temat: Uwagi do wniosku ZWP/403/3/2025/JKK _ P
Sekr. L. dz. 25%13;2)@2)

Nieczesto otrzymujesz wiadomosci e-mail z adresu Dowiedz sie, dlaczego jest to wazne
Dzieni dobry,

ponizej przedstawiam uwagi do wniosku ZWP/403/3/2025/JKK:

1. Pozostawienie zjazdu na dziatke w miejscu dotychczasowym, lub przeniesienie go jak zaznaczono
w kolorze czerwonym na planie ponizej.

Uzasadnienie: zjazd zaproponowany przez dewelopera w nowym miejscu skutkuje wycinkg dwéch
drzew (widoczne na ponizszej fotografii). Na tak dtugiej dziatce przesunigcie zjazdu akurat w to
miejsce nie jest konieczne.

e
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Nawet przy zatozeniu zlokalizowania zjazdu, jak zyczy sobie Inwestor, nie widaé, aby byta
proponowana przebudowa istniejgcego zjazdu.

2. Gdzie przewidziano miejsce dostaw do ustug w budynku A? Ustugi w tym budynku sg
zlokalizowane daleko od drogi dojazdowej i miejsc postojowych i istnieje ryzyko, ze dostawcy moga
wjezdzac na chodnik.

3. Dojscie do ustug w budynku A bytoby mozliwe réwniez od strony dziatki miejskiej po pétnocne;j
stronie na ktérym znajduje sig cigg pieszo-rowerowy. Warto rozwazy¢ takie potgczenie, gdyz pewnie
pojawig sie przedepty.

4. Jaki jest pomyst na granice dziatki od strony wschodniej? Nie wida¢ ustalonego przej$cia pieszego
do osiedla Idea, a wydaje sig oczywiste, ze mieszkaricy bedg chcieli skrocié¢ sobie droge pieszg w
kierunku wschodnim, aby skorzystac¢ chociazby z ustug tam zlokalizowanych. Warto bytoby wej$¢ w
tej sprawie w dialog z wtascicielem sgsiedniej dziatki, aby umozliwic takie przej$cie, gdyz mieszkancy
osiedla Idea rowniez by mogli na tym zyskac.

Pozdrawiam
Marek Sosnowski
Radny Dzielnicy Przymorze Mate

e-mail:
tel:
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Bi : -
iuro Rozwoju Gdanska

Gdansk, 12.08.2025 r.

Opinia Zarzadu Dzielnicy Przymorze Male w sprawie wniosku dotyczacego
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Leona Droszynskiego
14 oraz jej inwestycji towarzyszace;j.

Zarzad Dzielnicy Przymorze Male opiniuje pozytywnie wniosek dotyczacy ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Leona Droszynskiego 14 oraz jej inwestycji towarzyszacej,
Z ponizszymi zastrzezeniami.

1. W zwigzku z planami wycigcia dwoch drzew, w celu wybudowania wjazdu do
inwestycji pomigdzy budynkami B i C, wnosimy o usytuowanie wjazdu do inwestycji
pomigdzy budynkami A i B.

2. W zwiazku z wysokoscig okolicznych budynkéw, wnosimy o obnizenie wysokosci
budynku A o jedna kondygnacje.

W imieniu Zarzadu dzielnicy
Anna Maria Czarzasta
Przewodniczaca Zarzadu Dzielnicy Przymorze Mate

ICZACA ZARZADY
BALE A,
DZELNICY P/mm (L onen

/ MM‘KAEHG Maria Czarzastd
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ZALACZNIK NR 3

¢ UL. WALY PIASTOWSKIE 24, GDANSK
BI l l RO ROZ \’\/ O | l | GDA | \l SKA Tel. 308 44 44, fax. 308 44 49, Regon 191840275

TEMAT

DATA

AUTOR

KIEROWNIK ZESPOtU
OCHRONY SRODOWISKA

DYREKTOR BIURA

OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE PODSTAWOWE

PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
PRZYMORZE MALE

REJON ULIC DOROSZYNSKIEGO | SLASKIEJ

W MIESCIE GDANSKU (nr planu 0134)
lipiec 2009r.

mgr Klaudia Moszczynska-Brozyna

mgr Bogustaw Grechuta

mgr inz. arch. Marek Piskorski
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Zatgcznik graficzny:
Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Przymorze Mate - rejon ulic
Doroszynskiego i Slaskiej w miescie Gdansku” (0134).
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1. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Niniejsze opracowanie ekofizjograficzne podstawowe wykonano w Biurze
Rozwoju Gdanska, dla potrzeb miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Przymorze Mate - rejon ulic Doroszynskiego i Slgskiej w miescie
Gdansku” (0134).
Prace projektowe podjeto na podstawie Uchwaty nr XXV/983/09 Rady Miasta
Gdanska z dnia 23 kwietnia 2009 r. o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Przymorze Mate - rejon ulic
Doroszynskiego i Slaskiej w miescie Gdansku” (0134).
Celem sporzadzenia planu jest umozliwienie wprowadzenia zmian
w dotychczasowym  sposobie  wykorzystania terendw zajmowanych przez
Miedzynarodowe Targi Gdanskie, poprzez wprowadzenie w miejsce istniejgce;
funkcji targowej nowych funkcji mieszkaniowo-ustugowych.
Obszar opracowania znajduje sie w granicach obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego: ,Oliwa Dolna rejon Beniowskiego
w miescie Gdansku z 2005 roku” (0117).
Przez opracowanie ekofizjograficzne rozumie sie dokumentacje sporzgdzang na
potrzeby planéw zagospodarowania przestrzennego, charakteryzujgcg poszczegdline
elementy przyrodnicze na obszarze objetym planem i ich wzajemne powigzania.
Celem opracowania jest:
e dostarczenie charakterystyki oraz diagnoza stanu i funkcjonowania
Srodowiska;

e ocena przydatnos$ci srodowiska dla proponowanych form jego uzytkowania;

o sformutowanie zasad zagospodarowania przestrzennego wynikajgcych
z ochrony srodowiska.

Opracowanie sktada sie z czesci opisowej, fotograficznej oraz mapy
pt. ,Opracowanie  ekofizjograficzne  podstawowe do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Przymorze Mate - rejon ulic Doroszynskiego
i Slgskiej w miescie Gdansku”.

Czesc¢ opisowa zawiera charakterystyke poszczegolnych elementéw srodowiska,
analize i diagnoze jego stanu oraz wnioski i wytyczne do planu zagospodarowania

przestrzennego.
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Mapa wykonana zostata na podktadzie sytuacyjno — wysokosciowym i obejmuje

wszystkie istotne elementy srodowiska przyrodniczego obszaru objetego planem

oraz terenéw bezposrednio przylegtych.

W niniejszej opracowaniu uwzgledniono informacje zawarte w nastepujgcych

materiatach:

w Ocenie stanu srodowiska w gminie Gdansk za lata 2004 - 2007 — Prezydent
Miasta Gdanska;

w opracowaniu ekofizjograficznym wykonanym dla potrzeb ,Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska”,
Zespot Ochrony Srodowiska, Biuro Rozwoju Gdanska, Gdansk 2007r.;

w Ekofizjografii Gdanska dla potrzeb ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska” — opracowanie ,Proeko”,
Biuro Projektow i Wdrozen Proekologicznych, , Gdansk 1998r;

w materiatach publikowanych i niepublikowanych dotyczacych $rodowiska
przyrodniczego obszaru miasta;

w materiatach archiwalnych Pomorskiego Urzedu Wojewoddzkiego w Gdansku
dotyczgce istniejgcych i projektowanych form ochrony przyrody oraz zasobow
przyrodniczych miasta;

na Mapie terenow spokojnych gminy Gdansk, Laboratorium pomiarowo-
badawcze STANDARD, 2000 r.;

na Mapach akustycznych miasta Gdanska, ACESOFT Sp. z 0.0., Sopot 2007r;

z kartowania terenowego przeprowadzonego w lipcu 2009 r., obejmujgcego
rozpoznanie struktury srodowiska przyrodniczego;

w pidmie Ministra Srodowiska z dn.28 marca 2002r. (BOA-H-518/02/MW/sd)
do wojewodow w sprawie lokalizacji stacji bazowych telefonii komdrkowej;

w Programie ochrony powietrza dla aglomeracji tréjmiejskiej w wojewddztwie
pomorskim, aktualizacja za rok 2006, Biuro Studiéw i Pomiaréw Proekologicznych
»EKOMETRIA« Sp. z 0.0;

w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdanska’, Uchwata Rady Miasta Gdanska nr XVII11/431/2007 z dnia 20 grudnia
2007r.
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2. POLOZENIE | UZYTKOWANIE TERENU

Obszar opracowania o powierzchni okoto 4,257 ha potozony jest w obszarze
Przymorza Matego, na wschod od torow kolejowych linii Gdansk-Gdynia (rys.1.).
Ulica Beniowskiego stanowi zachodnig granice projektu planu. Od strony potudniowej
i wschodniej projektu planu graniczy ze ulicami Slaskg i Doroszynskiego. Pétnocna
granica projektu planu biegnie po granicy wiasnosci MTG, oddzielajgc teren targéw

od nowego osiedla mieszkaniowego i jednostki strazy pozarne;j.

BT : s " & ; ﬁ

Rys.1. Polozenie obszaru objetego projektem planu

Na terenie objetym projektem planu znajdujg sie obiekty Miedzynarodowych
Targébw Gdanskich. W ich sktad wchodzg duze hale wystawowe, centrum
konferencyjne, budynki biurowe, place i parkingi utwardzone.

W obrebie obszaru projektu planu znajduje sie jeszcze jeden budynek mieszkalny

potozony przy skrzyzowaniu ul. Doroszynskiego i ul. Slaskiej (fot.1).
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Fot.1.

Obszar projektu planu posiada dostep do infrastruktury sanitarnej, wodociggowe;,
systemu cieptowniczego, energetycznego i gazowego. Wody opadowe sg
przylegajacych ulic sg odprowadzane do kanalizacji deszczowej i zbierane do

kolektora ,Kotlobrzeska”.

3. CHARAKTERYSTYKA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
3.1. Uksztattowanie terenu i budowa geologiczna

Zgodnie z podziatem fizyczno-geograficznym obszaru Polski J. Kondrackiego,
uszczegotowionym przez B. Augustowskiego i J. Szukalskiego, analizowany obszar
potozony jest w obrebie regionu Pobrzeza Gdanskiego i znajduje sie w obrebie
mikroregionu platformy oliwsko-wrzeszczanskiej.

Obszar opracowania jest terenem ptaskim. Jego uksztattowanie w znacznym
stopniu zostato przeksztatcone w wyniku wprowadzenia zainwestowania
kubaturowego. Jego wysokos¢ nad poziom morza waha sie od. 18 - 20 m. Teren jest
nachylony w kierunku wschodnim i pétnocno-wschodnim, w kierunku morza.

W podtozu obszaru dominujg utwory fluwioglacjalne, ktére zostaty wyptukane
przez wody wyptywajace spod lodowca. Wystepujg tu piaski przemieszane, drobno-
i Srednioziarniste lokalnie z domieszkg grubszych frakcji 0 migzszosci powyzej 4,5 m
p.p.t. W obrebie obszaru opracowania nie wystepujg wspoétczesnie procesy
rzezbotworcze.

3.2. Wody podziemne

Analiza materiatow archiwalno—dokumentacyjnych wykazata, ze w obrebie
obszaru opracowania pierwszy poziom wodd gruntowych, znajdujgcych sie w
warstwach wodonosnych utworéw plejstocensko-holocenskich wystepuje na
gtebokosci przekraczajgcej 5,0 m p.p.t. ze wzgledu na wystepowanie utworow tatwo
przepuszczlanych od powierzchni terenu.

3.3. Wody powierzchniowe

W granicach obszaru nie wystepujg zadne elementy wod powierzchniowych.
Obszar opracowania potozony jest w granicach zlewni Kolektora Kotobrzeska.
Odprowadzanie wod opadowych realizowanie jest w dwojaki sposéb: infiltracyjnie na
terenach wokét domu jednorodzinnego trawniki) oraz powierzchniowo z terenow

0 nawierzchni utwardzonej za pomocg sieci kanalizacji deszczowej.
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3.4. Warunki klimatyczne

Zgodnie z podziatem obszaru aglomeracji gdanskiej na typy klimatow lokalnych
analizowany obszar opracowania ekofizjograficznego zaliczony zostat do ,klimatu
lokalnego platformy akumulacyjno-abrazyjnej” (wedtug J.A.Trapa iinni, 1987) ktory
posiada cechy bedgce wynikiem nakfadania sie wptywu morza i zabudowy.

Charakteryzuje sie on stosunkowo niskimi temperaturami maksymalnymi,
wysokimi temperaturami minimalnymi oraz niewielkg liczbg lub catkowitym brakiem
dni bardzo mroznych i upalnych. Duze zainwestowanie wystepujgca zaréwno w
obrebie projektu planu jaki w jego otoczeniu powoduje, ze juz w niewielkiej odlegtosci
od brzegu Zatoki Gdanskiej nastepuje ograniczenie oddziatywania morza. Swiadczy
o tym stosunkowo niska wilgotnos¢ wzgledna, mate predkosci wiatru, krétki okres z

pokrywg sniezng oraz niewielka liczba dni z mgta.
3.5. Gleby

Na terenie objetym projektem planu obserwuje sie intensywne zainwestowanie
i uzytkowanie terenu. W obrebie opracowania pokrywa glebowa wystepuje tylko na
niewielkich powierzchniach wzdtuz granic projektu planu. Wystepujg tu gleby
wyksztatcone na obcym materiale strukturotwérczym czesto zdeformowane przez
procesy budowlane i oddziatywanie infrastruktury. (w chwili obecnej realizacja dwdch
budynkow biurowych).

3.6. Szata roslinna, réznorodnos¢ biologiczna

W granicach obszaru objetego projektem planu wystepuje stosunkowo mata
réznorodnos¢ form szaty roslinnej, co zwigzane jest przede wszystkim z duzg skalg
antropizacji srodowiska i niewielkim udziatem powierzchni biologicznie czynne;.

Tworzy jg gtéwnie zielen urzadzona w postaci trawnikdbw z nielicznymi
zadrzewieniami. Zielen urzadzona powstata w czasie budowy obiektéw targowych.
Najcenniejsze drzewa porastajg teren opracowania wzdtuz granic projektu planu od strony
ulicy Beniowskiego, i Slagskiej.

Pomiedzy halami wystawienniczymi i budynkami biurowymi wystepujg parkingi
i wybetonowane place.

W otoczeniu obszaru opracowania nie wystepujg urzadzone tereny zieleni
publicznej. Petnig one funkcje ustugowa lub mieszkaniowg z niewielkg powierzchnia

zieleni rekreacyjnej.

Fot. 4.
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3.7. Powiazania przyrodnicze obszaru opracowania i stan jego ochrony prawnej

Na obszarze opracowania nie wystepujg obszary chronione w rozumieniu Ustawy
0 ochronie przyrody ani obiekty planowane do objecia ochrona.

Obszar ten nie zostat wigczony do Ogoélnomiejskiego Systemu Terendw
Aktywnych Biologicznie, wyznaczonego w ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska”.

Obszar opracowania zarobwno pod wzgledem wewnetrznych, jak i zewnetrznych
powigzan przyrodniczych nie nalezy do szczegodlnie wartosciowych terendw
w granicach miasta. Jednoczesnie ze wzgledu na wystepujgce tu zainwestowanie
brak jest mozliwosci ksztattowania nowych terenéw o funkcjach przyrodniczych.

Prawie caty obszar opracowania potozony jest w strefie ochronnej uje¢ wody
,Czarny Dwor”, w obrebie terenu ochrony posredniej, ktéra zostata ustanowiona
Rozporzgdzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Gdansku
nr 1/2007 z dnia 18 stycznia 2007 roku.

Najblizej potozonym, w stosunku do terenu objetego opracowaniem obszarem
wigczonym do Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 jest Specjalny Obszar
Ochrony Siedlisk ,Bunkier w Oliwie” — PLH 220055 oddalony o 2,5 km w kierunku

zachodnim.
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Rys. 2. Obszar wiaczony do Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 potozony

w poblizu obszaru opracowania

4. STAN ANTROPIZACJI SRODOWISKA

Ze wzgledu na lokalizacje obszaru objetego analizami w stosunku do form
dziatalnosci cztowieka podstawowymi zagadnieniami w zakresie stanu srodowiska
i ekologicznych warunkéw zycia ludzi, sg warunki aerosanitarne i warunKi
akustyczne.
4.1 Zanieczyszczenie atmosfery

Obszar opracowania charakteryzujgcych sie umiarkowanym natezeniami ruchu
samochodowego. Ruch samochodowy jest gtdbwnym zrodtem emisji hatasu, wibracji
oraz zanieczyszczen powietrza.

Podstawg oceny stanu zanieczyszczenh powietrza sg dane uzyskane w ramach
badan prowadzonych przez Wojewddzkg Stacje Sanitarno — Epidemiologiczng na
obszarze gminy Gdansk. Najblizszy punkt pomiarowy znajduje sie na Przymorzu przy

gtbwnym ciggu komunikacyjnym na ul. Chiopskiej, w odlegtosci ok. 1200 m
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w kierunku wschodnim od obszaru opracowania. Przypuszczalnie wyniki rzeczywiste
badan pomiarowych w rejonie tego opracowania sg nizsze, poniewaz otaczajgce
ulice nie sg obcigzone takim ruchem samochodowym.

Tab.1. Wartosci sredniorocznych stezen zanieczyszczen w [ug / m*] przy ul.Chiopskiej
w latach 2004-2006 (od 2007 brak pomiaréw)

2004 r. 2005 . 2006r.

Rodzaj

. . SOz NO2 | PM10 | SOz NO2 | PM10| SOz NO2 | PM 10
Zanleczyszczenia

Stezenie 40 | 210 | 80 | 40 | 220|100 ]| 70 | 250 | 10,0
w pg/m?3
Norma 20 | 40 | 40 | 20 | 40 | 40 | 20 | 40 | 40

5 —
%o stgzenia 20,0 | 52,5 | 20,0 | 20,0 | 55,0 | 25,0 | 35,0 | 62,5 | 25,0

dopuszczalnego

zrédto: Ocena stanu srodowiska w gminie Gdarsk za rok 2005, 2006, 2007 Prezydent Miasta Gdariska.

Jak wynika z powyzszych danych, obserwuje sie systematyczny wzrost stezen
Srednioroczny wszystkich parametrow na przestrzeni lat 2004-2006. Analizujgc
wyniki sredniorocznego stezenia dwutlenku siarki w 2006 roku w stosunku do lat
poprzednich wida¢ ze ich wzrost, ale ksztattuje sie ponizej wartosci dopuszczalnej
(35% normy).

Nie stwierdzono przekroczen stezeh dwutlenku azotu, ale systematycznie
wzrasta ich ilos¢ i osigga juz 62,5% normy, co Swiadczy o zwigkszonej emisji
zanieczyszczen pochodzgcych z transportu drogowego.

Stezenie pytu zawieszonego nieznacznie wzrosto w stosunku do poprzednich lat,
ale jest nizsze od wartosci dopuszczalnej. Natomiast niepokojgcy jest fakt
przekroczen dopuszczalnego poziomu stezen sredniodobowych D24=50 ug/m3 -
6razy w ciggu roku (dopuszczalna czestotliwos¢ przekroczenia dopuszczalnego
poziomu w roku kalendarzowym wynosi 35 razy).

Podsumowujgc, obserwowane jest zahamowanie tendencji poprawy stanu
czystosci powietrza, ale nadal poszczegdlne zanieczyszczenia nie przekraczajg
dopuszczalnych norm. Najbardziej niepokojgcy jest wzrost stezen dwutlenku azotu
spowodowany wzrostem zanieczyszczen komunikacyjnych, co dla tego rejonu jest

istotne, poniewaz potozony jest przy gtdwnej trasie komunikacyjne;.
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We wrzeéniu 2006 roku sporzgdzono ,Program ochrony powietrza w zakresie
pytu PM10 dla aglomeracji trojmiejskiej w wojewddztwie pomorskim”. W programie
tym przedstawiono diagnoze stanu aerosanitarnego aglomeracji trojmiejskiej na
podstawie wynikow pomiarow ze stacji automatycznych oraz przy pomocy
modelowania stezen substancji zanieczyszczajgcych w powietrzu. Obszary
przekroczen poziomoéw wartosci dopuszczalnych stezen pylu zawieszonego
PM10 24h dla pomiaréw wykonanych w 2006r. przedstawia ponizszy rysunek nr 3.
Obszar objety niniejszym opracowaniem znalazt sie poza granicami tego obszaru

przekroczen.

7] PM10 24h 50 fug/m3]

° Rejon projektu planu

Rys.3. Obszary na terenie miasta Gdanska gdzie wykazano przekroczenia wartosci
ponadnormatywnymi PM1o24h pochodzace od catosci emisji w 2006 r.
zrodto :Program ochrony powietrza..., Gdansk 2007r.

4.2. Zagrozenie klimatu akustycznego

Miasto Gdansk charakteryzuje sie bardzo dobrym rozpoznaniem w zakresie
warunkéw akustycznych. Od kilku lat prowadzone sg szczegétowe pomiary
akustyczne, ktére pozwolity na sporzgdzenie w 2001r. ,Map terenéw spokojnych
gminy Gdansk” oraz w 2007r. ,Map akustycznych miasta Gdanska”.

Pasmowy uktad komunikacyjny w otoczeniu analizowanego terenu, w ktérym
gtébwne trasy drogowe (Aleja Grunwaldzka) i kolejowe (magistrala kolejowa E-65)
przebiegajg réwnolegle, przyczynia sie do wysokiego natezenia hatasu w poblizu

tych tras.
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Negatywne oddzialywanie na atmosfere i klimat akustyczny rejonu planu
zwigzane sg z hatasem od ruchu drogowego ulic znajdujgcych sie poza granicami
opracowania, z hatasem kolejowym oraz ucigzliwo$¢ akustyczna od podmiotéw
gospodarczych (plac budowy, zaktady ustugowe w otoczeniu).

Poziom hatasu drogowego w porze dziennej wedtug rys. nr 4 charakteryzuje
sie natezeniem wynoszgcym ponizej 55 dB wewnatrz terenu. Czes$¢ terenu
bezposrednio przylegajgca do ulic Slgskiej i Beniowskiego znajduje sie w zasiegu
ucigzliwosci hatasu o wartosci powyzej 6-65 dB.

Rysunek nr 5 przedstawia natezenie hatasu natezenie hatasu kolejowego dla
pory dziennej. Na terenach potozonych od strony trasy kolejowej poziomy hatasu
wynoszg 60-65 dB. Z rysunku widac¢, ze znaczgcy spadek poziomu hatasu nastepuje
dopiero w wyniku ekranowania budynkow, ktére poprawiajg istniejgcg sytuacje.

Uwarunkowania wynikajgce z ucigzliwosci komunikacyjnych nalezy uwzglednié
przy lokalizacji funkcji wymagajgcych zachowania okreslonych standardéw klimatu

akustycznego zgodnie z obowigzujgcym Rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska

zdnia 29 lipca 2004r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku
(Dz.U. Nr 04, poz. 178.1841).

Dlugookresowy,
Sredni poziom
dzwieku

L pyy W dB
|:| <45
|| w50
| 5055

[ ] 5560
B 6065
B s
I 7075

| BE

R. 4. Hatas drogowy dlugookreso, $redni pozio dzwieku A okreslony dla
wszystkich dni, wieczoréw i nocy w roku Lown W decybelach (dB) w rejonie projektu
planu.

Zrédfo:,Mapa akustyczna miasta Gdariska” ACESOFT Sp. z 0.0., Sopot, 2007 r.
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Rys.5. Zasieg dlugookresowego hatasu kolejowego w porzé dziennej.
Zrédto:,Mapy akustyczne miasta Gdarniska” ACESOFT Sp. z 0.0., Sopot, 2007 r.

4.3. Zanieczyszczenia gruntow

Przeprowadzone przez Panstwowy Instytut Geologiczny w latach 1997-1999
analizy chemiczne gruntéw w Gdansku (,Bazowa mapa zanieczyszczen gleby na
terenie gminy Gdansk” wykazaty, ze gleby obszaru opracowania sg
zanieczyszczone nieznacznie cynkiem, stezenia od 60 do 120 mg/kg), miedzig
stezenia od 6 do 24 mg/kg, strontem stezenia od 25 - 50 mg/kg. Wieksze stezenia
zanieczyszczen zanotowano dla otowiu i rteci, ktére ksztattujg sie na poziomie
umiarkowany: otéw (80 - 160 mg/kg), rte¢ (0,14 -0,35 mg/kg). W opracowaniu nie
wykazano na analizowanym terenie zanieczyszczenia gruntéw kadmem.

Dopuszczalne stezenia dla terenow zabudowanych i zurbanizowanych
z wylaczeniem terendw przemystowych zostaty okreslone w Rozporzgdzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie standardéw jakosci gleby oraz

standardow jakosci ziemi (Dz. U. z dnia 4 pazdziernika 2002 r.).

5. DIAGNOZA STANU | FUNKCJONOWANIA SRODOWISKA ORAZ WSTEPNA
PROGNOZA DALSZYCH ZMIAN PRZY AKTUALNYM UZYTKOWANIU

Srodowisko przyrodnicze w rejonie opracowania planu, podobnie jak na innych
terenach srédmiejskich zostato w znacznym stopniu przeksztatcone. Na stan
Srodowiska w duzym stopniu wptywa negatywne oddziatywanie ruchu
samochodowego i kolejowego oraz duzy procent terendéw utwardzonych, ktére

bezpowrotnie utracity swoje wartosci biotyczne.
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Obecny stan srodowiska na obszarze opracowania mozna okresli¢ jako dobry ale
z bardzo matym udziatem powierzchni biologicznie czynnej, co wynika z funkcji jakg
obecnie petni. Zauwazalna jest systematyczna niewielka tendencja wzrostu
zanieczyszczen powietrza w poblizu ciggdw komunikacyjnych.

Aktualny stan $rodowiska i dominujgcy charakter przeksztatceh na obszarze

opracowania pozwala sformutowac zarys prognozy dalszych zmian srodowiska.

e realizacja nowej powierzchni biurowej w otoczeniu spowoduje zmiane
struktury ruchu drogowego pojazdéw poruszajgcych sie po przylegajgcych
ulicach z samochodéw ciezarowych na ruch samochodéw osobowych.
Na tym etapie trudno okresli¢ czy poziom hatasu ulicznego wzrosnie;

e nastgpi wzrost zapotrzebowania na miejsca postojowe obstugujgce
powierzchnie biurowe w otoczeniu;

e wyksztatcenie sie nowych kierunkéw rozwoju przestrzennego w otoczeniu na
skutek budowy Business Park ,nobilituje” caty rejon opracowania, gdzie
w miejsce terendéw o funkcjach magazynowo-biurowych powstang biura firm

o Swiatowej renomie;

6. WNIOSKI | WYTYCZNE Z ZAKRESU OCHRONY | KSZTALTOWANIA
SRODOWISKA
6.1 Przeznaczenie analizowanych terenéw w dotychczas obowigzujgcym planie
miejscowym
Na terenie objetym projektem planu obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,Oliwa Dolna rejon Beniowskiego w miescie
Gdansku z 2005 roku” nr0117 uchwalony uchwatg Rady Miasta Gdanska
Nr XXXVI/1159/05 z dnia 31 marca 2005 roku (Dz.Urz.Woj.Pom. nr 51 z 27.05.2005r.
poz.991).

Zgodnie z ustaleniem wymienionego planu obszar ten przeznaczony zostat pod
teren zabudowy ustugowej z wytgczeniem obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?.

Szczegotowe zapisy dopuszczajg: maksymalnej wysokos¢ zabudowy wynoszgce;j
19 m, maksymalnej intensywnos¢ réwnej 0,7 maksymalnego pokrycie dziafki
zabudowg wynoszgcg maksymalnie 50%, minimalnego procenta powierzchni

biologicznie czynnej réwnej 30%.
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Ryc. 6. Przeznaczenie rejonu analiz w obowigzujagcym planie miejscowym

kierunkow

»Studium uwarunkowan

6.2 Uwarunkowania wynikajace ze

zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska”

kierunkéw

uwarunkowan

L,Studium

roku

uchwalonym w 2007

w

zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska” przewidywanym kierunkiem

rozwoju bedzie funkcja ustugowa w ramach Centralnego Pasma Ustugowego.
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Rys. 7. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

miasta Gdanska obejmujacy obszar wlgczony w granice analizowanego planu miejscowego
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6.3. Uwarunkowania wynikajagce z opracowania pt. ,,Ocena mozliwosci
i ograniczen lokalizowania inwestycji (w tym obiektow wysokosciowych)

w strefie posredniej ujecia woéd podziemnych ,,Czarny dwér” i ,,Zaspa”

uzupetnic
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Rys.8. Fragment mapy jakosci wéd podziemnych czwartorzed

Na catym terenie wystepujg wody klasy Il —dobrej jakosci, ktérych wartosci
niektorych elementéw fizykochemicznych sg podwyzszone w wyniku naturalnych
proceséw zachodzgcych w wodach podziemnych lub stabego wptywu dziatalnosSci

cziowieka.
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- < . = o MAPA ZAGROZEN | OCHRONY

WOD PODZIEMNYCH
skala 1:10 000

« 0 an s o 100
e R R h E  WR

Stopieri zagrozenia wod podziemnych ujé "Czarny Dwar " i "Zaspa”

- bardzo wysoki - czas doplywu wod podziemnych do Uieé <30 dni,

obecnos¢ potencjalnych ogrisk zanieczyszczer

wysoki - czas doplywy wod podziemnych do ujs¢ < Slat,

abecnos potencjalnyeh ognisk zanieczyszezen

Sredni - czas doplywu wod podziemnych do uje¢ 5 - 10 lat

i brak ognisk Iub 10 - 20 (lokalnie

20) lat | obeenosé potencjalnych ognisk zanieczyszezen, dolna

czwartorzedowa warstwa wodonosna izolowana osadami

staboprzepuszczalnymi

niski - czas doplywl wéd pedziemnych do ujec 10 - 23 (loklanie
‘ >20) lat, dolna czwartorzedowa warstwa wodonoéna izolowana

osadami staboprzepuszczalnymi

B2 AR
A Y
St GEB Y

SN IR
‘1“.(7 —

bardzo niski - czas doplywu wéd podziemnyeh do ujeé > 20 lat,

staboprzepuszczalnymi

Kierunki przeplywu wod w doinej czwartorzedowej warstwie wodonosnej

o glowne (140-160 - predkosc przeplywu wod w mirok)

< Iokalne, przy aktualnym poborze wéd na jeciach "Czarny
6" i "Zaspa"

e
EAGrEEES 4——— |okalne, przy poborze wéd réwnym zatwierdzonym zasobom
eksploatacyjnym (Qe) dia Ljgé "Czamy Dwor" | "Zaspa®
I THE A S BN
e VT

S ingress wod morskich. piey pobusze nia ujeciach "Czary Dwor i
> ‘Zaspa” rownym zatwisrdzonym zasobom eksploatacyinym {Qe}

o

R A NEE R = AR =EaE =l \

y zagrozen i ochrony woéd podziemnych.
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izochrona 5 lat przeptywu poziemege
- izochrona 25 lat przephywu poziomeoo
Obiekty potencjalnie uciailiwe dia wod podziemnych
(numeracka zgodnn z zah foksi, 2)

szlaki komunikacyjne o znacznym natezeniu ruchu

lIl parkingl na opszarze 0 Zagsirzonycn warunkacn
ochreny ujeé "Czarny Dwér' i "Zaspa"
[ | stacje paliw czynns
B zbicmiki clejow cpalowych

Dm zaktady przemyslowe | ustugowe

oprébowana warstwa wodonosna

czwartorzedowa garna
L czwartorzgdowa dolna

Wskazniki przekraczajace wartesc 1] klasy jakosci wody
podziemnej*:

symbol 0znacza przekroczenia dia: Cl - chlorkow, Ca - wapnia,
Fe - telaza. Mn - manganu. Ni- nikiu, NOZ - azotynéw, NO3 -
azotandw, BTX - lotnych weglowodordw aromatycznych,
WWWWA - wielopierscieniowych weglowodorow aromatycznych

* g projektn Rozparzadzenia Ministta Srarowiska - 7al. fekst. 4

Skazenie gruntéw
ha terenie ochrony posredniej ujgé
cna perdstavr2 kadan wykenanyeh po 2600 <

F'y lokalizacja punktéw poboru prob gruntu
Wskauikl pi ekl aszdjyue wallusul dopuseuzalng ukiesiung dla
arupy G,
symbal oznacza przekroczenia dla: Co - kobaltu, Cu - miedzi,
Mi niklu, P olowiu, Zn - cynku, BTA  lotnych weglowadorow
arcmatycznych
** w Rogporzgdzenia Ministra Srodowiska Dz. U, nr 185 poz, 1359 2 09.09.2002 1.

Ochrona ujeé "Czarny Dwor" i "Zaspa"
- v a TooE v
0 W teren ochrony posredniej ujeé  —
(XX X 1J
' -— ew l obszar o zaostrzonych wg Rozporzadzenia nr 1/2007

T * Dyrektora RZGW w Gdansku
so@meos warunkach ochrony ujec Zdnia 18 stycznia 2007 1.

"""V obszar $cistej ochrony uje¢

czynne otwory obserwacyjne na ujeciach

wystepowanie osaddw staboprzepuszczalnych pomiedzy
warstwami wodono$nymi: czwartorzedowsg gérng i dolng

///// wystepowanie osadéw staboprzepuszczalnych
A na powierzchni terenu

6.4. Wnioski i wytyczne z zakresu ochrony i ksztaltowania srodowiska do projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Srodowisko przyrodnicze obszaru objetego opracowaniem ekofizjograficznym,

charakteryzuje sie jednorodng strukturg, przeksztatcong antropogenicznie z matym

udziatem zieleni, na ktérg skiadajg sie: pojedyncze drzewa oraz niewielkie

powierzchnie trawnikow.

Jak wynika z przedstawionej w poprzednich rozdziatach analizie aktualnego

stanu poszczegdlnych elementéw sSrodowiska przyrodniczego, gtéwne problemy

ochrony srodowiska na terenie projektu planu zwigzane sa:

o Z generowaniem przez otaczajgce ciggi komunikacyjne ucigzliwosci

hatasowych i aerosanitarnych;

e wystepowaniem zanieczyszczen gleb w sagsiedztwie terenu objetego

projektem planu, co moze budzi¢ podejrzenia, ze teren opracowania wymaga

przeprowadzenia szczegdtowych badan pod kgtem zanieczyszczen gleb.

Na podstawie dokonanej charakterystyki oraz diagnozy stanu funkcjonowania

srodowiska przyrodniczego, przyjeto nastepujgce kierunki ksztaltowania i ochrony

srodowiska dla terenu objetego projektem planu miejscowego:

e nalezy zgodnie z obowigzujgcymi przepisami zapewni¢ poziom hatasu

w srodowisku dla planowanych funkcji innych niz ustugowe;
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nalezy  wykluczy¢ mozliwos¢ wystepowania ponadnormatywnych
zanieczyszczen gleb w przypadku lokalizacji funkcji mieszkaniowych;
realizacja intensywnej zabudowy srédmiejskiej o zroznicowanych formach
zabudowy moze by¢é mozliwa po analizie mozliwosci obstugi
komunikacyjnej otaczajgcego uktadu ulicznego;

nalezy dazy¢ do zwiekszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej i o
ile to mozliwe, odzyskania nawet niewielkich jej fragmentow na obszarach
pokrytych sztuczng nawierzchnig w postaci zieleni urzgdzonej
towarzyszace;j;

nalezy respektowaC zakazy ustanowione w Rozporzgdzeniu Dyrektora
Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Gdansku nr 1/2007 z dnia
18 stycznia 2007 roku dotyczgce strefy ochronnej uje¢ wody ,Czarny
Dwor”;

wskazane byloby uwzglednienie w projekcie planu  wnioskéw
z opracowania pt. ,Ocena mozliwosci i ograniczen lokalizowania inwestycji
(w tym obiektéw wysokosciowych) w strefie posredniej ujecia wod
podziemnych ,Czarny Dwor” i ,Zaspa”;

w przypadku realizacji funkcji mieszkaniowych nalezy wyznaczy¢ tereny
pod zieleh rekreacyjng przydomowg o tgcznej powierzchni nie mniejszej
niz 0,3 m2/ 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan;

zaleca sie zachowanie istniejgcych drzew zaréwno od strony ulic Slgskiej
i Beniowskiego;

wprowadzenie nowych obiektéw biurowych na obszary projektowanego
zainwestowania ustugowego nie moze powodowaé negatywnego
oddziatywania na otoczenie (minimalizacja ucigzliwosci akustycznych

spowodowanych ruchem samochodéw obstugujgcych biura);
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Streszczenie w j ezyku niespecjalistycznym

Niniejszg prognoze oddziatywania na $rodowisko sporzadzono, w zakresie
uzgodnionym z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gdansku oraz
Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym W Gdansku. Obszar objety projektem
planu o powierzchni 4,257 ha, potozony jest na obszarze Przymorza Matego, na wschod od
torow kolejowych linii Gdansk-Gdynia. Na terenie objetym projektem planu znajdujg sie
obiekty Miedzynarodowych Targéw Gdanskich. Jest to obszar o funkcji ustugowej. Obszar
objety projektem planu znajduje sie w granicach obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,Oliwa Dolna rejon Beniowskiego w miescie Gdansku
z 2005 roku” (nr planu 0117). Celem sporzadzenia planu jest umozliwienie wprowadzenia
zmian w dotychczasowym sposobie wykorzystania teren6w zajmowanych przez
Miedzynarodowe Targi Gdanskie, poprzez wprowadzenie w miejsce istniejgcej funkciji,
funkcji mieszkaniowo-ustugowych oraz terendw zieleni urzadzone;.

Najwazniejsze ustalenia projektu planu to:

e od strony ul. Droszynskiego zachowuje sie dotychczasowg funkcje U33, w celu m.in.
ekranowania pozostatego obszaru planu przed ucigzliwosciami hatasowym od istniejgcej
linii kolejowej oraz od planowanej Drogi Czerwonej;

e wprowadzenie funkcji mieszkaniowo-ustugowej o duzej intensywnosci i 0 zmiennych
wysokosciach od 23 m do 40 m od strony wschodniej;

* przeznaczenie 1,69 ha pod tereny zieleni urzgdzonej w postaci parku ogélnodostepnego.

Na obszarze objetym projektem planu nie wystepujg obszary chronione, ani obiekty
planowane do objecia ochrong, wrozumieniu Ustawy o ochronie przyrody. Nie wigczono
tego obszaru takze do Ogolnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie
(OSTAB). Caty obszar objety projektem planu znajduje sie na terenie posredniej strefy
ochronny uje¢ wod podziemnych ,Czarny Dwor” i ,Zaspa” Giownym czynnikiem
ksztattujgcym warunki klimatu akustycznego obszaru objetego projektem planu jest emisja
hatasu kolejowego pochodzacego od linii kolejowej oraz emisja hatasu drogowego
pochodzacego z otaczajacych ulic.

Niniejszg prognoze oddzialywania na srodowisko sporzadzono celem okreslenia,
analizy i oceny skutkéw, ktore moga wynikngé z planowanego przeznaczenia terenu dla
wszystkich komponentéw $rodowiska i zdrowia ludzi oraz przedstawienie rozwigzan
eliminujgcych lub ograniczajagcych ich ewentualnie negatywny wptyw na srodowisko.
Prognozuje sie, ze realizacja ustalen projektu planu nie bedzie oddzialtywaé na istniejgce
oraz planowane obszary Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000. Nie spowoduje

rowniez wystgpienia jakichkolwiek oddziatywan o charakterze transgranicznym.
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Realizacja ustalen projektu planu skutkowa¢ bedzie nastepujacymi pozytywnymi
oddziatywaniami na srodowisko: wprowadzenie zieleni urzadzonej ogélnodostepnej - parku,
nastgpi poprawa dostepnosci do terendéw zieleni publicznej, na terenie 001-U33 nowa
pierzeja wzdtuz ul. Droszynskiego ograniczy zasieg ponadnormatywnego poziomu hatasu
na terenie objetym projektem planu, wprowadzono szczegoétowe zapisy kompozycyjne
na terenie 003-M/U32 (linie geometrii zabudowy, lokalizacja osi widokowej, dominanty
kompozycyjne).

Skutki negatywne ustalen projektu planu mogg polega¢ na miejscowym pogorszeniu
warunkéw klimatu lokalnego w sasiedztwie terenu 003-M/U32 poprzez zmiane warunkéw
nastonecznienia terendw przylegltych, zmianie stosunkéw wietrznych, silnym przeksztalceniu
fizjonomii krajobrazu w wyniku realizacji zabudowy na terenie 003-M/U32, zmianie
zagospodarowania terenu spowodowang nasileniem ruchu kolowego poza obszarem
objetym projektem planu, pogorszeniu Klimatu akustycznego i stanu aerosanitarnego wzdtuz
ulic otaczajgcych obszar objety projektem planu.

W ogo6lnej ocenie skutki realizacji projektu planu pomimo istotnych oddziatywanh
na srodowisko zarowno w obrebie projektu planu jak i w jego otoczeniu zapewni
wprowadzenie fadu przestrzennego. W projekcie planu zapisano szereg ustalen

kompozycyjnych minimalizujgcych oddziatywania srodowiskowe.
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1. Wprowadzenie

Zgodnie z art. 17 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. Nr 80, poz. 717) projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadza sie wraz z prognoza oddziatywania tego planu
na srodowisko. Jest to wykonanie obowigzku, jaki naklada art. 46.1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U. Nr 199, poz. 1227). Podstawowym celem prognozy jest okreslenie, analiza i ocena
skutkow, ktére moga wynikngé z projektowanego przeznaczenia terenu dla wszystkich
komponentéw Srodowiska i zdrowia ludzi oraz przedstawienie rozwigzan eliminujgcych lub
ograniczajacych jego (ewentualnie) negatywny wptyw na srodowisko.

Ocena wplywu ustalen projektu planu zagospodarowania przestrzennego na
Srodowisko jest obarczona wysokim stopniem niepewnosci. Charakter potencjalnych
oddzialywan moze nie by¢ zalezny bezposrednio od ustalen planu. Prognoza wptywu
realizacji ustalen projektu planu na srodowisko z samej swojej istoty zawiera oceny
hipotetyczne, oparte bardziej na prawdopodobienstwie i zasadach logicznego wnioskowania
niz konkretnych wyliczeniach dla realizowanych w przysziosci zamierzen. Prognoza,
analizujgc skutki najsilniej obcigzajace srodowisko, petni role informacyjng i ostrzegawczg
w stosunku do poOzniejszych etapdw projektowania inwestycji, wskazujac jakie problemy
z zakresu ochrony srodowiska muszg by¢ w ich trakcie brane pod uwage i rozwigzywane,
a takze czym moze grozi¢ brak odpowiednich rozwigzan. Na etapie projektu planu
sygnalizuje sie dopiero mozliwosé wystgpienia zagrozen w przysziosci, ale mogg one nie
wystgpi¢ lub mie¢ inny (lagodniejszy) charakter, o ile podejmie sie odpowiednie dziatania
zapobiegawcze na dalszych etapach projektowania dopuszczonych przedsiewzieé.
Prognoza moze tez wskazac preferowane z punktu widzenia ochrony srodowiska sposoby
realizacji planu oraz dzialania, ktérych nie mozna zawrze¢ w ustaleniach planu ze wzgledu

na jego specyfike prawna.

1.1. Przedmiot i cel prognozy

Obszar objety projektem planu o powierzchni 4,26 ha potozony jest na obszarze
Przymorza Malego, na wschdd od torow kolejowych linii Gdansk-Gdynia (rys.l.). Ulica
Beniowskiego stanowi jego wschodnig granice natomiast od strony potudniowej i zachodniej
teren objety projektem planu graniczy ze ulicami Slaska i DroszyAskiego. Pétnocna granica
projektu planu przebiega po granicy terenu Miedzynarodowych Targéw Gdanskich,
oddzielajgc teren targébw od osiedla mieszkaniowego ,Nova Oliva” i terenéw nalezacych do

strazy pozarnej.
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Rys.1. Polo zenie obszaru obj etego projektem planu

Na terenie objetym projektem planu znajdujg sie obiekty Miedzynarodowych Targow
Gdanskich - hale wystawowe, parkingi utwardzone, budynki gospodarcze i warsztatowe oraz
biura wynajmowane przez inne firmy. Przy skrzyzowaniu ulic Droszynskiego i Slaskiej
znajduje sie budynek mieszkalny obecnie nieuzytkowany.

Obszar projektu planu posiada dostep do infrastruktury sanitarnej, wodociggowej,
miejskiego systemu cieptowniczego, energetycznego i gazowego. Wody opadowe sg
odprowadzane do kanalizacji deszczowej i doprowadzone do kolektora ,Kotobrzeska”.

1.2. Metoda sporz adzania prognozy
Stopien i zakres szczegOtowosci niniejszej prognozy oddziatywania na srodowisko
zostat uzgodniony z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gdansku
i Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Gdansku,:
1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Gdansku, pismem (RDOS-22-

PN.II-7041-4-50/09/sn z dnia 25 maja 2009r.) zwrdécit uwage, iz:

e W prognozie oddziatywania na srodowisko muszg by¢ zawarte wszystkie
informacje wyszczegdlnione w art. 51.ust.2 ustawy o0 udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199,
po0z.1227);
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» informacje zawarte w prognozach oddzialywania na srodowisko, o ktorej
mowa w art.51 ust.2 powinny by¢ opracowane stosownie do stanu
wspotczesnej wiedzy i metod oceny oraz dostosowane do zawartosci
| stopnia szczegoOtowosci projektowanego dokumentu oraz etapu przyjecia
tego dokumentu w procesie opracowywania projektow dokumentéw
powigzanych z tym dokumentem;

e W prognozach oddziatywania na srodowisko nalezy uwzgledni¢ informacje
zawarte w prognozach oddziatywania na srodowisko sporzadzonych dla
innych, przyjetych juz dokumentéw powigzanych z projektem dokumentu
bedacego przedmiotem postepowania.

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Gdansku, pismem (SE.ZNS-
80/490p/18/KB/09 z dnia 20 maja 2009r.) uzgodnit proponowany zakres
prognozy.

Niniejsza prognoza oddziatywania na Srodowisko skitada sie z czesci opisowej oraz
z czesci graficzne).

Czesc¢ opisowa prognozy zawiera charakterystyke struktury i stanu Srodowiska,
przedstawia istotne z punktu widzenia ochrony srodowiska ustalenia projektu planu oraz
ocenia oddziatywanie projektu planu na srodowisko, a takze okresla sposoby tagodzenia
ewentualnych zagrozeh powodowanych przez planowane zagospodarowanie. Opracowanie
zakonczone jest syntezg, uwzgledniajgca wnioski dotyczace realizacji ustalen projektu planu.

Podstawg prognozowania skutkéw realizacji ustalen projektu planu byta szczeg6towa
analiza jego zapisow pod katem zmian przestrzennych zmierzajgcych do lokalizacji nowych
lub modyfikaciji istniejgcych zrodet oddziatywania na srodowisko. Nastepnie identyfikowano
poszczegoblne czynniki oddzialywujgce na srodowisko zwigzane z wprowadzeniem zmian
w strukturze funkcjonalno — przestrzennej obszaru objetego projektem planu. Przy ustaleniu
ich potencjalnego oddzialywania na srodowisko wykorzystano dotychczasowe
doswiadczenia empiryczne i dane literaturowe.

Niniejsza prognoza oddziatywania na srodowisko zostata sporzadzona na postawie
informacji zawartych w nastepujacych dokumentach i opracowaniach:

« Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ,Oliwa Dolna rejon ulicy
Beniowskiego w miescie Gdansku” nr 0117 przyjety uchwatg Rady Miasta Gdanska
nr XXXVI1/1159/05 z 31 marca 2005 r. (Dz.Urz.Woj.Pom. nr 51 z 27.05.2005r. poz.991);

« Projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Przymorze Mate rejon
ulic Droszynskiego i Slaskiej w miesécie Gdansku” (nr planu 0134), Biuro Rozwoju
Gdanska, Gdansk 2011r.;
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* Ocenie stanu Srodowiska w gminie Gdansk za lata 2004 - 2009 — Prezydent Miasta
Gdanska;

e Opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym do projektu planu zagospodarowania
przestrzennego ,Przymorze Mate rejon ulic Droszynskiego i Slaskiej w miescie Gdansku”
(nr planu 0134), Biuro Rozwoju Gdanska, Gdansk 2009r.;

e Opracowaniu ekofizjograficznym wykonanym dla potrzeb ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska”, Zespo6t Ochrony
Srodowiska, Biuro Rozwoju Gdanska, Gdansk 2007r.;

e Ekofizjografii Gdanska dla potrzeb ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska” — opracowanie ,Proeko”, Biuro
Projektow i Wdrozen Proekologicznych, , Gdansk 1998r;

* Mapie hydrogeologicznej Polski w skali 1: 50 000. Arkusz ,,Gdansk”. Panstwowy Instytut
Geologiczny, Oddziat Geologii Morza, Sopot 1998;

* Mapach akustycznych miasta Gdanska. ACESOFT Sp. z 0.0., Sopot 2007r.;

« Kartowanie terenowe przeprowadzone w lipcu 2009 r., obejmujgce rozpoznanie struktury
srodowiska przyrodniczego;

e Programie ochrony powietrza w zakresie pylu PM10 dla Aglomeracji Trdojmiejskigj
w wojewodztwie pomorskim. Biuro Studiow Proekologicznych ,EKOMETRIA” Gdansk
2007r.;

« Programie ochrony srodowiska dla miasta Gdanska 2011 z uwzglednieniem perspektywy
2012-2014, Uchwata Rady Miasta Gdanska nr XLIX/1373/10 z dnia 27 maja 2010 r.

* Programie ochrony srodowiska przed hatasem dla miasta Gdanska, Uchwata Rady
Miasta Gdanska nr XLIV/1253/10 z dnia 30 grudnia 2009 r.

e Projekcie ASTRA, ,Skutki zmian klimatu w rejonie Gdanska”. PIG, Gdansk. 2007r.;

o, Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska’,
Uchwata Rady Miasta Gdanska nr XVIII1/431/2007 z dnia 20 grudnia 2007r.

« Szukalski Jerzy, Srodowisko geograficzne Tréjmiasta, Uniwersytet Gdanski
— skrypty uczelniane, Sopot, 1971r.;

e Uchwale nr 1203/XLIX/10 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 28 czerwca 2010r.
,W sprawie okres$lenia programu ochrony powietrza dla strefy aglomeracji tr6jmiejskiej”

e Trapp J.iin. Klimat aglomeracji gdanskiej, Zeszyty Naukowe Wydz. BGiO UG, Geografia
16, 1987r.;

Czesc graficzng prognozy stanowi mapa w skali 1:1000 pt. ,Prognoza oddziatywania
na srodowisko” projektu planu, ktora ilustruje skutki realizacji ustalen planu przedstawione

W czesci opisowej i jest integralng czescig opracowania.
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2. Uwarunkowania wynikaj gce ze studium
zagospodarowania przestrzennego miasta Gda

planistycznych, inwentaryzacyjnych i studiow dotycz

uwarunkowa n i

kierunkow
nska, innych dokumentow

acych srodowiska

2.1. Studium uwarunkowa n i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Gdanska

W uchwalonym w 2007 roku ,Studium

uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska” przewidywanym kierunkiem

rozwoju bedzie funkcja ustugowa w ramach Centralnego Pasma Ustugowego.
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Rys. 2. Przeznaczenie obszaru objetego projektem planu wynikajace z ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska.

2.2. Program Ochrony Powietrza w zakresie pylu PM10

w wojewddztwie pomorskim

dla aglomeracji tréjmiejskiej

W 2006 roku sporzadzono: ,Program ochrony powietrza w zakresie pylu PM10 dla

aglomeracji trojmiejskiej w wojewddztwie pomorskim”. W programie tym przedstawiono

diagnoze stanu aerosanitarnego aglomeracji trojmiejskiej na podstawie wynikow pomiaréw

ze stacji automatycznych ARMAAG oraz przy pomocy modelowania stezen substanciji

zanieczyszczajgcych w powietrzu na podstawie danych z 2004 r. W 2006 r. wykonano

ponowne badania, ktére potwierdzity, ze rejon przekroczen ponadnormatywnymi stezeniami

pylu zawieszonego PM10 24h rozszerza sie. Obszary przekroczen poziomow wartosci

dopuszczalnych stezen pylu zawieszonego PM10 24h przedstawiono na rysunku nr 4.

Obszar objety projektem analizowanego planu znalazt sie poza granicami tego obszaru

przekroczen.
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Ryc. 3. Obszary na terenie miasta Gdanska, na ktérych wykazano przekroczenia wartosci
ponadnormatywnymi PM1024h pochodzgce od catosci emisji w 2006r.
Zrodlo : Program ochrony powietrza..., Gdansk 2007r.

Oceny jakosci powietrza wykonane w kolejnych latach 2007 - 2008 przez
Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska w Gdansku dla strefy aglomeracii
trojmiejskiej wykazaty zmniejszenie sie powierzchni przekroczenh pytu zawieszonego PMg 4.
Na terenie objetym projektem planu dotrzymane sg normatywne stezenia zanieczyszczeh
powietrza: pylu zawieszonego PM,, oraz nie odnotowano przekroczen poziomu

benzo[a]pirenu (rys.4)

Rys.4. Polozenie obszaru projektu planu na tle rozktadu stezen pylu zawieszonego PMow okresie
usredniania wynikéw pomiaréw 24 godziny z emisji catkowitej na terenie aglomeracji
trojmiejskiej w 2008 r.

Zrédio: Uchwata Sejmiku Wojewédztwa Pomorskiego w sprawie okreslenia programu ochrony
powietrza dla strefy aglomeraciji trojmiejskiej.

Sejmik Wojewddztwa Pomorskiego w uchwale nr 1203/XLIX/10 z dnia 28 czerwca
2010r. ,w sprawie okreslenia programu ochrony powietrza dla strefy aglomeracji

trojmiejskiej” okreslit rejony przekroczen pozioméw dopuszczalnych pytu zawieszonego PMyq

i poziomu docelowego benzo[a]pirenu. W programie wskazano podstawowe kierunki
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i zakresy dziatan niezbednych do przywr6cenia pozioméw dopuszczalnych pyhu
zawieszonego PM;, w strefie aglomeracji trojmiejskiej oraz dziatania dtugoterminowe
zmierzajgce do ograniczenia zanieczyszczenia powietrza pylem zawieszonym PM;, oraz
dotrzymania poziomu docelowego dla benzo[a]pirenu. Analizowany obszar objety projektem
planu znajduje sie poza wyznaczonymi obszarami przekroczen, dlatego nie okreslono dla

niego dziatan naprawczych.

2.3. Program ochrony srodowiska przed hatasem dla miasta Gda nska

W 2009r. Rada Miasta Gdanska uchwalita ,Program ochrony srodowiska przed
hatasem dla miasta Gdanska” (Zalacznik do uchwaty nr XLIV/1253/09 Rady Miasta Gdanska
z dnia 30 grudnia 2009r.). W programie tym, na podstawie obowigzujacych map
akustycznych przedstawiono diagnoze warunkdéw klimatu akustycznego na terenie miasta
oraz okreslono dziatania haprawcze w celu obnizenia ucigzliwosci akustycznych.

Program wskazat dwie podstawowe kategorie dziatan, ktére bedg wplywaly na stan
akustyczny Gdanska:

* dziatania diugofalowe , ktorych podstawowym celem realizacji nie jest
pierwotnie ochrona srodowiska przed hatasem (np. plany Rozwoju systemu
komunikacyjnego miasta), lecz ktérych wykonanie w zasadniczy sposéb
wplynie na zmiany klimatu akustycznego obszaru;

e dziatania bie zgce, techniczno - organizacyjne obejmujgce  wszelkie
przedsiewziecia antyhatasowe, realizowane w ramach biezgcych potrzeb oraz
inne dziatania, w nastepstwie, ktérych nastgpi poprawa warunkéw klimatu
akustycznego, weryfikowane i modyfikowane w miare potrzeb w cyklu 5-7
letnim.

W przypadku analizowanego projektu planu podstawowym problemem jest hatas
pochodzacy od linii kolejowych. W Programie ochrony przed hatasem przewidziano
nastepujace kierunki dziatah majace na celu obnizenie hatasu:

« PRIORYTET I - Modernizacja linii E65 Warszawa — Gdynia.
« PRIORYTET Il — Szybka Kolej Miejska — poprawa jakosci torowisk.
* PRIORYTET lll - Przedsiewziecia krotkookresowe.

W ramach priorytetu | - modernizacja linii kolejowych E65 relacji Warszawa — Gdynia

przewidziano obnizenie pozioméw dzwieku:

* ok. 3 dB w rejonach stacji;
» ok. 5dB przy umiarkowanych predkosciach;
» do 10 dB przy predkosciach 100 km/h i wiekszych.

Przyjete harmonogramy przewidujg rozpoczecie prac na obszarze Trdjmiejskim od

poczatku roku 2010 a zakonczenie w roku 2013.
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Poprawa stanu akustycznego srodowiska w aspekcie hatasu kolejowego zalezna jest
zarbwno od modernizacji linii E65 jak i od jakosci taboru Szybkiej Kolei Miejskiej.
W ,Programie ...” przewidziano obnizenie hatasu pochodzacego od linii Szybkiej Kolei
Miejskiej srednio o 5 dB. Prace modernizacyjne zostang zrealizowane w ramach Program
.,Rozw0] SKM w Tréjmiescie”. Odpowiedzialnym za zapewnienie realizacji powyzszego
zadania jest m.in. gmina Gdansk. Teren projektu planu nie jest objety doraznymi dziataniami
techniczno—organizacyjnymi, ktére sag podstawg priorytetu lll, poniewaz przekroczenia
wartosci dopuszczalnych pozioméw hatasu nie sg wieksze niz 10 dB, a w bezposrednim

sasiedztwie toréw nie ma zabudowy mieszkaniowej.

2.4. Program ochrony $rodowiska dla miasta Gda nska 2011 z uwzgl ednieniem
perspektywy 2012-2014: ktérego cz e$¢€ stanowi Plan gospodarki odpadami dla
miasta Gda nska 2011

W 2010 r. Rada Miasta Gdanska uchwalita ,Program ochrony srodowiska dla miasta

Gdanska 2011 z uwzglednieniem perspektywy 2012-2014: ktérego cze$¢ stanowi Plan

Gospodarki Odpadami dla miasta Gdahnska 2011” (zalaczniki 1, 2 do uchwaly

nr XLIX/1373/10 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 maja 2010r.). Celem ,Programu ochrony

Srodowiska...” jest zapewnienie warunkéw do rozwoju miasta przy zachowaniu walorow

Srodowiska przyrodniczego i poprawienie jakosci zycia mieszkancow.

W  ,Programie ochrony S$rodowiska...” okreslono cele dlugoterminowe

I Sredniookresowe, dla kazdego celu zdefiniowano dziatania i zadania oraz harmonogram ich

realizacji. Na terenie objetym projektem planu gtéwne problemy srodowiskowe zwigzane sg

ucigzliwosciami funkcjonowania linii kolejowej. Dlatego gtownym zadaniem jest ochrona
przed narazeniem na ponadnormatywny hatas. Gtéwne kierunki zadan zmierzajace

do ograniczenia tych ucigzliwosci zostaly zapisane w ,Programie ochrony przed hatasem”.

2.5. Plan gospodarki odpadami dla miasta Gda nhska 2011

.Plan gospodarki odpadami dla miasta Gdahska 2011" jest integralng czescig
~Programu ochrony srodowiska dla miasta Gdanska 2011 z uwzglednieniem perspektywy
2012-2014" uchwalony przez Rade Miasta Gdanska w dniu 27 maja 2010r. uchwalg
nr XLIX/1373/10 zalgcznik nr 2. Celem ,PGO” jest zapobieganie powstawaniu odpadow
i minimalizacja ich negatywnego oddziatywania na srodowisko, odzysk i recykling odpaddw,
z zachowaniem zasad ochrony srodowiska, wdrozenie i rozwdj najlepszych dostepnych
technologii w planowaniu strategicznym i gospodarowaniu odpadami oraz dostosowanie sie
do zmieniajacych sie przepiséw prawnych. Stanowi on réwniez kontynuacje dotychczasowej
polityki gospodarowania odpadami zawartej w poprzednim PGO. Na terenie objetym
projektem planu wystepuje niewystarczajgcy poziom odzysku odpadéw, niedostateczna

liczba pojemnikébw do selektywnej zbiérki odpaddw, brak systemu zbiérki odpaddéw
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komunalnych ulegajacych biodegradacji. Strategiczne cele i zadania w zakresie gospodarki
odpadami komunalnymi na najblizsze 8 lat koncentrujg sie na modernizacji i rozbudowie
Zaktadu Utylizacji Odpadéw Gdansk - Szadotki, wdrazaniu oraz propagowaniu zmniejszenia
ilosci odpadéw kierowanych do sktadowania oraz selektywnej zbiérce odpadéw. Realizacja
wymienionych celdw rozwigzuje problemy wystepujace na terenie objetym projektem planu.

Harmonogram realizacji wymienionych zadan zostat zapisany jako dziatania ciggte.

2.6. Studium obszaréw bezpo $redniego zagro zenia powodzi g

W 2004 roku Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej, Oddziat Morski w Gdyni na
Zlecenie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdansku sporzadzit ,Studium
obszaréw bezposredniego zagrozenia powodzig dla terendéw nieobwatowanych rzek: Raduni,
Mottawy, Martwej Wisty, Rozwajki i Bielawy od wody o prawdopodobienstwie pojawienia sie
1% dla terenéw zurbanizowanych, od wody o prawdopodobienstwie pojawienia sie 1%, 10%
dla pozostatych terenéw”. Wedtug ,Studium...”, obszar objety projektem planu nie znajduje

sie w strefie bezposredniego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie 1%.

-

2.7.Ocena mozliwosci i ogranicze n lokalizowania inwestycji (w tym obiektéw
wysoko $ciowych) w strefie po $redniej uj ecia wdd podziemnych ,Czarny Dwor”
i ,Zaspa”, a zwlaszcza na obszarze o zaostrzonych w  arunkach ochrony
Obszar objety projektem planu potozony jest w V obszarze (rys.5), co oznacza, ze
mozliwa jest lokalizacja obiektow wysokosciowych z podpiwniczeniem do 10 m bez
koniecznosci statych drenazy lub odwodnien, poniewaz teren jest potozony na skraju strefy
w znacznym oddaleniu od uje¢ (1,5 km), gdzie dopuszcza sie obnizenie zwierciadta wody
w strefie odnawialnej do 3 m. Przeprowadzone analizy hydrogeologiczne i badania
modelowe w opracowaniu pt.” Ocena mozliwosci i ograniczen lokalizowania inwestyciji
(w tym obiektow wysokosciowych) w strefie posredniej ujecia wod podziemnych ,Czarny
Dwor” i ,Zaspa’, a zwlaszcza na obszarze o zaostrzonych warunkach ochrony” pozwalajg
na ocene przestrzenng mozliwosci i ograniczen lokalizowania inwestycji (w tym obiektow
wysokosciowych) na terenie strefy ochrony posredniej uje¢ komunalnych ,Czarny Dwor”

i ,Zaspa”.
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Zakaz wprowadzania stalych drenazy lub odwodnien
Mozliwos¢ lokalizowania OW z podpiwniczeniem do 2 m. Konieczno$¢ obnizenia
zwierciadta wody za pomoca statych drenazy lub odwodnien

Mozliwos¢ lokalizowania OW z podpiwniczeniem do 2 m bez koniecznosci stalych drenazy lub odwodnien.
Lokalnie konieczne beda drenaze odprowadzajace wody podziemne ze strefy wahan zwierciadta wody.

Mozliwos¢ lokalizowania OW z podpiwniczeniem do 5 m bez koniecznosci stalych drenazy lub odwodnien.
Lokalnie konieczne beda drenaze odprowadzajace wody podziemne ze strefy wahan zwierciadta wody.

Mozliwos¢ lokalizowania OW z podpiwniczeniem do 10 m bez koniecznoéci statych drenazy lub odwodnien.
Lokalnie konieczne beda drenaze odprowadzajace wody podziemne ze strefy wahan zwierciadta wody.

Dopuszczalne depresje odwodnien lub statych drenazy [m] w ramach obszaréw | - V

Uwagi: dopuszczalng depresje w strefie odwadnianej nalezy ustalic wzgledem stanow
srednich zwierciadta wod podziemnych; w strefie nadmorskiej konieczne sa systemy
ograniczajgce mozliwos$¢ ingresji wod morskich do warstwy wodonosne;j.

Strefa narazona na ingresje wod morskich do warstwy wodonosne;j

ZZ

Lokalizacja obiektéw wysokosciowych (OW) wg SLOW - Studium Lokalizacji OW (nrwg SLOW)

. miejsca wskazane do lokalizowania obiektéw wysoko$ciowych

‘ budowane v planowane A planowane (watpliwe)

5. Ocena lokalizowania obiektéw wysokosciowych w granicach strefy ochronnej

komunalnych ,Czarny Dwor” i ,Zaspa”
Zrédio: "Ocena mozliwosci i ograniczeri lokalizowania inwestycji (w tym obiektéw wysokosciowych) w
strefie posredniej ujecia wod podziemnych ,Czarny Dwor” i ,Zaspa, a zwlaszcza na
obszarze o zaostrzonych warunkach ochrony”. PIG, Gdarsk 2008r.

3. Stan srodowiska obszaru wt agczonego w granice projektu planu oraz terenéw

Obiekty wysokosciowe
istniejace

ujec

'l

Ry

bezpo srednio przylegtych
Zanieczyszczenie atmosfery
Podstawg oceny stanu zanieczyszczen powietrza na obszarze gminy Gdansk sg

dane uzyskane w ramach badan prowadzonych przez WojewOdzkg Stacje Sanitarno —
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Epidemiologiczng. Najblizszy punkt pomiarowy w stosunku do obszaru objetego projektem
planu znajduje sie na Przymorzu przy gtdwnym ciggu komunikacyjnym na ul. Chtopskiej,
w odlegtosci okoto 1200 m w kierunku wschodnim. Wyniki badan pochodzace z tego punktu
pomiarowego mozna uzna¢ za adekwatne dla analizowanego terenu, chociaz mozna
przypuszczac, ze wyniki rzeczywiste badan pomiarowych w rejonie tego opracowania sg
nizsze, poniewaz otaczajgce ulice nie sg obcigzone takim ruchem samochodowym.

Tab.1. Warto$ci sredniorocznych stezen zanieczyszczen w [ug / m3] przy ul. Chiopskiej
w latach 2004-2006 (od 2007 brak pomiaréw)

2004 r. 2005 r. 2006r.
Rodzaj
zanieczyszczenia | SOz | NO2 [PMy| SOz | NO; | PMy | SO, | NO; | PMy
Stezenie 40 | 21,0| 80 | 40 | 220/ 100 | 7,0 | 250 | 10,0
w pg/m
Norma 20 | 40 | 40 | 20 | 40 | 40 | 20 | 40 | 40
% stezenia 20,0 | 52,5 | 20,0 | 200 | 55,0 | 250 | 350 | 62,5 | 25,0
dopuszczalnego

zrodto: Ocena stanu srodowiska w gminie Gdansk za rok 2005, 2006, 2007 Prezydent Miasta Gdanska.

Jak wynika z powyzszych danych, obserwuje sie systematyczny wzrost stezen
srednioroczny wszystkich parametrow na przestrzeni lat 2004-2006. Analizujac wyniki
sredniorocznego stezenia dwutlenku siarki w 2006 roku w stosunku do lat poprzednich widaé
ich wzrost, ale nadal wartosci ksztaltujg sie ponizej wartosci dopuszczalnej (35% normy).

Nie stwierdzono przekroczeh stezen dwutlenku azotu, ale systematycznie one
wzrastajg i osiggajg juz 62,5% normy, co swiadczy o zwiekszonej emisji zanieczyszczen
pochodzacych z transportu drogowego.

Stezenie pylu zawieszonego nieznacznie wzrosto w stosunku do poprzednich lat, ale
jest nizsze od wartosci dopuszczalnej.

Podsumowujac, obserwowane jest zahamowanie tendencji poprawy stanu czystosci
powietrza, ale nadal poszczegoélne jego zanieczyszczenia nie przekraczajg dopuszczalnych
stezen. Najbardziej niepokojacy jest wzrost stezer dwutlenku azotu spowodowany wzrostem

zanieczyszczen komunikacyjnych.

Zagro zenie klimatu akustycznego
Pasmowy ukiad komunikacyjny w otoczeniu analizowanego terenu, w ktorym gtéwne
trasy drogowe (Aleja Grunwaldzka) i kolejowe (magistrala kolejowa E-65) przebiegajg

réwnolegle, przyczynia sie do wysokiego natezenia hatasu w poblizu tych tras.
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Mato korzystne warunki klimatu akustycznego zwigzane sa 2z hatasem
kolejowym, hatasem drogowym oraz ucigzliwosci akustyczne od innych podmiotéw
pochodzacym spoza terenu objetego projektem planu.

Na rysunku nr 6 przedstawiono natezenie hatasu kolejowego dla pory dziennej.
Na terenach potozonych od strony linii kolejowej poziom hatasu w srodowisku waha sie
od 60 do 65 dB. Znaczacy spadek poziomu hatasu nastepuje dopiero w wyniku ekranowania
budynkow, ktére poprawiajg warunki akustyczne za budynkami. Czes$¢ terenu bezposrednio
przylegajaca do ulic Slaskiej i Beniowskiego znajduje sie w zasiegu ucigzliwosci hatasu
0 wartosci powyzej 60-65 dB.

Poziom halasu drogowego w porze dziennej wedlug rys. nr 7 charakteryzuje

sie natezeniem wynoszacym ponizej 55 dB wewnatrz terenu.
b

Dlugookresowy,
Sredni poziom
dZzwieku

L o w dB
|:| <45
| 550
| 5085
|| 5560
I s065
B s
I 7075

| g

Rys.6. Zasieg dlugookresowego hatasu kolejowego w porze dziennej —
w rejonie obszaru objetego projektem planu.

zrodio Ma akustyczne miasta Gdanska” ACESOFT Sp. z 0.0., Sopot, 2007 r.

Dlugookresowy,
$redni poziom
dZzwieku

L o w dB
|:| <45
| 550
| 5085
|| 5560
I s065
B s
I 7075

| g

Rys. 7. Hatas drogowy dtugookresowy, sredni poziom dzwieku Aokreslony dla
wszystkich dni, wieczoréw i nocy w roku Lown W decybelach (dB) w rejonie obszaru objetego projektem
planu. zrédto: ,Mapy akustyczne miasta Gdanska” ACESOFT Sp. z 0.0., Sopot, 2007 r.
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Zanieczyszczenia gruntow i wéd podziemnych
Dopuszczalne stezenia dla terendéw zabudowanych i zurbanizowanych z wytgczeniem
terenéw przemystowych zostaly okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
9 wrzesnia 2002 r. w sprawie standardow jakosci gleby oraz standardow jakosci ziemi
(Dz.U. z dnia 4 pazdziernika 2002 r.). SzczegOlowy stan zanieczyszczenia wod
podziemnych i gruntéw opisano na podstawie nastepujacych opracowan:
« ,Raport z Il etapu rekultywacji podioza gruntowego nha terenie osiedla
mieszkaniowego Nova Oliwia w Gdansku przy ul. Bora-Komorowskiego”, 2007r.
PB GEOSTAB , Gdansk 2008r.;

e ,Ocena mozliwosci i ograniczeh lokalizowania ujecia wdd podziemnych (w tym
obiektow wysokosciowych) w strefie posredniej ujecia wdd podziemnych ,Czarny
Dwor” i ,Zaspa”, a zwlaszcza na obszarze o zaostrzonych warunkach ochrony”,
PIG, 2008r.

Z pobranych probek podtoza w rejonie dawnej fabryki farb i lakieréw ,Polifarb” wynika
(tereny na pétnoc od obszaru objetego projektem planu), ze grunty nie spetniaty standardow
jakosci gleb ze wzgledu na zawartos¢ metali ciezkich (Co, Pb, Zn) w strefie powierzchniowej
do 0,5 m p.p.t. oraz weglowodorow aromatycznych BTX i metali ciezkich (Co) od 0,5 m p.p.t.
do 4,0 m p.p.t. dla terenow zabudowanych budynkami mieszkalnymi i uzytecznosci
publicznej. Teren ten przed przeksztalceniem z funkcji przemystowej na mieszkaniowag zostat
zrekultywowany, poprzez usuniecie i wymiane zanieczyszczonego gruntu. Nie mozna jednak
wykluczyé, wczesniejszej migracji zanieczyszczen poza tereny, na ktérych przeprowadzono
rekultywacje. Nalezatoby sprawdzi¢, czy na terenie objetym projektem planu nie wystepujg
grunty zanieczyszczone, ktore wymagatyby rekultywacji przed wprowadzeniem funkciji
mieszkaniowej i rekreacyjnej.

Caly obszar objety projektem planu znajduje sie na terenie posredniej strefy ochronny
uje¢ wdd podziemnych ,Czarny Dwor” i ,Zaspa”, ktdéra zostata ustanowiona na podstawie
Rozporzadzenia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdansku nr 3/2009
z dnia 30 czerwca 2009 roku. Teren ochrony posredniej obejmuje obszar zasilania ujecia,
ktéry odpowiada odlegtosci 25-letniej wymiany wody w warstwie wodonosnej. Strefa ta musi

by¢ uzytkowana w sposob nie zagrazajacy jej jakosci i ilosci.
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Strefa ochronna uje¢ komunalnych Jednostki geomorfologiczne
[e9o | Obszar scistej ochrony |:| Tatas Nadmorski
----- Granica obszaru o zaostrzonych warunkach ochrony I:l Zulawy Gdanskie
= Granica obszaru ochrony posredniej I:I Pa], Kaszubski
Pozostate objasnienia
== Kierunki przeptywu wéd podziemnych =] Projektowane obiekty wysokosciowe
SZWP 112 Gldwny Zbiornik Wod Podziemnych T T Granica opracowania

(obszar zbierania danych)

Rys.8. Polozenie obszaru objetego projektem planu wzgledem stref ochronnych uje¢ wody
podziemnych ,Czarny Dwor” i ,Zaspa”.

zrodto: ,Ocena mozliwosci i ograniczen lokalizowania inwestyciji...” PIG, Gdarnsk 2008r.

Ocene jakosci wod pietra czwartorzedowego przeprowadzono w oparciu 0 wyniki
pochodzace z lat 2000-2008, sporadycznie uzupetnione o dane z wczesniejszych lat.
Generalnie wody podziemne dolnej warstwy wodono$nej w obrebie 25-letniego sptywu waéd
do ujecia sg dobrej jakosci i odpowiadajg Il klasie jakosci. Oznacza to, ze w wodach tych
wartosci niektorych elementéw fizykochemicznych sg podwyzszone w wyniku naturalnych
proceséw zachodzacych w wodach podziemnych Ilub na skutek stabego wpltywu
antropogenicznego. Obszarem o stwierdzonych zanieczyszczeniach wod goérnej warstwy
wodonosnej w poblizu projektu planu jest teren bytej fabryki farb i lakierow ,Polifarb”, gdzie
na podstawie badan w 2005 i 2006 roku wody zaliczono do V klasy (wody ziej jakosci).
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Stwierdzono tam znaczne przekroczenia benzenu, benzoapirenu, WWA, BTX oraz niklu,
zelaza i manganu w wodach gérnej warstwy wodonosnej. Na terenie tym w latach 2007-2008
przeprowadzono rekultywacje gruntu, co pozytywnie powinno wpltyng¢ na stopniowg
poprawe jakosci wody.

W celu wizualizacji zagrozenia uje¢ wody podziemnych wykonano ,Mape zagrozen
i ochrony wod”. Teren projektu planu potozony jest na obszarze o $rednim stopniu
zagrozenia — czas doptywu zanieczyszczen woéd do uje¢ wynosi 5-10 lat, brak jest
potencjalnych ognisk zanieczyszczen. Za obszary w niskim stopniu zagrazajace ujeciom
uznaje sie te, z ktérych czas doptywu potencjalnych zanieczyszczen w rejon ujecia wyniesie

10 do 20 lat (lokalnie > 20 lat), a uzytkowy poziom wodonosny chronig osady stabo

przepuszczalne Wystepu1qce w nadklad2|e warstwy.

o

MAPA ZAGROZEN | OCHRONY
WOD PODZIEMNYCH
skala 1: 10 000

xa an L

Stopieri zagrozenia wod podziemnych ujec "Czarny Dwor " i "Zaspa”

T bardzo wysoki - czas doplywu wod podziemnych do jed <30 dni,
HH \‘ abecnosé potencjalnych ognisk zanieczyszczen

ysokl - czas doplywy e podzlemnych do e < Siat,

Sredni - czas doplywu wéd podziemnych do ujec 5 - 10 lat

i brak ognisk Iub 0 - 20 (lokalnie
> 20} lat i obecnosé potencialnych ognisk zanieczyszozen, dolna

czwartorzedowa warstwa wodonosna izolowana osadami
puszczalnymi
niski - czas doplywu wéd podzismnych do ujgé 10 - 20 (loklanie
‘ > 20j lat, doha czwartorzedowa warstiva wodoncéna izolowana
osadami staboprzepuszezalnymi

bardzo niski - czas doplywu wdd podziemnyeh do Ljeé > 20 lat,

= 1 we 2i ,
m dolna czwartorzgdowa warstwa wodonosna izolowana osadami

staboprzepuszczalnymi
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Rys.9. Fragment mapy zagrozen i ochrony wod p0d2|emnych

zrodto: ,Ocena mozliwosci i ograniczen lokalizowania ...” PIG, Gdansk 2008r.

4. Prognoza dalszych zmian w  $srodowisku przy dotychczasowych u  zytkowaniu

terenu obj etego projektem planu

Srodowisko przyrodnicze w rejonie obszaru objetego projektem planu, podobnie jak
na innych terenach zabudowanych zostalo w znacznym stopniu przeksztaticone. Na stan
srodowiska w duzym stopniu wplywa negatywne oddziatywanie ruchu samochodowego
i kolejowego oraz wysoki udziat terenéw utwardzonych, ktére bezpowrotnie utracity swoje
wartosci biotyczne.

Obecny stan srodowiska na obszarze objetym projektem planu mozna okresli¢ jako
dobry, ale zauwaza sie bardzo niski udzial powierzchni biologicznie czynnej, co wynika
z funkcji jakg obecnie pelni teren Miedzynarodowych Targéw Gdanskich. Zauwazalna jest

systematyczna niewielka tendencja wzrostu zanieczyszczen powietrza w poblizu ulic.
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Aktualny stan srodowiska i dominujgacy charakter przeksztatcen na obszarze projektu
planu pozwala sformutowa¢ wstepng prognoze dalszych zmian sSrodowiska przy
dotychczasowym jego uzytkowaniu:

* mata mozliwos$c realizacji nowych obiektow biurowych wsrod istniejgcej zabudowy;
» zachowanie niewielkiego udziatu powierzchni biologicznie czynnych;
* utrzymanie na dotychczasowym poziomie warunkow klimatu akustycznego;
» zachowanie matoestetycznych hal wystawienniczych niekorzystnie postrzeganych
w z terendw przylegtych.
5. Wytyczne do projektu planu wynikaj ace =z uwarunkowa n okre slonych
w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym

W opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Przymorze Mate rejon ulic Droszynskiego i Slaskiej
w miescie Gdansku” przyjeto nastepujgce kierunki ksztalttowania i ochrony srodowiska:

e zapewnienie wymaganego poziomu hatasu w srodowisku w przypadku lokalizacji

funkcji akustycznie chronionych;

e zapewnienie petnej rekultywacji gruntdw w przypadku stwierdzenia ich
zanieczyszczen;

» realizacja intensywnej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o zréznicowanych
formach mozliwa po analizie mozliwosci jej obstugi komunikacyjnej z istniejgcego
uktadu ulicznego;

* zwiekszenie udziatlu powierzchni biologicznie czynnej;

» kompleksowa ochrona ujecia wod podziemnych ,Czarny Dwor” i ,Zaspa” zgodnie
z Rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzgadu Gospodarki Wodnej
w Gdansku nr 3/2009 z dnia 30 czerwca 2009 roku;

e uwzglednienie w zapisach projektu planu wnioskéw z opracowania pt. ,Ocena
mozliwosci i ograniczen lokalizowania inwestycji (w tym  obiektow
wysokosciowych) w strefie posredniej ujecia woéd podziemnych ,,Czarny Dwor”
i ,Zaspa”;

« w przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ tereny pod
zielen rekreacyjng przydomowg o 1acznej powierzchni nie mniejszej niz
0,3 m%1m? powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnie z wytycznymi BRG;

+ zachowanie istniejgcych drzew od strony ulicy Slaskiej i Beniowskiego.
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6. Ustalenia analizowanego projektu planu

6.1. Ustalenia obowi azujacego planu przestrzennego zagospodarowania oraz pla  néw
na terenach przylegtych

Na terenie objetym projektem analizoOwanego planu i w jego sasiedztwie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Oliwa Dolna rejon Beniowskiego
w miescie Gdansku z 2005 roku” nr 0117 uchwalony uchwalg Rady Miasta Gdanska
Nr XXXVI/1159/05 z dnia 31 marca 2005 roku (Dz.Urz.Woj.Pom. nr 51 z 27.05.2005r.
poz.991). Zgodnie z ustaleniem planu obszar ten przeznaczony zostat pod zabudowe
ustugowa z wylaczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

SzczegOtowe zapisy okreslajg miedzy innymi: maksymalng wysokos$¢ zabudowy
wynoszaca 19 m, maksymalng intensywnos¢ 0,7 maksymalne pokrycie dziatki zabudowg
50%, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%.

005-M/U31

; .:ML:,'MTH“

-~

Rys.10. Przeznaczenie obszaru objetego projektem planu wynikajgce z ustaleh obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
6.2. Cele sporz adzania projektu planu

Celem  sporzadzenia  planu  bylo  umozliwienie = wprowadzenia  zmian
w dotychczasowym  sposobie  zagospodarowania  terendbw  zajmowanych  przez
Miedzynarodowe Targi Gdanskie (wyprowadzenie MTG), poprzez wprowadzenie w miejsce
istniejacej funkcji targowej funkcji mieszkaniowo—ustugowych. Dopiero w trakcie analiz

urbanistycznych wylonit sie wariant projektu planu z terenem zieleni publiczne;j.

6.3. Analizowane warianty projektu planu
W trakcie prac projektowych analizowanych byt szereg wariantéw projektu planu.
Do ostatecznych analiz wybrano IV wariant (rys.11) W pierwszej fazie wariantowanie

dotyczyto parametréw urbanistycznych realizujgcych wniosek inwestora bez wyznaczania
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terenu zieleni urzadzonej. Druga grupa wariantow dotyczyta wielkosci i miejsca, w ktorym

powinien znalez¢ sie obszar ogolnodostepnej zieleni urzadzonej. W zwigzku ztym

na terenach mieszkaniowo-ustugowych zwiekszono intensywnos¢ zabudowy.

Rys.11. Analizowane warianty projektu planu

Grupa wariantow bez terenu zieleni urz adzonej |Grupa  wariantbw z  terenem  zieleni
urzadzonej
Wariant | Wariant |

Wariant Il

\

Wariant Il

Wariant IV

Wariant IV
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6.4. Wydzielone strefy funkcyjne

W analizowanym projekcie planu caty jego obszar o powierzchni 4,25 ha podzielono

na trzy tereny elementarne oznaczone symbolami literowo-cyfrowymi od 001 do 003, ktérymi

0zhaczono podstawowe przeznaczenie zgodnie z ponizszymi oznaczeniami:

Teren oznaczony symbolem 001-U33 o powierzchni 0,41 ha przeznaczony pod zabudowe

ustugowa.

U33 tereny zabudowy ustugowej - komercyjne i publiczne:

a) z wylaczeniem:

rzemiosta produkcyjnego,
stacji paliw,
warsztatow samochodowych blacharskich i lakierniczych,

stacji obstugi samochodow ciezarowych i autobuséw,

b) dopuszcza sie:

parkingi i garaze dla samochod6w osobowych,
salony samochodowe (z serwisem),

mate hurtownie do 2000 m2 powierzchni uzytkowej,
budynki zamieszkania zbiorowego,

mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza.

Dodatkowo wytaczono jeszcze nastepujgce funkcije:

obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 ;

salony samochodowe (z serwisem);

mate hurtownie do 2000 m2 powierzchni;

mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza;
szpitale i domy opieki spotecznej;

budynki zwigzane ze stalym Ilub wielogodzinnym czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy.

W kondygnacjach podziemnych mogg powsta¢ parkingi i pomieszczenia techniczne.

Od strony terenu 002-ZP62 na powierzchni terenu dopuszczono tylko zagospodarowanie
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parkowe oraz sezonowe ogrodki towarzyszace gastronomii prowadzonej w pierzei
eksponowanej na 50% jej diugosci.

Teren oznaczony symbolem 002-ZP62 o powierzchni 1,69 ha przeznaczony zostat
pod zieleh urzgdzong - park ogdllnodostepny. Sg to tereny miejskiej zieleni urzadzonej
dostepne dla publicznosci, np.: parki, zielence, ogrody zabytkowe i tematyczne. Dopuszcza
sie:

* budynki obstugujgce uzytkownikéw, np.: gastronomia, szalety, wypozyczalnie sprzetu
turystycznego, pod warunkiem ustalenia w planie ich szczegdtowej lokalizacji lub
zasad ksztaltowania zabudowy (dopuszczono tylko istniejgcy budynek o wartosciach
kulturowych).

Teren oznaczony symbolem 003-M/U32 o powierzchni 2,14 ha przeznaczony zostat pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugowa zawierajgcg tereny mieszkaniowe MW24 i ustugowe
U33 bez ustalenia proporcji pomiedzy funkcjami. Jednoczesnie w tym terenie wylgczono
mozliwos¢ lokalizacji:

« obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

» salonéw samochodowych (z serwisem);

* matych hurtowni do 2000 m2 powierzchni;

» szpitali i doméw opieki spoteczne;j.

6.5. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury techn icznej i drogowej

Teren objety projektem planu jest uzbrojony w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
cieptownicze ienergetyczne. Przewiduje sie utrzymanie sposobu zaopatrzenia w wode,
energie energetyczng i odprowadzenia sciekéw i wod opadowych.

Zaopatrzenie w wod e

Teren objety planem zaopatrzony jest w wode sieci wodociggowej, ktdra korzysta
z uje¢ wod gtebinowych ,Zaspa” i ,Czarny Dwor”. Uciecia posiadajg pozwolenie wodno-
prawne z 2007 roku.

Odprowadzenia $ciekow sanitarnych

Scieki sanitarne z planowanej zabudowy odprowadzane bedg do istniejacego
miejskiego ukfadu kanalizacji sanitarnej. Do ustalen projektu planu wprowadzono
nastepujacy zapis - odprowadzenie Sciekow: do kanalizacji sanitarnej. Zapis ten wyklucza
mozliwo$¢  zastosowania  innych  niekorzystnych  dla  $rodowiska  sposobow
zagospodarowania $ciekow.

Odprowadzenie wod opadowych

Obszar projektu planu potozony jest w granicach sztucznej zlewni — ,Kolektora
Kotobrzeska”. Zgodnie z zapisami projektu planu wody opadowe z terenéw zabudowanych

i terenbwW nieprzepuszczalnych odprowadzane sg do kanalizacji deszczowej Ilub
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zagospodarowywane na terenie. Do ustalen projektu planu wprowadzono nastepujacy zapis
dotyczacy odprowadzania wod opadowych: zagospodarowanie na terenie lub do kanalizacji
deszczowej.

Zaopatrzenie w energi e elektryczn a

Na obszarze objetym projektem planu zaopatrzenie w energie elektryczng odbywac
sie bedzie z sieci niskiego i Sredniego napiecia.

Zaopatrzenie w gaz

Na obszarze objetym projektem planu znajduje sie sie¢ gazowa sredniego cisnienia.
Do ustalen projektu planu wprowadzono nastepujacy zapis: zaopatrzenie w gaz: z sieci
gazowej lub gaz bezprzewodowy.

Zaopatrzenie w ciepto

Budynki Miedzynarodowych Targow Gdanskich zaopatrywane sg w cieplo
Z ogoblnomiejskiej sieci cieptowniczej. Zgodnie z zapisami projektu planu zaopatrzenie
w ciepto bedzie realizowane za pomocg sieci cieptowniczej lun niskoemisyjnych zrodet
lokalnych.

Zagospodarowanie odpadéw statych

Gospodarka odpadami na terenie objetym projektem planu miejscowego prowadzona
bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegOllnymi, co zapisane zostato
w jego ustaleniach - odpady komunalne — po segregacji wywo0z na sktadowisko miejskie,

pozostate — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

7. Przewidywane znacz gce oddzialywania (bezpo s$rednie, po srednie, wtorne,
skumulowane, krotkoterminowe,  s$rednioterminowe i dtugoterminowe, state
i chwilowe, pozytywne i negatywne) na srodowisko, w tym na obszar
Natura 2000

7.1. Wplyw realizacji ustale n projektu planu na zabytki, chronione dobra kulturo we
i warto $ci materialne

Teren projektu planu nie zostat objety ochrong konserwatorska, nie wystepujg na nim
obiekty wpisane do rejestru zabytkéw ani nie jest potozony w strefie ochrony ekspozycji
obiektéw zabytkowych. W granicach projektu planu nie stwierdzono udokumentowanych
stanowisk archeologicznych Jedynie na terenie 002-ZP62 pojedynczy budynek
jednorodzinny przy ul. Slaskiej 7 jest obiektem o wartosciach kulturowych. Ochronie podlega
typ zabudowy i rodzaj materiatu elewacyjnego. Realizacja ustalen projektu planu nie bedzie
powodowata negatywnych oddziatywan na ten obiekt, poniewaz w jego otoczeniu planowana

jest realizacja zieleni publiczne;j.
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7.2. Skutki realizacji ustale n projektu planu na powierzchni e ziemi

Obszar projektu planu jest terenem o niewielkim nachyleniu. Jego uksztattowanie
w znacznym stopniu zostalo przeksztalcone w wyniku wprowadzenia zainwestowania
kubaturowego, a rzedne wahajg sie od 18 do 20 m.n.p.m. Teren jest nachylony w kierunku
wschodnim i pétnocno-wschodnim. W budowie geologicznej utworéw powierzchniowych
dominujg piaski przemieszane, drobno- i srednioziarniste lokalnie z domieszka grubszych
frakcji o migzszosci powyzej 4,5 m p.p.t. Do ustalen projektu planu dla wszystkich terenéw
wprowadzono zapis, ze inwestowanie nalezy poprzedzi¢ szczegbétowymi badaniami zasiegu
i skali zanieczyszczen gruntu wynikajacych z dotychczasowego uzytkowania oraz w razie
potrzeby dokona¢ niezbednych prac rekultywacyjnych, gdyz moga sie znajdowa¢ w ich
granicach grunty zanieczyszczone. W przypadku stwierdzenia zanieczyszczen gruntu przed
rozpoczeciem robét budowlanych nalezy grunty zanieczyszczone obja¢ rekultywacja.
Sposéb i warunki rekultywacji okreslone zostang w stosownej dokumentacji i bedg sie
wigza¢ ze znacznymi ingerencjami dochodzacymi do kilku metréw od powierzchni terenu.
Realizacja ustalen projektu planu wigza¢ sie bedzie z pracami ziemnymi zwigzanymi
z posadowieniem nowych budynkéw, budowg parkingébw podziemnych i nowg infrastrukturg
techniczna.

W przypadku braku potrzeby rekultywacji terenu skutkiem realizacji ustaleh projektu
planu bedzie miejscowa zmiana uksztaltowania terenu, zwigzana z lokalnym niwelowaniem
terenu, realizacja wykopow pod parkingi podziemne i wymiang gruntdw na terenach
przeznaczonych pod zieleh. Zmiany te beda typowe dla procesu inwestycyjnego

i zwigzanych z nim rob6t ziemnych.

7.3. Skutki realizacji ustale n projektu planu na powstanie zagro zenia ruchami
masowymi ziemi

Obszar objety projektem planu cechuje sie znacznym poziomem stabilnosci
morfodynamicznej. Nie wystepujg na nim tereny zagrozone uruchomieniem ruchow
masowych ziemi. Wykonane w 2005 roku przez firme GEOTEST opracowanie majace na
celu okreslenie i wytypowanie obszarow wymagajgcych dalszych badanh pod katem zagrozen
masowymi ruchami ziemi nie wskazalo na terenie objetym projektem planu terenow
potencjalnego zagrozenia tymi ruchami. W opracowaniu Akademii Gérniczo — Hutniczej
z Krakowa pod tytutem ,Rejestracja i inwentaryzacja naturalnych zagrozen geologicznych
(ze szczegblnym uwzglednieniem osuwisk oraz innych zjawisk geodynamicznych) na terenie

catego kraju”, na analizowanym terenie nie wskazano terenow aktywnych osuwisk.
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7.4. Skutki realizacji ustale n projektu planu na ochron ¢ obszaréw wyst epowania
surowcow naturalnych
Na terenie objetym projektem planu oraz w jego sasiedztwie nie wystepujg

udokumentowane ani perspektywiczne ztoza surowcédw naturalnych.

7.5. Skutki realizacji ustale n projektu planu na wody powierzchniowe i podziemne

W granicach obszaru objetego projektem planu nie wystepujg wody powierzchniowe.
Odwaodnienie tego terenu odbywa sie poprzez kanalizacje deszczowag w przylegtych ulicach
lub na terenach niezabudowanych i nieuszczelnionych bezposrednio do gruntu. Zgodnie
z zapisem projektu planu wody opadowe na wszystkich terenach bedg odprowadzane do
kanalizacji deszczowej lub beda zagospodarowane na terenie. Ustalenia projektu planu
okreslaja minimalny udziat terenéw biologicznie czynnych na minimalnym poziomie 0%
powierzchni dziatki budowlanej objetej inwestycjg na terenie 001-U33, 20% na 003-M/U32.
W obrebie obszaru projektu planu pierwszy poziom wod gruntowych, znajdujacych sie w
warstwach wodonosnych utworéw plejstocehnsko-holocenskich wystepuje na glebokosci
przekraczajgcej 5,0 m p.p.t. Od powierzchni terenu wystepujg utwory fatwo przepuszczalne.
W zwigzku realizacjg nowych terenéw zielonych (002-ZP62) powiekszy sie obszar, na ktory
beda odprowadzane wody opadowe do gruntu.

Na obszarze objetym projektem planu nie dopuszcza sie dziatalnosci gospodarczej
mogacej stanowi¢ znaczgce zagrozenie dla srodowiska gruntowo-wodnego. Najwieksze,
miejscowe zmiany stosunkow wodnych beda wystepowaé podczas prowadzenia prac
ziemnych zwigzanych z realizacjg parkingbw podziemnych na terenach 001-U33 i 003-
M/U32, jednak charakter tych zmian bedzie krotkotrwaly. Po zakonczeniu realizacji
planowanej zabudowy nie powinno wystepowa¢ negatywne oddzialywanie na wody
gruntowe.

Dodatkowe zagrozenia dla wéd podziemnych wynika z potozenia obszaru objetego
projektem planu na terenie posredniej strefy ochronny uje¢ wod podziemnych ,,Czarny Dwor”
i ,Zaspa”. W przypadku realizacji kondygnacji podziemnych, ktére wymagac bedg statych lub
tymczasowych odwodnien obnizajgcych zwierciadto wod podziemnych nalezy stosowac
rozwigzania techniczne i organizacyjne zgodne z Rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdansku nr 3/2009 z dnia 30 czerwca 2009 roku. Nalezy
podkresli¢, iz istniejg rozwigzanie techniczne, ktére pozwalajg na posadowienie budynku
z kondygnacjami podziemnymi nie powodujgc negatywnych skutkdw zarbwno na obszary
zasilania ujecia jak i same wody podziemne.

Realizacja ustalen projektu planu moze spowodowac¢ zmiany w dynamice wod
podziemnych, ale nie powinna negatywnie oddziatywa¢ na ujecia wod podziemnych,Czarny

Dwor” i ,Zaspa”.
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7.6. Skutki realizacji ustale n projektu planu na powstanie zagro zenia powodzi g
Realizacja planowanego zagospodarowania nie wptynie na wzrost ryzyka podtopienia
terenébw w jego granicach i terenéw przylegtych, poniewaz wody opadowe odprowadzane
beda do kanalizacji deszczowej zagospodarowane na terenie. Obszar objety projektem
planu znajduje sie poza strefg bezposredniego zagrozenia powodzig, dlatego realizacja nie

spowoduje zagrozenia powodziowego.

7.7. Skutki realizacji ustale n projektu planu na budow e geologiczn g

W podtozu obszaru objetego projektem planu dominujg utwory fluwioglacjalne: piaski
przemieszane, drobno- i $rednioziarniste lokalnie z domieszkg grubszych frakcji
0 migzszosci powyzej 4,5 m p.p.t. W obrebie projektu planu nie wystepujg wspoitczesnie
procesy rzezbotworcze. Prace ziemne zwigzane z realizacja nowej zabudowy bedg
skutkowaé ingerencjg w podioze gruntowe, szczegdlnie na terenach 001-U33 i 003-M/U32,
na ktérych beda realizowane parkingi podziemne. Podtoze gruntowe byto juz wielokrotnie
przeksztatcane, dlatego zmiany te nie beda mialy negatywnego wplywu na budowe
geologiczng obszaru.

Prognozuje sie, ze najwieksze przeksztatcenia w budowie geologicznej utworéw
powierzchniowych wystapi na terenach, na ktérych potwierdzone zostanie zanieczyszczenie
gruntu wymagajace rekultywacji. Na terenach sgsiadujacych od poétnocy w trakcie prac
rekultywacyjnych wymieniono grunty do gtebokosci 4 m. Ewentualne zmiany w strukturze
geologicznej obszar objetego projektem planu zwigzane z wymiang gruntéw, nalezy
rozpatrywa¢ jako pozytywne, zmniejszajgce zagrozenie i negatywny wptyw na zdrowie
cztowieka i wody gruntowe.

-

7.8. Skutki realizacji ustale n projektu planu na faun e i flore oraz na ochron ¢
réznorodno $ci biologicznej

Przewazajacg czes¢ obszaru objetego projektem planu stanowig powierzchnie
uszczelnione, pozbawione roslinnosci. Istniejgca szata roslinna ma wylacznie
antropogeniczny charakter. Tworzy jg gtdwnie zieleh urzadzona w formie trawnikéw
Z nielicznymi zadrzewieniami. Najcenniejsze drzewa porastajg teren opracowania wzdiuz
granic projektu planu od strony ulicy Beniowskiego i Slaskiej. Realizacja ustalen projektu
planu skutkowa¢ bedzie utworzeniem nowego terenu zieleni urzadzonej w postaci parku
ogolnodostepnego (teren 002-ZP62). W sasiedztwie obszaru projektu planu znajdujg sie
tereny zabudowy mieszkaniowej pozbawione pieszego dostepu do terendw zieleni publicznej
w odlegtosci do 750 m. Najblizsze parki to: Park Oliwski (ok. 800 m), parki wzdtuz Potoku
Jelitkowskiego (0k.900 m), Park im. Jana Pawifa Il (ok.1600 m), Park im. Ronalda Reagana
(ok. 2000 m). Realizacja ustalen projektu planu zapewni dostepnos¢ mieszkancéw do

terenéw zielonych. Park powstanie na terenie catkowicie zainwestowanym, a jego
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powierzchnia bedzie wynosita 1,69 ha. W zapisach projektu planu od strony ul. Slaskiej
nakazano wprowadzenie szpaleru drzew do granicy z terenem 003-M/U32, wykluczono
mozliwo$¢ budowy budynkéw obstugujacych uzytkownikéw, jedynie istniejacy obiekt
o wartosciach kulturowych bedzie mogt by¢ wykorzystywany jako obiekt obstugujacy park
(gastronomia, wypozyczalnia sprzetu, szalety itp.). Wokot budynku dopuszczono mozliwosé
wykonania zadaszeh namiotowych o maksymalnej wysokosci 5 m nad ogrédkami
towarzyszacymi gastronomii. Na rysunku planu pokazano zalecang kompozycje parku, ale
nie jest ona obligatoryjna. Wprowadzona zielen ma by¢ urozmaicona, zaleca sie
lokalizowanie oczek wodnych jako elementdw wzbogacajgcych wyposazenie parku
i poprawiajgce mikroklimat, ciggi pisze majg by¢ realizowane z wykluczeniem materiatow
wylewnych i bitumicznych z wylgczeniem $ciezek dla rolkarzy, wrotkarzy irowerzystow.
Na terenie parku nie dopuszczono miejsc postojowych dla samochodow, jedynie ustalono
realizacje 25 miejsc postojowych dla rowerow.

Na terenie 001-U33 udziat terenu biologicznie czynnego na dzialce budowlanej
okreslono na minimalnym poziomie 0%. Obecnie udziat powierzchni biologicznie czynnej jest
na podobnym poziomie. Realizacja ustalen projektu planu w zakresie zieleni gwarantowac
bedzie jedynie zachowanie waloréw estetyczno-krajobrazowych wokét nowoprojektowanych
budynkéw ustugowych. Na terenie czesci terenu, ktéry moze petni¢ jednoczesnie dwie
funkcje — garazu podziemnego i na powierzchni zagospodarowania parkowego udziat
powierzchni biologicznie czynnej zaleze¢ bedzie od powierzchni dachu parkingu
podziemnego, na ktérym moze by¢ zrealizowana zielen. Bedzie to zielen, ktérej wegetacja
bedzie sztucznie podtrzymywana. Na powierzchni terenu dopuszczono réwniez organizacje
sezonowych ogrodkow towarzyszacych gastronomii maksymalnie na 50% dtugosci tej
pierzei.

W zapisach projektu planu dla terenu 003-M/U32 ustalono minimalne 20%
powierzchni dziatki jako powierzchnie biologicznie czynng, a w przypadku realizacji funkcji
mieszkaniowej nalezy urzadzi¢ rekreacyjng zielen przydomowag o tacznej powierzchni nie
mniejszej niz 0,2 m%1m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Standardowe ustalenia przyjete
w BRG dotyczace zieleni towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej
zapewniajacej prawidtowe warunki zycia mieszkancéw wynosza 0,3 m%1m?. Obnizenie tego
parametru mozna uzna¢ za dopuszczalne ze wzgledu na sasiedztwo projektowanych
publicznych terenéw zielonych o powierzchni 1,69 ha. Nalezy podkresli¢, ze w skali catego
obszaru objetego projektem planu udziat powierzchni biologicznie czynnej wyraznie

wzrosnie, co poprawi warunki srodowiskowe na tym terenie i w jego otoczeniu.

30
49/113



7.9. Skutki realizacji ustale n projektu planu na warunki klimatu lokalnego

Realizacja ustalen projektu planu na analizowanym terenie skutkowaé bedzie
miejscowymi zmianami warunkow klimatu lokalnego. Na terenie 002-ZP62 nastgpi poprawa
klimatu lokalnego, ktéra przejawia¢ sie bedzie:

» wzrostem wilgotno$ci wzglednej powietrza, poprzez wzrost powierzchni biologicznie
czynnej;

* miejscowy wzrost predkosci powietrza w wyniku realizacji zabudowy na sasiednich
terenach;

« niewielkim obnizeniem temperatury (likwidacja powierzchni betonowych, ktére
absorbujg wiecej ciepta niz tereny pokryte roslinnoscia).

Prognozuje sie, ze miejscowo nastgpi zmniejszenie nastonecznienia w wyniku
realizacji zabudowy na terenach 001-U33 i 003-M/U32. Dla wschodniej i zachodniej czesci
parku prognozuje sie miejscowe, nieznaczne pogorszenie warunkow bioklimatycznych
zwigzane z ograniczeniem nastonecznienia i przewietrzania.

Wprowadzenie zabudowy na terenie 001-U33 o maksymalnej wysokosci 24 m
wptynie na okresowe ograniczenie nastonecznienia terenu 002-ZP62, szczegolnie

w godzinach popotudniowych.

(U S S

Ryc.12. Analiza zacienienia obszaru objetego projektem planu dla dnia réwnonocy 21 marca. Przykiad
dla wczesniejszej wersji zabudowy (godzina 15.30 GMT +1h).
Zrédto: opracowanie BRG 2010r.

Najwieksze zmiany klimatu lokalnego wystgpig w obrebie terenu 003-M/U32 i w jego

bezposrednim sasiedztwie. Zapisy projektu planu umozliwiajg na tym terenie lokalizacje
zabudowy o minimalnej wysokosci 10 m i maksymalnej 23 m. Na przedtuzeniu ul. Arkonskiej
dopuszczono dominante o maksymalnej wysokosci 40 m. Skrajne usytuowanie dominanty
w strefie  podyktowane bylo miedzy innymi ograniczeniem skutkdw zacieniania
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projektowanego obiektu na tereny przylegte. Pozostate dwie dominanty o wysokosci 30 m
moga byc¢ zlokalizowane na naroznikach ul. Beniowskiego.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
(Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002 r.) wraz z poézniejszymi zmianami, wszelkie
nowoprojektowane obiekty muszg spetnia¢ normy okreslone w tym rozporzadzeniu
dotyczace czasu nastonecznienia pomieszczen mieszkalnych. Na rys.12 przedstawiono
rozktad cieni od przyktadowej koncepcji zagospodarowania analizowanego terenu objetego
projektem planu. Dokladna analiza zacieniania projektowanych budynkéw wykonane bedg
na etapie uzyskania pozwolenia na budowe.
Prognozuje si e, ze na terenie 003-M/U32 jest mo zliwe dotrzymanie wymaganej normy
czasu nastonecznienia dla budynkéw mieszkalnych.

Planowana zabudowa  wplynie takze na zmiany predkosci  wiatru
w przypowierzchniowej warstwie atmosfery. Zwiekszone predkosci wiatréw bedg efektem
zlozonego sposobu optywu powietrza wokot budynkéw. Zakres tego zjawiska w znacznym
stopniu zaleze¢ bedzie od wysokosci, ksztattu i wzajemnego uktadu bryt budynkow oraz ich
ekspozycji na przewazajace kierunki wiatrow.

Kolejne skutki jakie niesie za sobg wprowadzenie struktur kubaturowych
na powierzchni ponad 2 ha to miejscowy wzrost Sredniej dobowej temperatury powietrza
oraz nieznaczny spadek wilgotnosci powietrza. Sg to typowe oddziatywania jakie zachodzg

w strefach zurbanizowanych.

7.10. Skutki realizacji ustale n projektu planu na obszary i obiekty podlegaj ace
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 200 4r. o ochronie
przyrody

W granicach projektu planu oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepujg
obszary i obiekty objete ochrong w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody oraz obszary
wiaczone do Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000.

Najblizej potozonymi, w stosunku do terenu objetego projektem planu, sg: Obszar
Specjalnej Ochrony Ptakéw ,Zatoka Pucka” potozony okoto 2,5 km na po6inocny — wschéd
i Specjalnym Obszarem Ochrony Siedlisk ,Bunkier w Oliwie” potozony okoto 2 km na zachéd
od granic obszaru projektu planu. Prognozuje sie, ze realizacja ustalen projektu planu nie

bedzie oddziatywaé na obszary Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000.
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7.11. Skutki realizacji ustale n projektu planu na stan aerosanitarny

Gtéwnymi czynnikami ksztaltujgcymi warunki aerosanitarne terenu objetego

projektem planu bedzie emisja zanieczyszczen komunikacyjnych oraz naplyw
zanieczyszczen z terendw sasiednich.
Obserwowana zahamowana tendencji poprawy stanu czystosci powietrza wzdtuz ulic, ale
nadal poszczegodlne zanieczyszczenia nie przekraczajg dopuszczalnych norm. Najbardziej
niepokojacy jest wzrost stezen dwutlenku azotu spowodowany wzrostem zanieczyszczeh
komunikacyjnych.

Prognozuje sie, ze na etapie realizacji planowanej zabudowy moze nastgpi¢ czasowy
wzrost stopnia zapylenia na skutek prowadzenia prac ziemnych pod fundamenty,
skladowanie mas ziemnych oraz transportu zwigzanego z dojazdami do placu budowy.
Po zakonczeniu procesu budowlanego prognozuje sie spadek stezen pytdw w powietrzu.

Duze znaczenie dla utrzymania stanu aerosanitarnego ma zapis projektu planu:
zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej lub niskoemisyjnych zrodet lokalnych.

Na skutek realizacji ustalen projektu planu stan aerosanitarny analizowanego
obszaru zostanie utrzymany na dotychczasowym poziomie, wplyw zaznaczy sie
nieznacznym wzrostem zanieczyszczen na otaczajgcych ulicach, spowodowanych
zwiekszeniem obcigzenia ukiadu drogowego w otoczeniu projektu planu.

Utworzenie terenu zieleni urzgdzonej 003-ZP62 korzystnie wptynie na warunki

aerosanitarne nie tylko w obrebie projektu planu, ale takze poza jego granicami.

7.12. Skutki realizacji ustale n projektu planu na warunki klimatu akustycznego

Negatywne oddziatywania na klimat akustyczny obszaru objetego projektem planu
zZwigzane beda z emisjg hatasu drogowego z ulic znajdujacych sie poza granicami projektu
planu oraz z hatasem kolejowym od linii kolejowej Gdynia-Warszawa.

Jednym z celéw sporzadzenia projektu planu byto takze rozmieszczenie planowanych
funkcji uwzgledniajgcych istniejgce zrédta ucigzliwosci akustycznych oraz zrédta mogace
pojawi¢ sie w przysziosci (np. ,Droga Czerwona”). Planowane od strony linii kolejowej tereny
zabudowy ustugowej (001-U33) skutecznie beda ekranowaty tereny planowanego parku
(003-ZP62) i zabudowe mieszkaniowo-ustugowg (003-M/U32) (rys.13 i 14).

Analiza pozioméw hatasu dla prognozowanych i perspektywicznych natezen ruchu
samochodowego zostata dokonana w oparciu 0 model terenu uwzgledniajacy istniejgca
i planowang zabudowe. W przypadku realizacji na terenie projektu planu obiektéw
kubaturowych zasieg wystepowania podwyzszonych poziomow hatasu w srodowisku ulegnie

znacznemu zmniejszeniu.
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Rys.13. Prognozowany poziom hatasu kolejowego wskaznik hatasu dziennego Lpwy W oOtoczeniu
projektu planu po wybudowaniu obiektéw ustugowych na terenie 001-U33. Natezenia na
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Rys.14. Prognozowany poziom halasu drogowego wskaznik hatasu dziennego Lpwy 0d ,Drogi
Czerwonej” w otoczeniu projektu planu po wybudowaniu obiektéw ustugowych na terenie 001-

U33. Natezenia na 2020r. (obliczenia wiasne).
Dodatkowo w ustaleniach analizowanego projektu planu dla terenéw narazonych
na wystepowanie podwyzszonych pozioméw hatasu w $rodowisku wprowadzono

nastepujace zapisy:
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* na terenie 001-U33 wykluczono mozliwos¢ lokalizacji szpitali i domow opieki
spotecznej, budynkédw zwigzanych ze stalym Ilub czasowym pobytem dzieci
I mfodziezy, a w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi nalezy zastosowac
zabezpieczenia akustyczne doprowadzajgce poziom hatasu do wartosci zgodnych
z obowigzujgcymi normami;

e na terenie 003-M/U32 wykluczono mozliwosé lokalizacji szpitali i doméw opieki
spotecznej; w budynkach mieszkalnych od strony kolei oraz ulic Slaskiej
i Beniowskiego zastosowanie elewacji o podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej,
w pomieszczeniach  przeznaczonych na pobyt ludzi nalezy zastosowaé
zabezpieczenia akustyczne doprowadzajgce poziom hatasu do wartosci zgodnych

Z obowigzujgcymi normami.

7.13. Skutki realizacji ustale n projektu planu na zachowanie dopuszczalnych
poziomow pol elektromagnetycznych, w tym funkcjonow ania stacji
bazowych telefonii komdérkowych

Na terenie objetym granicami projektu planu nie wystepujg linie wysokiego napiecia
oraz inne urzadzenia infrastrukturalne zwigzane z oddziatywaniem pdl elektrycznych,
magnetycznych na $rodowisko. Zapisy ustalen analizowanego projektu planu
nie wykluczajg mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych wiez i masztéw telefonii komaorkowe.
W zapisach planu ograniczono ze wzgledu na tad przestrzenny ich formy i ksztalty w ten
sposob: ze czesci naziemne i nadziemne infrastruktury telekomunikacyjnej nalezy realizowaé
w spos6b zamaskowany, w formach elementow zagospodarowania wystepujacych
zwyczajowo W terenach o0 przeznaczeniu ustlugowych, mieszkaniowo-ustugowych,
parkowych (przyktadowo ukryte w kubaturze, na dachach w formie kominéw lub wiezyczek,
w formie latarni, drzew, stupow ogtoszeniowych, matej architektury).

Lokalizacja stacji bazowych telefonii komérkowej jako zrédia emisji promieniowania
niejonizujgcego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami nie powinna powodowac zagrozen
dla ludzi. Prawidtowo funkcjonujgca stacja bazowa spelnia wszelkie standardy
bezpieczenstwa. Wedtug literatury przedmiotu, typowa antena stacji bazowej pracujaca
w sposoOb ciagly petng moca (2 kW ERP) wywoluje na poziomie gruntu natezenie pola
elektromagnetycznego, co najwyzej rzedu 0,02 mW/cm?. Wewnatrz budynkéw wielko$é ta
jest od 3 do 20 razy mniejsza.

Rozbudowa sieci niskiego i $redniego napiecia oraz ewentualnie nowych stacji
transformatorowych nie spowodujg zmian w poziomie pdl elektromagnetycznych na tym
terenie. Nieznaczacy wzrost poziomu promieniowania elektromagnetycznego moze
spowodowac lokalizacja nadajnikdw stacji bazowych telefonii komoérkowej na terenie objetym

projektem planu, oraz w dalszym jego sasiedztwie. Prognhozuje sie, ze w pelni zostang
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zachowane i dotrzymane dopuszczalne poziomy pol elektromagnetycznych okreslone nie
tylko dla miejsc dostepnych dla ludzi, ale przede wszystkim dla terenéw zabudowy

mieszkaniowej.

7.14. Skutki realizacji ustale n projektu planu na walory krajobrazowe
Analizowany obszar objety projektem planu znajduje sie na terenie silnie
zurbanizowanym. Gléwnym czynnikiem krajobrazotwérczym sg hale wystawowe o duzych
gabarytach, budynki biurowe o mato atrakcyjnej architekturze oraz betonowe place.
Ustalenia projektu planu zaktadajg likwidacje hal targowych i wprowadzane nowej
zabudowy, infrastruktury technicznej oraz realizacje parku ogoélnodostepnego. Generalnie
beda to przeksztatcenia korzystne dla tego obszaru. Najkorzystniejsze zmiany dla krajobrazu
wystgpig na terenie 002-ZP62, ktory zostatl przeznaczony pod tereny zieleni urzgadzonej
(park). Nastepujace szczegdtowe zapisy dotyczace wprowadzenia tadu przestrzennego bedg
miaty wptyw na podniesienie walorow krajobrazowych terenu objetego projektem planu:
« zakaz lokalizacji reklam;
» zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw ustugowo-handlowych;
« zakaz lokalizacji ogrodzen wewnatrz terenu za wyjatkiem ogrodzenh ochronnych boisk
i placow zabaw;
e dopuszczenie ogrodzen wylacznie azurowych z wykluczeniem ogrodzen
z prefabrykatow betonowych;
« wykluczenie parkingéw dla samochodéw, realizacja parkingéw dla roweréw - min. 25
miejsc postojowych;
e ksztaltowanie bogatej zieleni;
» realizacja czesci ciagobw pieszych wykluczeniem materialdbw wylewanych
i bitumicznych;
e wyznaczenie przez park ciggu pieszo-rowerowy;
» zorganizowanie gtdbwnych wejs¢ do parku przy skrzyzowaniach ulic Droszynskiego
i Stowianskiej oraz ulic Arkonskiej i Slaskiej;
e realizacja czesci naziemnych i nadziemnych infrastruktury telekomunikacyjnej
w sposOb zamaskowany, w formach elementéw zagospodarowania wystepujgcych
zwyczajowo w terenach o przeznaczeniu parkowym (przyktadowo ukryte w formie
latarni, drzew, stupéw ogloszeniowych, malej architektury);
« zalecenie lokalizowania oczek wodnych jako elementéw wzbogacajgce wyposazenie
parku.
Na terenie parku zastosowano rOwniez zapisy zapewniajgce ochrone budynku

o wartosciach kulturowy opisane w rozdziale 7.1.
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Duze zmiany w krajobrazie nastgpig na terenie 001-U33. Zapisy projektu planu dla
tego terenu dopuszczajg tylko realizacje obiektéw ustugowych. W celu lepszego odbioru
wizualno-estetycznego zabudowy wprowadzono nastepujace zapisy:

* nakazano realizacje pierzei eksponowanej od strony parku;

» zakazano lokalizacji nosnikow reklamowych wolnostojacych oraz reklam
na budynkach i ogrodzeniach z wyjatkiem szyldobw o maksymalnej powierzchni
0,5 m2,;

e dopuszczono stosowanie ogrodzen wylgcznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotéw
z wykluczeniem ogrodzeh z prefabrykatéw betonowych;

e dopuszczono dowolne formy zabudowy, maksymalna wysokos¢ wynosi 24 m
i dopuszczono zabudowe na granicy dziatek budowlanych.

» zakazano grodzenia od strony terenu 002-ZP62 (z wyjatkiem wygrodzenia ogrodkéw
towarzyszacych gastronomii i placow zabaw do wysokosci 1,0 m);

» wykluczono parkingi dla samochoddw na powierzchni terenu;

» dopuszczono realizacje czesci naziemnych i nadziemnych infrastruktury
telekomunikacyjnej w  sposéb  zamaskowany, w formach elementéw
zagospodarowania wystepujgcych zwyczajowo w terenach 0 przeznaczeniu
parkowym (przyktadowo ukryte w formie latarni, drzew, stupdéw ogtoszeniowych, malej
architektury).

Najwieksze zamiany w krajobrazie nastgpig na terenie 003-M/U32, gdzie wprowadzona
zostanie zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. W celu ksztaltowania tadu przestrzennego
wprowadzono o0$ kompozycyjna na przedtuzeniu ul. Arkohskiej zakonczong dominantg
o maksymalnej wysokosci 40 m i maksymalnej powierzchni catkowitej od VII kondygnacji
wynoszacej 600 m®. Ponadto zalecono lokalizacje dwoch dominant wzdtuz ul. Beniowskiego
o maksymalnej wysokosci 30 m i maksymalnej powierzchni catkowitej od VII kondygnacji
wynoszacej 300 m?®. Na wiekszosci obszaru dominowaé bedg budynki o maksymalnej 23 m
wysokosci. Zapisy projekt planu dopuszczajg mozliwo$¢ realizacji zwartej srédmiejskiej
zabudowy o maksymalnej intensywnosci 2,7. W celu lepszego odbioru wizualno-
estetycznego zabudowy na tym obszarze:

» zakazano lokalizacji nosnikow reklamowych wolnostojacych oraz reklam

na budynkach i ogrodzeniach z wyjatkiem szyldéw o maksymalnej powierzchni 0,5 m?

zZwigzanych z prowadzong dziatalnoscia;

e dopuszczono stosowanie ogrodzen wylgcznie azurowych lub ogrodzen z zywoptotéw

z wykluczeniem ogrodzeh z prefabrykatoéw betonowych;
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» okreslono maksymalng dtugo$¢ elewacji przy ciagtej ptaszczyznie budynkéw wzdiuz
ulic - 20 m. Powyzej tej diugosci elewacje nalezy podzielic na czesci przez
zastosowanie uskokow o gtebokosci minimum 1 m;

» realizacja zabudowy nadziemnej musi na catej swojej diugosci zawiera¢ w swoim
obrysie linie geometrii zabudowy.

W otoczeniu projektu planu wystepuje duze zréznicowanie form zabudowy:
zabudowa ekstensywna wielorodzinna 4- i 6-kondygnacyjna, zabudowa ustugowa 4 i 5-
kondygnacyjna, zabudowa jednorodzinna. Prognozuje sie, ze realizacja zabudowy na terenie
003-M/U32 bedzie dominujgca i widoczna z dalszych odlegtosci Przymorza Malego. Duze
znaczenie przy ocenie waloréw krajobrazowych beda mialy rozwigzania kompozycyjne,

architektura  projektowanej zabudowy oraz powigzanie wykonania  budynkow

z zagospodarowaniem terenOw zieleni urzadzonej (jednoczesne).

Rys.15. Panorama od strony zachodniej (od torow kolejowych) przedstawiajacg przyktadowg
koncepcje zabudowy terenu projektu planu.
Zrédito: materiaty BRG 2010r.

Rys.16. Panorama od strony zachodniej (al. Rzeczypospolitej) przedstawiajgcg przyktadowg
koncepcje zabudowy terenu projektu planu.
Zrodlo: materiaty BRG 2010r.
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7.15. Skutki realizacji ustale n projektu planu na ryzyko wyst gpienia powa znych
awarii

Na obszarze objetym projektem planu oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie

wystepujg zaklady mogace powodowac ryzyko wystgpienia powaznych awarii

W rozumieniu ustawy Prawo ochrony $rodowiska. Zapisy projektu planu réwniez nie

umozliwiajg lokalizacji takich obiektow.

7.16. Oddziatywania skumulowane skutkow realizaciji ustale n projektu planu
Przez oddziatywanie skumulowane nalezy rozumiec¢ taczne oddziatywanie wszystkich

zrodet emisji, jakie wystapig w rejonie projektu planu, wraz z zrédtami zwigzanymi z tymi
obszarem bezposrednio i posrednio. Analizujgc oddziatywania skumulowane na srodowisko,
bedace efektem realizacji ustalen projektu planu, wzieto pod uwage oddziatywanie ukiadu
komunikacyjnego, wprowadzenie intensywnej zabudowy oraz utworzenie nowego parku.
Na podniesienie warunkéw zycia mieszkancow (mieszkajgcych w otoczeniu projektowanego
parku, ale poza granicami planu oraz przysziych mieszkancéw terenu 003-M/U32) korzystny
wplyw bedzie miafa realizacja zieleni publicznej, ktérej brakuje na terenie Przymorza Matego.
Planowane osiedle mieszkaniowe oraz planowane budynki biurowe bedg obstugiwane
komunikacyjnie przez istniejgce ulice lokalne. W stanie istniejagcym wielkos¢ natezenie ruchu
i przepustowos¢ skrzyzowan wskazuje na dobre warunki ruchu, takze w godzinach szczytu
porannego i popotudniowego, natomiast sie¢ uliczna nie jest w pelni przystosowana do
obstugiwania zréznicowanej struktury urbanistycznej i nie spetnia zapotrzebowania
w miejsca parkingowe na obszarze (,Analiza komunikacyjna wraz z oceng wplywu
i prognozg ruchu dla zespotu mieszkalno-ustugowego planowanego w Gdansku, na terenie
MTG przy ulicy Beniowskiego”, Gdansk, 2010r., ARDUKT Inzynieria Transportowa).
Planowana zmiana charakteru zagospodarowania przy przyjetych prognozach ruchu na
2015r. spowoduje wyrazne nasilenie ruchu kotowego, przy czym newralgicznymi miejscami
beda punkty wilgczen ukiadu wewnetrznego do podstawowe] sieci ulicznej czyli
ul. Beniowskiego i Slaska. Skutki posrednie widoczne beda takze na ukladzie zewnetrznym,
najbardziej obcigzone zostanie skrzyzowanie ulic Slaska - Arkonska i ul. Kotobrzeska.
Maksymalne udziaty ruchu zgodnie z w/w opracowaniem zwigzanego z funkcjonowaniem
przysziego osiedla i ustug bedg w 2015r. wynosity na poszczegoélnych skrzyzowaniach:

. Slaska - Beniowskiego - Szczecinska - od 53% (rano) po do 48% (popotudniu);

. Beniowskiego — Majera — od 22% (rano) do 36% (popotudniu);

. Slaska - Droszynskiego — od 44% (rano) do 46 9( popotudniu)%:;

. Droszynskiego — Stowianska — 39% rano, popotudniu).

Sprawnos¢ ukfadu ulic po realizacji zabudowy podnies¢ moze np. wprowadzenie

ruchu jednokierunkowego, zamkniecie niektérych zjazdéw indywidualnych, budowa
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ronda itp. Lepsza organizacja ruchu zminimalizuje skutki pogorszenia klimatu akustycznego
i stanu aerosanitarnego wzdtuz ulic otaczajgcych obszar objety projektem planu. Skutki
zwigzane ze zmiang warunkéw nastonecznienia otaczajgcy terendw w wyniku realizacji

ustalen projektu planu na terenach 001-U33 i 003-M/U32 zostaty oméwione w pkt.7.14

7.17. Oddziatywania transgraniczne w wyniku realiza  cji ustale i projektu planu
Planowane przeznaczenie, ktore bedzie wprowadzone na teren objety granicg
projektu nie stwarza przestanek do wystgpienia oddziatywan transgranicznych w zwigzku

Z realizacjg zapisOw projektu planu.

8. WPLYW REALIZACJI USTALE N PROJEKTU PLANU NA ZDROWIE LUDZI

Realizacja ustalen projektu planu w zroéznicowany sposéb bedg oddziatywac
na zdrowie ludzi. Od zdecydowanej poprawy jakosci srodowiska do powstania ucigzliwosci
zarowno w trakcie realizacji zabudowy jak i po jej zakonczeniu. W poréwnaniu z obecnymi
warunkami jako korzystne nalezy uzna¢ wprowadzenie terenu zieleni urzgdzonej
ogolnodostepnej (parku). Otaczajagca zabudowa mieszkaniowa pozbawiona jest pieszego
dostepu do terendw zieleni publicznej. Park bedzie takze rekompensowat niedobory zieleni
na terenie 003-M/U32, na ktérym obnizono wskaznik zieleni rekreacyjnej przydomowej
70,3 m%1 m? pow. uzyt. mieszkania do 0,2 m*/1m* pow. uzyt. mieszkania. Pozytywnym
aspektem realizacji obiektow ustugowych na terenie 001-U33 bedzie znaczne obnizenie
poziomow hatasu kolejowego, hatasu drogowego od ul. Droszynskiego i od planowanej
.Drogi Czerwonej” na pozostatych fragmentach obszaru objetego projektem planu. Poprawa
warunkow akustycznych umozliwi wprowadzenie zabudowy na terenie 003-M/U32.
Planowana zabudowa bedzie posrednio zrodiem zmian warunkoéw klimatu akustycznego.
Przyczyni sie ona do nasilenie ruchu kolowego na przylegtych ulicach oraz wplynie na
nieznaczne pogorszenie stanu aerosanitarnego. Hatas pochodzenia komunikacyjnego nie
powinien mie¢ negatywnego wptywu na zdrowie ludzi na terenach w obrebie granic projektu
planu, poniewaz ucigzliwosci akustyczne zostang ograniczone poprzez zastosowanie

zabezpieczen w budynkach.

9. MONITOROWANIE SKUTKOW REALIZACJI USTALE N PROJEKTU PLANU

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Prezydent miasta w celu oceny aktualnosci planéw miejscowych dokonuje
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu
planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do
ustalen studium. W tym okresie dokonywana bedzie ocena skutkdéw realizacji ustalen,
miedzy innymi, analizowanego projektu planu w kontekscie zgtoszonych wnioskéw o ich

zmiane lub o zmiane studium. Mozliwos¢ realizacji tych wnioskéw bedzie takze uzalezniona
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od skutkow realizacji obowigzujgcego planu na Srodowisko przyrodnicze i warunki zycia
mieszkancow.

Monitoring w zakresie jakosci wod podziemnych i powierzchniowych, poziomu hatasu
drogowego i zanieczyszczen powietrza dokonywany bedzie w ramach systemu
Panstwowego Monitoringu Srodowiska z czestotliwoscig ustalong zgodnie z przepisami

przez odpowiednie stuzby monitoringu.

10. PODSUMOWANIE

1. Niniejszg prognoze oddziatywania na s$rodowisko sporzadzono dla potrzeb projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Przymorze Mate - rejon ulic
Droszy nskiego i Slaskiej w mie $cie w mie $cie Gda asku (numer planu 0134).

2. Obszar objety projektem planu zajmuje powierzchnie 4,24 ha, znajduje sie na obszarze
Przymorza Matego, na wschdd od torow kolejowych Gdynia-Warszawa.

3. W Studium uwarunkowanh i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdanska uchwalonym w 2007 roku Uchwatg nr XVIII/431/07 Rady Miasta Gdanska
analizowany obszar wilaczono do terenéw z dominujgcym udziatem funkcji ustugowej
w ramach Centralnego Pasma Ustugowego.

4. Obszar objety projektem planu znajduje sie w granicach obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego ,Oliwa Dolna rejon Beniowskiego w miescie
Gdansku z 2005 roku” nr0117 wuchwalony uchwalg Rady Miasta Gdanska
Nr XXXVI/1159/05 z dnia 31 marca 2005 roku (Dz.Urz.Woj.Pom. nr 51 z 27.05.2005r.
poz.991). Zgodnie z ustaleniem wymienionego planu obszar ten przeznaczony zostat pod
teren zabudowy ustugowej z wytaczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?.

5. Srodowisko przyrodnicze obszaru objetego projektem planu zostato w znacznym stopniu
przeksztatcone. Na stan $srodowiska w duzym stopniu wplywa emisja hatasu kolejowego
oraz drogowego pochodzacego od otaczajacych ciggdw komunikacyjnych.

6. Celem sporzadzenia projektu planu bylo umozliwienie zmian w dotychczasowym
sposobie wykorzystania terendw zajmowanych przez Miedzynarodowe Targi Gdanskie,
poprzez wprowadzenie w miejsce istniejacej funkcji targowej funkcji mieszkaniowo—
ustugowych oraz terenow zieleni urzadzonej ogéinodostepne;j.

7. Na terenie objetym projektem planu nie stwierdzono wystepowania udokumentowanych
oraz perspektywicznych zt6z surowcéw naturalnych. Jednoczesnie realizacja jego
ustalen nie bedzie w zaden sposob ograniczata mozliwosci wydobywania tych surowcow.

8. W granicach projektu planu oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg

obszary i obiekty objete ochrong w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody.
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10.

11.

12.

13.

Teren objety projektem planu nie nalezy do obszaréw posredniego i bezposredniego

zagrozenia powodzia.

Planowane funkcje na obszarze objetym projektem planu wykluczajg mozliwosc

lokalizacji zakladu stwarzajacych ryzyko wystgpienia powaznej awarii oraz

magazynowania i skladowania substancji niebezpiecznych.

W ustaleniach projektu planu ze wzgledu na podwyzszone poziomy hatasu

w srodowisku wykluczono mozliwosé lokalizacji szpitali i domow opieki spotecznej,

budynkéw zwigzanych ze stalym Ilub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

a pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi nalezy zastosowaé zabezpieczenia

akustyczne doprowadzajgce poziom hatasu do wartosci zgodnych z obowigzujgcymi

normami.

Prognozuje sie, ze realizacja ustalen projektu planu nie bedzie oddziatywa¢ na obszary

Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000. Nie spowoduje réwniez wystgpienia

jakichkolwiek oddziatywan o charakterze transgranicznym.

Realizacja ustalen projektu planu skutkowa¢ bedzie nastepujgcymi oddziatywaniami

na srodowisko:

Pozytywne

* wprowadzenie zieleni urzadzonej ogélnodostepnej;

» poprawa dostepnosci do terendw zieleni publicznej;

» szczegOtowe zapisy kompozycyjne na terenie 003-M/U32 — linie geometrii zabudowy,
pierzeja eksponowana, lokalizacja osi widokowej, dominanty kompozycyjne;

« wyksztalcenie nowej pierzei wzdluz ul. Droszyhskiego na terenie 001-U33, ktéra
ograniczy¢ zasieg ponadnormatywnych poziomow hatasu;

Negatywne

e miejscowe pogorszenie warunkéw klimatu lokalnego w sasiedztwie terenu 003-M/U32
poprzez zmiane warunkéw nastonecznienia terendw przyleglych, a takze zmiane
stosunkow wietrznych;

* silne przeksztalcenie fizjonomii krajobrazu w wyniku realizacji zabudowy na terenie
003-M/U32. Wprowadzenie dominujgcej zabudowy dostrzegalnej ze znacznych
odlegtosci stanowi¢ bedzie znaczny dysonans wzgledem istniejgcej w sgsiedztwie
zabudowy;

* mozliwos¢ okresowego wzrostu ucigzliwosci akustycznych i aerosanitarnych
w trakcie prac budowlanych zwigzanych z realizacjg nowej zabudowy.

e planowana zmiana zagospodarowania terenu spowoduje nasilenie ruchu kotowego
poza obszarem objetym projektem planu, pogorszenie klimatu akustycznego i stanu

aerosanitarnego wzdtuz ulic otaczajacych obszar objety projektem.
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14.

15.

16.

W ogolnej ocenie skutki realizacji projektu planu pomimo istotnych oddziatywan
na srodowisko zaréwno w obrebie projektu planu jak i w jego otoczeniu zapewni
wprowadzenie fadu przestrzennego. W projekcie planu zapisano szereg ustaleh
kompozycyjnych minimalizujgcych oddziatywania srodowiskowe.

Przyjete w projekcie planu rozwigzania uwzgledniajg gtdwne uwarunkowania wynikajace
ze struktury srodowiska i zagrozen wystepujacych na tym terenie okreslonych
w opracowaniu ekofizjograficznym, a takze sg spoOjne ze ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska”.

Podsumowujac, nalezy ocenic, ze realizacja ustalen projektu planu w granicach obszaru
objetego opracowaniem spowoduje znaczne przeksztatcenia w krajobrazie zaréwno
pozytywne jak i negatywne. Jednak zmiany, ktére nastgpig sg nieuniknionym skutkiem
rozwoju miasta.
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SKUTKI SRODOWISKOWE REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

Realizacja ustaleni projektu planu spowoduje typowe przeksztalcenia
zwigzane z budowa nowych obiektéw. Najbardziej odczuwalne beda
zmiany krajobrazowe, miejscowe pogorszenie warunkéw klimatu lokalnego,
wzrost ruchu kotowego na przyleglych ulicach.

W skutek realizacji ustalen projekt planu ograniczona zostanie ucigzliwos¢
funkcjonowania linii kolejowej na terenach 002-ZP64 i 003-M/U32. Inne
oddzialywania zwigzane beda z przeksztatceniami krajobrazu oraz miejscowym
ograniczeniem nastonecznienia parku. Realizacja ustaleni projektu planu umozliwia
budowe parkingu podziemnego a na czesci powierzchni wprowadza funkgje zieleni
parkowej lub ogrédki sezonowe towarzyszace gastronomii.
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Niniejszy aneks do Prognozy oddziatywania na sSrodowisko projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Przymorze Mate rejon ulic Droszynskiego
i Slaskiej w miescie Gdansku” wykonano po rozpatrzeniu przez Prezydenta Miasta Gdanska
uwag zlozonych do projektu planu oraz na wniosek Komisji Rozwoju Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Gdanska po wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu w dniach od 3 marca 2011 roku do 31 marca 2011 roku.

Do projektu planu ztozono 50 uwag, pod ktérymi podpisaly sie 172 osoby. Autorami
tych uwag byli w wiekszosci mieszkancy dwoéch osiedli: Nova Oliwa i Arkonska. Gtéwne
uwagi mieszkahcow dotyczyly usuniecia zapiséw w projekcie planu dopuszczajgcych
lokalizacje dominant, obnizenia ich wysokosci do 30 m i 25 m, zmiany lokalizacji dominant,
obnizenia wysokosci pozostalej zabudowy, pozostawienia wylgcznie funkcji ustugowej
na terenie 003-M/U32.

Zmianie nie ulegt cel sporzadzanego projektu planu, w ktérym w miejsce istniejgcej
funkcji ustugowej wprowadzono funkcje mieszkaniowo—ustugowe. Zmiany w zapisach
projektu planu dotyczg znacznego zmniejszenia terenu zieleni ogélnodostepnej (002-ZP62)
oraz wprowadzeniu szeregu zapisow dopuszczajacych zabudowe rozproszong jedynie do
wysokosci 23 m i 24 m. Rysunek projektu planu takze ulegt zmianie. Obszar objety
projektem planu zostat podzielony na 4 tereny elementarne, kosztem zmniejszenia
powierzchni terenu zieleni urzadzonej (002-ZP62 park ogolnodostepny).

Na terenie 001-U33 wprowadzone zmiany dotycz a:

* zwiekszenia powierzchni terenu z 0,2 ha do 0,6 ha;

» likwidacji wymogu realizacji od strony terenu 002-ZP62 i 004-M/U32 pierzei

eksponowanej;

e likwidacji zapisu dopuszczajacych stosowanie ogrodzen wylgcznie azurowych

z wykluczeniem ogrodzen z prefabrykatow betonowych od strony terenu 002-
ZP62;

« likwidacji na rysunku projektu planu maksymalnych linii zabudowy;

* zmiany wielkosci powierzchni zabudowy z 80% do 40%, co przy zmianie

powierzchni terenu daje 0,24 ha (bylo 0,16 ha);
* zwiekszenia minimalnego procenta powierzchni biologicznie czynnej z 10% do
20% : co daje 0,12 ha (byto 0,02 ha);

e zmniejszenia intensywnosci zabudowy z 4,5 do 3,0;

e pozostawieniu maksymalnej wysokosci wynoszacej 24 m i wprowadzeniu
wysokosci minimalnej rownej 12 m;

« wigczenia istniejgcego budynku o wartosciach kulturowych do tej strefy,

poprzednio znajdowat sie na terenie 002-ZP62 ;
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pozostate zapisy nie ulegly zmianie.

Na terenie 002-ZP62 wprowadzone zmiany dotycz a:

zmniejszenia powierzchni terenu z 1,86 ha do 0,5 ha;

likwidacji na rysunku projektu planu zalecanej kompozycji parku;

usuniecia zapiséw dotyczacych ksztattowania zieleni;

zmniejszenia ilos¢ miejsc postojowych dla rowerdéw do realizacji na terenie z 25
do 5;

rezygnacji z wymogu realizacji dwéch placéw zabaw;

pozostate zapisy nie ulegly zmianie.

Na terenie 003-M/U32 wprowadzone zmiany dotycz a:

zwiekszenia powierzchni terenu z 2,1 ha do 2,39 ha;

rezygnacji z mozliwosci lokalizowania 3 dominant o wysokosciach 40 m i 30 m;
rezygnacji z osi widokowej na przedtuzeniu ul. Arkonskiej;

likwidacji na rysunku projektu planu maksymalnych linii zabudowy;

utrzymania 40% maksymalnej powierzchni zabudowy, co przy zwiekszeniu
powierzchni terenu daje 0,95 ha (bylo 0,84 ha),

zwiekszenia maksymalnej powierzchni biologicznie czynnej z 20% do 30% co
daje 0,71 ha (byto 0,42);

obnizenia intensywnosci zabudowy z 2,6 do 1,5;

pozostawienia maksymalnej wysokosci zabudowy wynoszace] 23 m, natomiast
wprowadzenia wysokosci minimalnej 12 m;

dopuszczenia dowolnej formy zabudowy, poprzednio forme zabudowy
ograniczono do zwartej zabudowy srédmiejskiej;

zwiekszenia wielkosci powierzchni rekreacyjnej zieleni przydomowej z 0,2
m? /1m? pow. uzyt. mieszkania do 0,3 m* /1m? pow. uzyt. mieszkania;

zmiany wspofczynnika parkingowego dla roweréw dla funkcji mieszkaniowej:
minimum 0,8 miejsca postojowego na jeden lokal mieszkalny (poprzednio byto
minimum 1 miejsce postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej mieszkania);

pozostate zapisy nie ulegly zmianie.

Wydzielono czwarty teren o powierzchni 0,75 ha, ktéry oznaczony zostat symbolem

004-M/U32 i przeznaczony zostat pod zabudowe ustugowo-mieszkaniowg. Ustalenia na tym

obszarze sg podobne jak na terenie 003-M/U32. Jedynie wylaczono nastepujace funkcje:

obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
salony samochodowe (z serwisem);
mate hurtownie do 2000 m2 powierzchni;

szpitale i domy opieki spotecznej.
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Maksymalna wielkoS¢ powierzchni zabudowy wynosi 40%, minimalny procent
powierzchni biologicznie czynnej to 30%, intensywnos¢ maksymalng okreslono na poziomie
1,5. Dopuszczono maksymalng wysokos¢ zabudowy do 23 m. Wprowadzono te same
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i drogowej jak na terenie 003-M/U32.

Wprowadzone zmiany w projekcie planu spowodujg zmiany niektorych wnioskow
zapisanych w uzgodnionej prognozie oddziatywania na srodowisko. W ponizszej ocenie
wplywu ustalen realizacji projektu planu na $rodowisko skoncentrowano sie na tych
zagadnieniach, ktére byly opisywane w pkt.7 i 8 prognhozy.

Najwieksze zmiany ustalen nastgpity na terenie 002-ZP62, dlatego skutki
srodowiskowe takze bedg tam najwieksze. Wprowadzone zmiany na terenie 002-ZP62 nie
beda powodowaly negatywnych skutkéw na zabytki, chronione dobra kulturowe i wartosci
materialne, poniewaz jedyny obiekt o wartosciach kulturowych nie jest juz potozony
w obrebie tej strefy. Konsekwencjg zmniejszenia powierzchni strefy bedzie zdecydowanie
negatywne dla srodowiska w tym:

e na powierzchnie ziemi;

* budowe geologiczng;

* wody powierzchniowe i podziemne;

* naflore i faune oraz na ochrone r6znorodnosci biologicznej.

Brak planowanego parku bedzie odczuwalny przez mieszkancow zaréwno tych
najblizszych jak i dla catej dzielnicy Przymorza Malego. W sasiedztwie obszaru projektu
planu wystepujg tereny mieszkaniowe pozbawione pieszego dostepu do terendw zieleni
publicznej w odlegtosci do 750 m od zabudowy. Planowana zabudowa mieszkaniowa takze
miata korzysta¢ z terenow parku jako miejsca rekreacji i odpoczynku. Park miat byc¢
wyposazony w place zabaw, boiska i tereny porosniete zielenig wysoka. Do najblizszych
parkoéw mieszkancy terenu beda mieli znaczng odlegto$é: Park Oliwski - ok. 800 m, Parki
wzdtuz - Potoku Jelitkowskiego ok.900 m, Park im. Jana Pawia Il - ok.1600 m, Park im.
Ronalda Reagana - 0k.2000 m.

Realizacja parku korzystnie wplynetaby na warunki klimatu lokalnego, podnoszac
wilgotnos¢ wzgledng, zwiekszajac przewietrzanie i obnizajgc temperature powietrza.
Pozostawienie skweru o szerokosci okoto 20 m i powierzchni 0,5 ha, na ktérym realizowany
ma byC jeszcze cigg pieszo-rowerowy nie bedzie petni¢ tej roli. Podobnie realizacja parku
miata pozytywnie wptywa¢ na stan aerosanitary otoczenia, szczegoélnie na redukcje
zanieczyszczen powodowanych ruchem samochodowym na przylegtych ulicach.

Brak mozliwosci realizacji parku takze bedzie miat negatywny wptyw na walory krajobrazowe
zar6wno na terenie objetym projektem planu jak i w jego otoczeniu.
Realizacja parku miata tagodzi¢ skumulowane oddziatywania powodowane przez tereny

znajdujace sie w tym rejonie zdecydowanie podnoszac warunki zycia mieszkancow.
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Zmniejszenie powierzchni terenu 002-ZP62 bedzie miato obojetny wplyw na:
* powstania zagrozenia ruchéw masowych;
* powstania zagrozenie powodzig;
* na ochrone obszaréw wystepowania surowcéw naturalnych;
* na obszary i obiekty podlegajgce ochronie na podstawie ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody;
* naryzyko wystgpienia powaznych awarii;
* na oddzialywania transgraniczne;
poniewaz podobnie jak w poprzednim projekcie takie oddziatywania nie wystepuja.

W zapisach planu pozostawiono ustalenia, ktére gwarantujg zachowanie tadu,
przestrzennego jezeli chodzi o realizacje czesci naziemnych i nadziemnych infrastruktury
telekomunikacyjnej, ktérg nalezy realizowa¢ w sposob zamaskowany.

Na terenie 001-U33 zachowano wysokos¢ zabudowy, ale poniewaz zwiekszona
zostata powierzchnia tego obszaru to zmianie ulegly inne parametry urbanistyczne, co
spowodowato zwiekszenie powierzchni zabudowy, powierzchni biologiczne czynnej
i obnizenie intensywnosci. Skutki srodowiskowe nowych zapisOw bedg podobne jak przy
poprzednich ustaleniach oprécz negatywnie ocenianych zmian zapiséw gwarantujgcych tad
przestrzenny takich jak zrezygnowanie z wyznaczania linii zabudowy czy wymogu realizacji
elewacji eksponowanych. W tym terenie znalazl sie obiekt o wartosciach kulturowych,
realizacja ustalen projektu planu nie bedzie powodowata negatywnych oddziatywah na ten
obiekt. Jako pozytywny skutek realizacji nowych zapisow projektu planu nalezy uznaé
zwiekszenie terenu biologicznie czynnego z 0,02 ha do 0,24ha, co korzystnie wplynie: na
powierzchnie ziemi, na wody powierzchniowe, podziemne, na warunki klimatu lokalnego
gleby na flore i faune oraz na ochrone réznorodnosci biologicznej i na walory krajobrazowe.

Whplyw realizacji ustaleh projektu planu na terenach 003-M/U32 i 004-M/U32 bedzie
bardzo podobny, poniewaz celem utworzenie terenu 004-M/U32 jest realizacja
wczesniejszego programu z terenu 003-M/U32 na dwoch terenach. Konsekwencijg tego jest
roziozenie catosci potencjalnie mozliwej powierzchni catkowitej zabudowy na obszarze
3,14 ha a poprzednio byto na 2,1 ha. Wprowadzone zmiany nalezy oceni¢ pozytywnie,
poniewaz ustalone parametry zabudowy nie dopuszczajg do lokalizowania dominant,
dopuszczajg jedynie zabudowe do wysokosci 23 m, zwiekszajg minimalng powierzchnie
biologicznie czynng do 30% i jednoczesnie podnoszg obszar, na ktorym nalezy urzadzi¢
rekreacyjng zielen przydomowa. Wptyw tych zmian pozytywnie skutkowac bedzie:

e na powierzchnie ziemi;
¢ budowe geologiczng;

e wody powierzchniowe i podziemne;
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* naflore i faune oraz na ochrone roznorodnosci biologicznej
* na stan aerosanitarny;

* na walory krajobrazowe;

* na zdrowie ludzi.

Niekorzystna z punktu widzenia ochrony waloréw krajobrazowych jest rezygnacja
Z zapisbw gwarantujgcych zachowanie ftadu przestrzennego, gdzie zrezygnowano
Z wyznaczenia linii geometrii zabudowy, osi widokowych, wyznaczania ciggéw pieszo-
jezdnych.

Podsumowuj ac, wprowadzone zmiany w wyniku ziozonych uwag nie wplynely na
zmiane celu sporzadzenia projektu planu. Zrezygnowano z utworzenia przestrzeni publicznej
o funkcji terenu zieleni urzadzonej w postaci parku i ograniczono ten teren do skweru
o szerokosci 20 m i powierzchni 0,5 ha, stuzacego gtdwnie jako cigg pieszo-rowerowy
laczacy ul. Droszynskiego z ul. Slaska. Nowy projektu planu w ogdlnej ocenie jest
zdecydowanie mniej korzystny dla srodowiska i mieszkancow niz poprzednia jego wersja

jednak lepsza niz stan obecny.
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1. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Niniejsze opracowanie wykonano dla potrzeb miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego obejmujgcego teren potozony w Oliwie w rejonie ul.
Beniowskiego. Podjecie prac projektowych jest skutkiem Uchwaly nr
XXXVIII/1171/2001 Rady Miasta Gdanska z dnia 12 lipca 2001 r. o przystgpieniu do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Oliwy rejon ul.
Beniewskiego w miescie Gdarisku.

W system prawa ochrony srodowiska ,opracowanie ekofizjograficzne" wprowa-
dzone zostalo Ustawg z dnia 9 listopada 2000r. o dostepie do informacji o
srodowisku i jego ochronie oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z
2000r. Nr 109, poz. 1157), posrednio na podstawie art. 56 pkt. 2 i pkt. 3, poprzez
wprowadzenie zmian w Ustawie o ochronie i ksztattowaniu Srodowiska do procedur
zwigzanych ze sporzgdzaniem opracowan planistycznych z zakresu zagospodarowa-
nia przestrzennego.

Przez opracowanie ekofizjograficzne rozumie sie dokumentacje sporzgdzang na
potrzeby planéw zagospodarowania przestrzennego, charakteryzujgcg poszczegolne
elementy przyrodnicze na obszarze objetym planem i ich wzajemne powigzania.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska potwierdzita
funkcjonowanie opracowan ekofizjograficznych w systemie planowania przestrzen-
nego. W dniu 13 listopada weszio w zycie Rozpodrzgdzenie Ministra Srodowiska z
dnia 9 wrzesnia 2001 roku w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. Z dnia
29 pazdziernika 2002 r. Nr 155, poz. 1298).

Opracowanie ekofizjograficzne sporzadza sie biorgc pod uwage:

1) dostosowanie funkcji, struktury i intensywnos$ci zagospodarowania
przestrzennego do uwarunkowar przyrodniczych;

2) zapewnienie trwatosci podstawowych procesow przyrodniczych na
obszarze objetym planem zagospodarowania przestrzennego,

3) zapewnienie warunkow odnawialnosci zasobow srodowiska,

4) eliminowanie lub ograniczania zagrozen i negatywnego oddziatywania
na srodowisko

5) ustalenie kierunkow rekultywacji obszaréw zdegradowanych.
Rozréznia sie dwa typy opracowan ekofizjograficznych: podstawowe i

problemowe. Niniejsze opracowanie nalezy do kategorii podstawowych.
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"Opracowanie ekofizjograficzne ..... " sklada¢ sie bedzie z nastepujgcych

elementéw:

- czesc¢ opisowa;

- czes¢ graficzna, w tym w formie rysunkow

- dokumentacja fotograficzna.

Zakres opracowania obejmuje nastepujgce zagadnienia:

rozpoznanie i charakterystyke stanu i funkcjonowania srodowiska, udokumento-
wane i zinterpretowane przestrzennie;
diagnoze stanu i funkcjonowania srodowiska;
wstepng prognoze dalszych zmian zachodzgcych w Srodowisku;
okreélenie przyrodniczych predyspozycji do ksztattowania struktury funkcjonalno-
przestrzennej;
ocene przydatnosci Srodowiska, polegajgcg na okresleniu mozliwosci rozwoju |
ograniczen dla r6znych rodzajow uzytkowania i form zagospodarowania obszaru;
okreslenie uwarunkowarn ekofizjograficznych, formutowanych w postaci wnioskow
z analiz i ocen, o ktérych mowa ..., stosownie do przedmiotu i skali

sporzgdzanego dokumentu planistycznego.

Opracowanie ekofizjograficzne wykonane zostato na podstawie:

prac terenowych przeprowadzonych we wzresniu 2002 r.,

materiatdw archiwalnych dotyczgcych stanu i funkcjonowania srodowiska, w tym
materiatow bedacych w posiadaniu Biura Rozwoju Gdanska i UM Gdanska;
materialtdbw publikowanych dotyczacych obszaru objetego planem i miasta
Gdanska;

aktow i przepiséw zwigzanych z miejscowym prawem ochrony srodowiska.
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2. STRUKTURA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
2.1. Srodowisko abiotyczne - warunki fizjograficzne

Obszar objety projektem "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego Oliwa — rejon ul. Beniowskiego w miescie Gdansku" potozony jest w sobrebie
regionu fizycznogeograficznego Pobrzeze Kaszubskie. Jednoczesnie w ujeciu
funkcjonalnym obszar opracowania potozony jest w strefie nadmorskiej, czyli w
strefie energetyczno-materialnego oddziatywania morza na srodowisko lgdowe. W
granicach opracowania odzwierciedla sie to przede wszystkim poprzez: zmiany
przebiegu elementéw i zjawisk klimatycznych w dolnej warstwie atmosfery ladu,
zmiany dynamiki woéd powierzchniowych i podziemnych oraz zmiany ich skfadu
chemicznego (zasolenie). To ,odmorskie” oddziatywanie modyfikowane jest przez
istniejgce zagospodarowanie.

Uksztattowanie terenu w rejonie ul. Beniowskiego dotyczy rowninnego obszaru, w
znacznym stopniu przeksztalconego w wyniu wprowadzenia zainwestowania
kubaturowego. Jego wysokos$¢ nad poziom morza wynosi ok. 18-20 m n.p.m., Teren
jest nachylony w kierunku wschodnim i pétniocno-wschodnim, w kierunku morza.

W podiozu obszaru dominujg utwory zwigzane genetycznie ze stozkami
naptywowymi i deluwiami. Wystepujg tu piaski przemieszane, drobno- i
Srednioziarniste lokalnie z domieskg grubszych frakcji 0 migzszosci powyzej 4,5 m
p.p.t.. Platami, wymienione utwory, wystepujg o mniejszej migzszosci niz 4,5 m,
zalegajgce na piaskach srednio- i gruboziarnistych z wktadkami i przewarstwieniami
zwirow. W obrebie obszaru opracowania nie wystepujg wspoéiczesnie procesy
rzezbotworcze.

Pierwszy poziom wod gruntowych wedlug opracowan fizjograficznych zalega
gteboko, tu na glebokosci ponad 4,5 m p.p.t. Glebokos¢ zalegania pierwszego
poziomu zalezy bezposrednio w tym przypadku od wzniesienia terenu n.p.m. Wedtug
opracowan hydrogeologicznych wptyw morza na warunki hydrologiczne Igdu, w tym
wspoizaleznosci poziomoéw wody nie jest tu zauwazalny.

W granicach obszaru opracowania nie wystepujg zadne elementy wdd
powierzchniowych. Obszar opracowania potozony jest w granicach dwdch zlewni

powierzchniowych: Potoku Jelitkowskiego i Kolektora Kotobrzeska. Odprowadzanie
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wod opadowych realizowanie jest w dwojaki sposob: infiltarcjyjnie na terenach
nieutwardzonych, w tym na terenach biologicznie czynnych (ogrody przydomowe,
trawniki, zielen przyobiektowa) oraz powierzchniowo z terendw o0 nawierzchni
utwardzonej za pomoca sieci kanalizacji deszczowej.

Wystepujgce w granicach obszaru opracowania gleby zostaty w przewazajacy
sposob przeksztatcone. Naktadajgce sie na nie zainwestowanie i uzytkowanie terenu
spowodowato, ze wystepuje tu przewaga gleb kulturoziemnych, antropogenicznych,
przeobrazonych w wyniku intensywnego zagospodarowania.

Warunki klimatyczne wystepujgce w obrebie obszaru planu sg typowe dla
zainwestowanych rejondw nadmorskich. Klimat lokalny ksztaltuje sie przy
naktadajgcym sie wptywie morza i zabudowy, ktére warunkujg specyficzny rezim
termiczny (wedtug Trapa i inni, 1987). Charakteryzuje sie on stosunkowo niskimi
temperaturami maksymalnymi, wysokimi temperaturami minimalnymi oraz niewielkg
liczba lub catkowitym brakiem dni bardzo mroznych, mroznych i upalnych. Blisko$¢
wod Zatoki Gdanskiej powoduje wzrost wilgotnosci wzglednej powietrza, duze
predkosci wiatru oraz wzrost liczby dni z mglg. Jednak zwarta zabudowa tego
obszaru ogranicza oddziatywanie morza, co uwidacznia sie poprzez zmiany w
zakresie wilgotnosci wzglednej powietrza (niska), predkosci wiatru (bardzo mate) i

okresie z pokrywg sniezng (krétki) oraz w niewielkiej liczbie dni z mgta.

Podsumowujgc zagadnienie uwarunkowan fizjograficznych podkreslic nalezy
wystepowanie w granicach opracowania korzystnych warunkoéw fizjograficznych
(gruntowo-wodnych) dla posadowienia obiektow kubaturowych i infrastruktury
technicznej. Zwigzane jest to przede wszystkim z gtiebokim zaleganiem pierwszego,

swobodnego poziomu wod gruntowych oraz nosnymi gruntami.
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3. SRODOWISKO BIOTYCZNE - CHARAKTERYSTYKA SZATY

ROSLINNEJ

3.1. Elementy szaty ro slinngj

W granicach obszaru opracowania wystepuje stosunkowo mata réznorodnosc

form szaty roslinnej, co zwigzane jest przede wszystkiem z duzg skalg antropizacji

srodowiska. Na zatgczniku graficznym wyrdzniono nastepujgce elementy srodowiska

biotycznego (zob. zat. graficzny):

pojedyncze cenne okazy drzew (iglaste i lisciaste) — dotyczy to gtdwnie klonéw i
topoli oraz pojedynczych okazow brzdz, swierkéw i innych;

zielen przyuliczna, w tym pojedyncze drzewa — wystepujg tu okazy drzew i
krzewOw zréznicowane wiekowo i stanem sanitarnym (dominujg klony i lipy) —
proponowane do zachowania w trakcie procesOw modernizacyjno-
inwestycyjnych; do kategorii tej zaliczy¢ mozna takze urzgdone trawniki wzdtuz
ciggow komunikacyjnych;

przyobiektowa ziele n urzagdzona, w tym zespoty ro s$linno $ci ozdobnej

(klomby, kwietniki) — sg to przede wszystkim tereny Miedzynarodowych Targéw
Gdanskich, gdzie wystepujg gatunki drzew i krzewéw ozdobnych. Teren ten jest
pielegnowany, co przejawia sie przede wszystkim w strzyzeniu muraw i roslin
ozdobnych;

przydomowe ogrody u zytkowe, u zytkowo-ozdobne - jest to funkcja o matym
udziale w uzytkowaniu terenu w granicach obszaru opracowania, ogrody tu
wystepujgce charakteryzujg sie zréznicowanym stopniem zagospodarowania,
posiadajg zarowno drzewka, jak tez krzewy ozdobne;

zbiorowiska i ptaty ro $linno $ci ruderalnej — zaliczone zostaly tu wyksztatcone
na terenach przeksztatconych zbiorowiska o roznym potencjale biotycznym, ktére
czesto petnig funkcje ochronng. Na terenach przeksztatconych dominuje
spontaniczna roslinno$¢ ruderalna, w wielu zas miejscach teren jest wydeptany
do gotej ziemi, zwilaszcza tam, gdzie brak jest wyraznie wytyczonych,
utwardzonych drog. Powierzchnie na terenie opracowania, gdzie mogta wkroczyé
roslinnos¢, sg zajete przez zbiorowiska ruderalne. Sg one ubogie i nie

przedstawiajg wiekszej wartosci przyrodniczej. Pomimo tego ich obecnos¢ jest
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pozytywnym zjawiskiem, w poréwna-niu z brakiem jakiejkolwiek pokrywy

roslinne;j.

3.2. Powigzania przyrodnicze obszaru opracowania

Obszar opracowania ekofizjograficznego zaréwno pod wzgledem wewnetrznych
(brak), jak i zewnetrznych powigzan przyrodniczych (brak) nie nalezy do szczegoinie
wartoéciowych terendbw w granicach miasta. Jednoczesnie ze wzgledu na
wystepujgce tu zainwestowanie brak jest mozliwosci ksztattowania nowych terenéw o
funkcjach przyrodniczych.

W granicach opracowania nie wystepujg zadne obszary i obiekty objete ochrong w
rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody oraz tereny i obiekty projektowane do

objecia ochrong.

80/113



4. DIAGNOZA STANU | FUNKCJONOWANIA SRODOWISKA
4.1. Zagrozenia srodowiska

Ze wzgledu na lokalizacje obszaru objetego projektem planu w stosunku do form
dziatalnosci cztowieka (uktad drog, treny rekreacyjno-mieszkaniowe) podstawowymi
zagadnieniami w zakresie stanu srodowiska i ekologicznych warunkéw zycia ludzi, sg

warunki aerosanitarne i warunki akustyczne.

Warunki aerosanitarne

W stosunku do obszaru opracowania obraz stanu powietrza atmosferycznego
czesciowo oddajg wyniki ze stacji AM3 Automatycznego Regionalnego Monitoringu
Atmosfery Aglomeracji Gdanskiej] (ARMAAG), znajdujgcej sie w Nowym Porcie przy
ul. Wyzwolenia. Uzyskane w ten sposob dane wskazujg, ze w 2000 r. stan
zanieczyszczenia powietrza w tym rejonie ksztaltowal sie na poziomie bardzo

dobrym i dobrym. Wyniki pomiaréw prezentuje tabela ponizej.

Tabela 1. Wyniki pomiaréw zanieczyszczen podstawowych w stacji Gdansk — Nowy
Port (AM3) za rok 2000 (stezenia sredniookresowe i $rednioroczne)

rodzaj zanieczyszczen okres 2000 2001 Norma
o grzewczy 21,4 14,3
dwutlenek35|ark| letni 53 77
[ug/m?]
rok 6,0 11 40
grzewczy 21,5 19,7
dwutleneksazotu letni 17.0 15.0
[g/m"]
rok 19,2 17,3 40
grzewczy 44,8 39,4
stezenie pylu zawieszonego .
PM10 [ug/m?] letni 28,4 32,2
rok 39,2 35,8 50
dwutlenek siarki 44 5 27,5
o dwutlenek azotu 48,0 43,3
% stezenia dopuszczalnego -
D /m3 pylu zawieszony
a [ug/m] SM10 98,0 71,8
tlenek wegla 25,5 24,0 -
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zrodto: Ocena stanu srodowiska w gminie Gdansk za rok 2000, lipiec 2001, Prezydent
Miasta Gdanska.

W rejonie ul. Beniowskiego brak jest znaczacych zrodet emisji zanieczyszczen,
obiekty ,Fazera” w zwigzku z modernizacjg i zmiang paliwa na gaz, skutecznie
zminimalizowaty ucigzliwos¢ w tym zakresie. Do najwazniejszych Zzrodet
zanieczyszczen nalezy zaliczy¢ ciggi ulic (zwtaszcza ul. Beniowskiego i Bora
Komorowskiego), ktére charakteryzujg sie umiarkowanym natezeniem ruchu
pojazdow spalinowych powodujgcym zanieczyszczenia atmosfery oraz pojedynczy
emitor o nierozpoznanej skali oddziatywania.

Do ucigzliwych zrodet zanieczyszczen nalezy zaliczy¢ réwniez emitor zwigzany
ze ztomowiskiem (lokalizacja na zatgczniku graficznym). W trakcie wizji terenowych
stwierdzono, ze palenisko dawnej kotlowni wykorzystywane jest do spalania
r6znorodnych odpadéw, w tym, pochodzgcych ze ziomowania (m.in. odpady z
tworzyw sztucznych). Ze spalaniem zréznicowanych odpaddw, co jest sprzeczne z

prawem, zwigzana jest tez dokuczliwa emisja odoréw.

Warunki akustyczne
Hatas komunikacyjny

W opracowaniu ,Mapy terenow spokojnych gminy Gdansk” (2000) przyjeto
zalozenie, na podstawie analizy literatury fachowej dotyczgcej oddziatywania hatasu
na zycie i zdrowie ludzi oraz pomiaréw rzeczywistych sytuacji hatasowych, ze
graniczng wartoscig wyznaczajgca ,tereny spokojne” jest warto§¢ poziomu réwno-
waznego:

- dla pory dnia Laeqd = 55 dB
- dla pory nocy Laeqn= 50 dB

W granicach obszaru opracowania nie znajdujg sie odcinki drég, dla ktorych
wykonywane byly pomiary hatasu. Znajdujg sie za to odcinki drog, wzdtuz, ktérych
przeprowadzono modelowanie hatasu w celu wyznaczenia ,terenOw spokojnych”.

Wedlug opracowania ,Mapa terendéw spokojnych gminy Gdansk” (2000) obszar
opracowania zaliczono do czterech kategorii natezenia hatasu dla pory dnia:

- 50dB < Laeqa <55 dB;

- 55dB < Laeqa < 60 dB;
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- 60dB < Laegd <65 dB;
- 65dB <Laega <70dB.

Rozkiad pol natezen hatasu rozchodzi sie symetrycznie od drdg i linii kolejowej,
przy czym gtdwnymi osiami sg linia kolejowa i ul. Bora-Komorowskiego.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze powyzsze przeprowadzone modelowanie rozprze-
strzeniania sie hatasu nie uwzglednito charakteru terenéw potozonych w bezpo-
Srednim sgsiedztwie gtdbwnych ciggdw komunikacyjnych, a przede wszystkim
wystepujgcej wzdtuz niej zabudowy lub roslinnosci, ktore oddziatywujg jak ekrany
akustyczne. Faktyczny stan warunkow akustycznych na obszarze zmiany planu, ze
wzgledu na przedstawione uwarunkowania, moze by¢ odmienny od zaktadanych w

modelu.

Hatas kolejowy

W 2zwigzku z przebiegiem wzdluz zachodniej granicy obszaru opracowania
ekofizjograficznego linii kolejowej, w granicach przedmiotowego obszaru wystepujg
ucigzliwoéci akustyczne zwigzane z transporetem kolejowym. Wedlug analiz
poréwnawczych ucigzliwos¢ akustyczna w rejonie obszaru planu przedstawia sie

zgodnie z tabelg ponizej.

Tabela Poréwnanie wynikdéw hatasu uzyskanych metodg pomiarowg i metodg
teoretyczng w stosunku do linii kolejowej

Roéwnowazny poziom dzwieku
Punkt pomiarowy Charakterystyka punktu Laeg (dB)

Z pomiaréw Z obliczen
Gdansk Przymorze — odlegtos¢ od torowiska 10 m
Gdansk Oliwa — ul. wysokos$¢ punktu nad plasz. 74 74,3
Kotobrzeska — ul. Leborska | torowiska 1,5 m
Gdansk Przymorze — odlegtos¢ od torowiska 18 m
Gdansk Oliwa — ul. wysoko$¢é punktu nad ptasz. 69 72,3
Kotobrzeska — ul. Leborska | torowiska 4,0 m

zrodto: ,Mapa terendw spokojnych Gminy Gdanska”
Okresowa ucigzliwos¢ akustyczna zwigzana z linig kolejowa, zwlaszcza w
stosunku do zabudowy mieszkaniowej, moze powodowaé pogorszenie klimatu

akustycznego.
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Hatas obiektowy

Obiektami, z ktérymi zwigzana jest ucigzliwos¢ akustyczna, sg tereny zaktadu
JFazer’. Wedlug decyzji o dopuszczalnej emisji hatasu do $rodowiska (WOS-IV-
7660/1/2001 z dnia 12 lutego 2001 r. dla zakladu tego okreslono nastepujgce
poziomy:

- w porze dziennej Lego = 50 dB;

- w porze nocnej Legn = 40 dB;

Jednoczesnie w trakcie kontroli przeprowadzonej przez WIOS w Gdansku,
stwierdzono przekroczenia hatasu w porze nocnej o 7 dB. Decyzje pokontrolne

spowodowaty podjecie przez zaktad dziatan minimalizujgcych istniejgc ucigzliwosci.

Stan wod powierzchniowych

Istotnym zagadnieniem zwigzanym ze s$rodowiskiem przyrodniczym obszaru
objetego projektem planu jest stan wod powierzchniowych. W zwigzku z brakiem wod
stojgcych i ptyngcych w granicach obszaru opracowania ekofizjograficznego brak jest

tez pomiaréw stanu czystosci w tym zakresie.
Podsumowuj gc diagnoz @ stanu i funkcjonowania srodowiska nale zy
stwierdzi €, ze obecny stan s$rodowiska na obszarze planu okre $lié mozna jako

umiarkowanie korzystny i niekorzystny dla zabudowy mieszkaniowej.

Docelowym kierunkiem zagospodarowania powinny by ¢ funkcje ustugowe.
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5. WSTEPNA PROGNOZA DALSZYCH ZMIAN

Aktualny stan $rodowiska i dominujgcy charakter przeksztatceh na obszarze
opracowania ekofizjograficznego w rejonie ul. Beniowskiego — zwarta zabudowa
ustugowo-sktadowa — pozwalajg sformutowaé zarys prognozy dalszych zmian
Srodowiska.

Przyjmujgc zatozenie o utrzymaniu aktualnego charakteru zainwestowania oraz
zwigzane z tym tendencje rozwojowe nalezy stwierdzié, ze:

- brak jest wyraznych nowych kierunkédw rozwoju przestrzennego, powodujgcych
pogorszenie stanu srodowiska, a zwlaszcza ekologicznych warunkéw zycia ludzi;

- przeksztatcenia funkcjonalne terendw, a zwtaszcza intensyfikacja zainwestowania
w obrebie istniejgcych terendw moze spowodowacé ucigzliwosci srodowiskowe dla
terendw i obiektéw o funkcji mieszkalnej w zakresie ucigzliwosci aerosanitarnych i
akustycznych;

- intensyfikacja istniejgcego  zainwestowania moze powodowaé dalsze
ograniczanie udziatu powierzchni biologicznie czynnej, przez co ograniczona
zostanie funkcja ekologiczno-krajobrazowa zieleni urzgdzonej wystepujacej w
granicach opracowania;

- w wyniku intensyfikacji komunikacji samochodowej, zwlaszcza zwigzanej z
obstugg terendbw magazynowo-sktadowych, przy jednoczesnym braku
wystarczajgcej kanalizacji deszczowej (tereny placow manewrowych i parkingdbw
0 nawierzchni nieutwardzonej, przepuszczalne) wzrosnie zagrozenie skazenia

gruntu i wod podziemnych w przypadku awarii pojazdow samochodowych;

Podsumowujgc, obszar opracowania wymaga podjecia dziatan planistyczno-
inwestycyjnych, w wyniku ktorych okreslone zostang proporcje pomiedzy terenami
zainwestowanymi a terenami aktywnymi biologicznie. W przypadku rezygnacji z
terendéw o funkcjach mieszkaniowych nalezy zachowaé zasoby przyrodnicze z nimi
zwigzane w postaci zieleni towarzyszacej.

Utrzymanie i funkcjonowanie aktualnego zainwestowania i form uzytkowania
terenu nie bedzie powodowac dalszej jego degradacji, z powodu maitej wartosci

przyrodniczej obszaru i jego znacznej antro[pizaciji.

13

85/113



6.

[EEN

WNIOSKI T WYTYCZNE Z ZAKRESU OCHRONY |
KSZTALTOWANIA SRODOWISKA

. Obszar opracowanie ekofizjograficznego dla rejonu ul. Beniowskiego — potozony

jest w obrebie zwartej, intensywnej zabudowy o dominujgcej funkcji ustugowej i
produkcyjnej. W granicach obszaru potozone sg miedzy innymi wielkoobszarowe
tereny wystawiennicze Miedzynarodowych Targéw Gdanskich, zaktady ,Fazer
Polska” oraz tereny dawnego ,Polifarbu” .

W granicach obszaru objetego opracowaniem ekofizjograficznym wystepuje gesta
sie¢ drog, z gtbwnymi Bora-Komorowskiego, Beniowskiego i Droszynhskiego, w
bliskim sgsiedztwie zachodniej granicy obszaru przebiega linia kolejowa Gdansk-
Gdynia.

W granicach opracowania nie wystepujg zadne obszary i obiekty objete ochrong
w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody.

Ze wzgledu na dominujgcy charakter zabudowy i terenéw ustugowo-skladowo-
produkcyjnych oraz niewielki udziat terenéw aktywnych biologicznie proponuje sie
w stosunku do obszaréw o funkcji przyrodniczej potozonych w granicach obszaru
opracowania podjg¢ nastepujgce dziatania z zakresu ksztattowania srodowiska

(zob. zal. graficzny):

zachowanie szpalerow, alei drzew i pojedynczych drzew przydroznych —

funkcja izolacyjno-krajobrazowa;

- wzmocnienie i uzupetnienie zieleni przyulicznej (w tym trawnikow) wzdtuz ulic,
stosowanie gatunkéw zgodnych siedliskowo i geograficznie, w tym odpornych
na zanieczyszczenia kopmunikacyjne;

- wprowadzanie na tereny nieutwardzone, nieuzytkowane w miare mozliwosci
powierzchni biologicznie czynnych w postaci zieleni urzgdzonej towarzyszgcej;

- pielegnacja i ochrona zachowawcza zieleni urzgdzonej towarzyszacej terenom
ustug;

W stosunku do terendéw zainwestowanych koncepcja zaklada podjecie nastepuja-

cych dziatan z zakresu ksztalttowania srodowiska (zob. zat. graficzny):
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tereny zainwestowania ustugowego likwidacja terenéw nieutwardzonych i
wyposazenie ich w infrastrukture ochrony srodowiska - realizacja sieci
kanalizacji deszczowej — wzmocneienie terendw zieleni towarzyszacej;

tereny zainwestowania mieszkaniowego - tereny zagrozone negatywnym
oddziatywaniem funkcjonowania obiektéw ustugowo-produkcyjnych, w tym
ucigzliwosci zwigzanych z komunikacjg. Proponowane dziatania: modernizacja
sozotechniczna lub likwidacja funkcji mieszkaniowych i przeksztalcenie w
ustugi;

teren zainwestowania przemystowego - proponowane dziatania:
modernizacja sozotechniczna, minimalizacja ucigzliwosci akustycznych;

teren projektowanego zainwestowania mieszkaniowo-us lugowego -
tereny  przeksztalcen  funkcjonalnych o  korzystnych  warunkach
fizjograficznych, proponowane dzitania: rekultywacja terenow i obiektéw
przeksztatconych dotychczasowym uzytkowniem; wprowadzenie zieleni
towarzyszacej;

teren projektowanego zainwestowania ustugowego - wprowadzenie
nowych obiektow ustugowych nie powodujgcych negatywnego oddziatywania

na otoczenie wraz z wprowadzeniem zieleni urzgdzonej;

. Caly obszar objety opracowaniem ekofizjograficznym potozony jest w obrebie

zewnetrznego terenu ochrony posredniej ujecia wody Czarny Dwér, w rejonie |,

ustalonym decyzjg Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Wojewddzkiego w
Gdansku nr O-V-7622/2/96 z dnia 19.01.1996 r. Teren zewnetrzny zostat

wyznaczony w celu ochrony ujecia przed chemicznym skazeniem wody. Na

obszarze rejonu | obowigzujg nastepujgce zakazy:

wprowadzania $ciekow do ziemi i wod powierzchniowych;

rolniczego wykorzystania $ciekow;

przechowywania i skladowania odpaddéw promieniotwoérczych;
stosowania nawozéw sztucznych i chemicznych srodkéw ochrony roslin;
hodowli zwierzat;

budowy kanalizacji sanitarnej nie zwigzanej z ujeciem;

wydobywania kopalin;
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— prowadzenia robot melioracyjnych;

— lokalizowania magazynow produktéw ropopochodnych i innych substanciji
chemicznych oraz rurociggéw do ich transportu;

— lokalizowania wysypisk i wylewisk odpadéw komunalnych;

— lokalizowania cmentarzy i grzebania zwierzat

— lokalizowania stacji benzynowych;

— skfadowania $Smieci;

— wykonywania budownictwa mieszkaniowego;

— budowy drog publicznych;

— lokalizowania stacji benzynowych;

— zakfadania obozowisk i parkingow.

LITERATURA | MATERIALY ARCHIWALNE

Ekofizjografia Gdanska dla potrzeb ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdanska”, 1998, opr. zbior. pod red M.
Przewozniaka, Biuro Projektéw i Wdrozen Proekologicznych ,Proeko”,
Gdansk

Ocena stanu srodowiska w gminie Gdansk za rok 1999, 2000, Prezydent Miasta
Gdanska

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdanska, 2001

Ustawa o ochronie i ksztaltowaniu Srodowiska z dnia 31 stycznia 1980 r. (tekst
jednolity Dz. U.z 1994 r., Nr 49, poz. 196 z pOzniejszymi zmianami)

Ustawa z dnia 9 listopada 2000 r. o dostepie do informacji o srodowisku i jego
ochronie oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. Nr 109,
poz. 1157)

16

88/113



7. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

89/113

17



MIASTO GDANSK 0117
MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

OLIWA REJON ULICY BENIOWSKIEGO
OPRACOWANIE EKOFIZJOGAFICZNE Sk ALA 1:1000

2. pod N7 X 3 { J [SEEN
2. 500 ~ N 162 Obolrycka N
o X2 208 g N 158 | 429
m2.5 m2 00" oS- )

P «QUQ b o9 o0 o o\o g o o e
22 o \
169 N\ A06
k]

158 \ o154

. STRUKTURA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

w\ . % 0\ \B40% 490 7
5 A - STRUKTURA GEOMORFOLOGICZNA
2| Utwory stozkéw naptywowych i deluwia
= piaski przemieszane, drobno i Srednioziarniste lokalnie
z domieszka grubszych frakcji o migzszosci powyzej 4,5 m
1.5
22 utwory powierzchniowe jw. 0 miazszo$ci mniejszej niz 4,5 m,
zale ajace na piaskach $rednio- i gruboziarnistych
z wktadkami 1 przewarstwieniami zwiréw
STRUKTURA HYDROGRAFICZNA
, ﬁ - Stosunki wodne
/’ A mamy | dziat wodny I'rzedu
\ A zlewnia Potoku Jelitkowskiego
O
V<% WA | ) 4 / | |72
: s R Y REn Y () By V. el - | ol 2k [T 1 B zlewnia Kolektora Kolobrzeska
2/{ _ \ | 2 0, '/ g ./i | . 184 P 184 18! \ J j
i VA | 5 P )= ol g S 1. j dl— U Wody podziemne I poziomu zalegaja
Aty - - S o Gi > i e . e S ShalZ I s s i eV | O 0 RS I na poziomie ponizej 45 m p.p-t
0 | _s]° » /5, o\ |k s Gen. E5Fa-Komprows — = —fe—o? Lo sof o /S
| oy R P g N o P e STRUKTURA BIOTYCZNA
\ P 4 4 7 B LN (RS I i e
.21 o b 2 Ny q ZA T-of>—— N (¢ T .2
< ; o (o Y« 48 04 oz : L \ IESnn R —] - tereny trawnikéw, skwery,
» o s 12K f ok B | ‘ 2 \ ‘ N \ 2% w tymn zieleri przyuliczna
o ojedyncze okazy drzew
a’b AL figciaste i b Zglaste )
\e2
tereny roslinnosci ruderalnej

I
\

o

ogrody przydomowe, w tym ozdobne i uzytkowe

ANTROPIZACJA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

Elementy zainwestowania
- zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinne i wielorodzinna
- obiekty administaracji
i uzytecznoéci publicznej

- tereny i obiekty ustugowe, w tym
tereny wystawiennicze MTG

obiekty przemystowe

inne obiekty gospodarcze i infrastruktura techniczna

tereny ulic i placéw, chodnikéw
i przej$¢ o nawierzchni utwardzonej

) \
\ T \\ X N 783
\k B ?

\ al (. Zrédta i przejawy antropizacji

\ \\
AP 501
z \ 82\
VB2
i é P
ifer.
{8, L o '
. w
b \
\ TITTT L, & o T AR PCelg\
(] [l

®
=

stacja transformatorowa i linie eneregetryczne

stacja redukcyjna gazu

ssccsvovshe X0 sevevsedsces

ucigzliwy emitor zanieczyszczen powietrza, w tym odoréw

tereny ulic i placéw, chodnikéw i przej$¢ o nawierzchni
nie utwardzonej, w tym tereny przesksztalceri geomechanicznych

V5 parking

wagl X > \ \
- .37 Lz @ \ 184

\\T 2 £ o of \ .
\ - 13 9 " \ A B5 k|l kk K s
< ; ¥z o ) 19¢] \ Y P Sl ©

)
o
o
&
o~

linia kolejowa o duzej uciazliwosci akustycznej

sktadowisko odpadéw,
zwigzane ze ztomowiskiem

KSZTALTOWANIE SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

Uwarunkowania prawa miejscowego

Caly obszar opracowania polozony jest w granicach wewnetrznego terenu
ochrony posredniej - Rejon I dla uje¢ wody podziemnej "Czarny Dwér"i "Zaspa"

Kierunki zagospodarowania przestrzennego

TEREN ZAINWESTOWANIA USLUGOWEGO
- ochrona istniejacego drzewostanu
- wprowadzanie na tereny przeksztalcone, nieutwardzone
zieleni urzadzonej
- likwidacja terenéw nieutwardzonych i wyposazenie w infrastrukture
ochrony Srodowiska - realizacja kanalizacji deszczowej

TEREN ZAINWESTOWANIA MIESZKANIOWEGO
- tereny zagrozone negatywnym oddzialywaniem funkcjonowania
obiektéw ustugowych , w tym zwiazanej z nimi komunikacji
- ochrona istniejacego drzewostanu
- modernizacja sozotechniczna lub likwidacja funkgji
mieszkaniwych i przeksztalcenie w ustugi

1qska| ©
> A= | : \

r BB TEREN ZAINWESTOWANIA PRZEMYSEOWEGO
— - modernizacja sozotechniczna

TEREN PROJEKTOWANEGO ZAINWESTOWANIA
MIESZKANIOWO-USLUGOWEGO
- tereny przeksztalcen funkct:_jlona]nych,
o korzystnych warunkach fizjograficznych
- rekultywacja terenéw i obiektéw przeksztatconych
dotychczasowym uzytkowniem
- wprowadzenie zieleni towarzyszacej

m m. TEREN PROJEKTOWANEGO ZAINWESTOWANIA USLUGOWEGO
- wprowadzenie nowych obiektéw ustugowych nie powodujacych
== J negatywnego oddzialywania na otoczenie;

- wprowadzenie zieleni urzadzonej

BLLLE R, ; .
ol I A Y N AR s
S P KA e ] T PR Pt VTR
4 TSR EN 2R s A g S
BIURO ROZWOJU GDANSKA
80-855 GDANSK ul. Waty Piastowskie 24
MIEJSCOWY PLAN ZESPOL Al PODPIS
ZAGOSPODAROWANIA SPOE AUTORSKI
PRZESTRZENNEGO GEOWNY PROJEKTANT mgr inz. arch. Leon RUGIEN
GDANSK s Switajski
ZESPOL PROJEKTOWY :‘fglyzflrllsot; Woj:’wody Pomorskiego nr 088
w zakresie sporzadzania OO!
mgr Beata Ochmariska
Oliwa KIERO ZESPOLU mgr a Mieszkowska
REJON ULICY BENIOWSKIEGO b CHR(‘;VNN\}]éR OOOWISKA | S, ub h::y 1295/92 Y y
Wz ie sp adzania 008 i
FAZA/BRANZA DYREKTOR BIURA
OPRACOWANTE EKOFIZIOGRAFICZNE GENERALNY PROJEKTANT |  arch. Marek Piskorski
SKALA 1 : 2000 GDANSK LISTOPAD 2002




A
-
e A 1

-..-; =

BIURO ROZWOJU GDANSKA el 305 8451 F?Lﬁ%&?&ﬁ‘%‘igi‘ﬁg%?é'%SK

TEMAT

SKALA OPRACOWANIA
DATA

AUTOR

KIEROWNIK ZESPOLU
OCHRONY SRODOWISKA

DYREKTOR BIURA

PROGNOZA ODDZIALYWANIA

NA SRODOWISKO PROJEKTU
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Oliwa Dolna rejon ulicy BENIOWSKIEGO

W MIESCIE GDANSKU (nr planu 0117)

1:1000
czerwiec 2004 r.

mgr Szymon Switajski
biegty Wojewody Pomorskiego w zakresie
sporzadzania OOS nr $wiadectwa 088

mgr Krystyna Mieszkowska

biegty w zakresie sporzgdzania 003
$wiad. nr S-073 wydane przez
Wojewode Zachodniopomorskiego

mgr inz. arch. Marek Piskorski

91/113



SPIS TRESCI

1. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA . ...t 3
2. CHARAKTERYSTYKA USTALEN PLANU ......cooviuiiiiiiiieicieiceeeeieeeee e 5
3. STAN SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO OBSZARU OBJETEGO PLANEM.....7

3.1 SRODOWISKO ABIOTYCZNE - WARUNKI FIZJOGRAFICZNE. .......ccveeeieeeeeeesreeeensesaeenns 7
3.2 ELEMENTY SZATY ROSLINNEU....cceieieeiitieieeitttsts et e e e e et eeeeeaeeeeaaaaaeaaennnssssssnnnee e 8
3.3 POWIAZANIA PRZYRODNICZE OBSZARU OPRACOWANIA. ... ...cvueeieteeeeieeeeereee e e 8
3.4 DIAGNOZA STANU | FUNKCJONOWANIA SRODOWISKA. ......uuuueeeeeieiiieeeeeeeeriaeeeeeennnanns 9

4. WYBRANE WNIOSKI | WYTYCZNE Z ,Opracowania ekofizjograficznego ..."......13

5. OCENA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO REALIZACJI USTALEN
PROJEKTU PLANU ... s 14

5.1 WPROWADZENIE - PRZYRODNICZE SKUTKI ZMIANY PLANU. ...c.cenieeeaaeaeeeeeaaeeeaennn 14
5.2 OCENA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKA WEDLUG KOMPONENTOW SRODOWISKA...15
5.3 OCENA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKA WEDLUG USTALEN PROJEKTU PLANU....... 19

6. PODSUMOWANIE | WNIOSKI DLA ADMINISTRACUL.......ooviiiiiiiiiieeeeee 21
LITERATURA | MATERIALY ARCHIWALNE ... 22

Zatacznik graficzny:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Oliwa rejon ul. Beniowskiego
w miescie Gdansku. Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu 1: 1000

Prognoza oddziatywania na $Srodowisko projektu planu...............ccccccceeeeeeenee.... 2
92/113



1. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Zgodnie z art. 17 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 80, poz.717) projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzgdza sie wraz z prognozg oddziatywania
tego planu na srodowisko. Jest to wykonanie obowigzku jaki naktada art. 41 pkt. 1
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony s$rodowiska (Dz.U. Nr 62,
poz. 627).

Podstawowym celem prognozy jest okre$lenie, analiza i ocena skutkow, ktore
mogg wynikng¢ z projektowanego przeznaczenia terenu dla wszystkich kompo-
nentow srodowiska i zdrowia ludzi oraz przedstawienie rozwigzan eliminujgcych lub
ograniczajgcych jego (ewentualnie) negatywny wptyw na srodowisko. Zakres
prognozy okreslony jest przez Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14
listopada 2002 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw, jakim powinna odpowiadaé
prognoza oddziatywania na $rodowisko dotyczgca projektéw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 197, poz. 1667).

Fakt opracowania odrebnego rozporzgdzenia okre$lajgcego ksztatt prognoz
oddziatywania na sSrodowisko opracowywanych wraz z projektami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego wskazuje na wyjgtkowe miejsce tych
prognoz w catym systemie ocen oddziatywania na srodowisko okreslonym ustawg
Prawo ochrony srodowiska. Prognozy te sg bowiem dokumentami opracowywanymi
w ramach szczegolnego rodzaju projektowania jakim jest planowanie zagospodaro-
wania przestrzennego, prowadzgce do ustanawiania lub zmiany prawa lokalnego,
okreslajgcego zasady korzystania z przestrzeni na obszarze objetym planem. Jako
akt prawa miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego petni funkcje
regulacyjng, ustanawiajgc przeznaczenie terenow na okreslone cele i ustalajgc
zasady ich zagospodarowania, godzac jednoczesnie interes publiczny z punktu
widzenia samorzadu lokalnego i interesy indywidualne mieszkancéw. Dlatego zapisy
planu sg przede wszystkim odzwierciedleniem pozadanego stanu docelowego,
wynikajgcego z uwzglednienia wielu roznych przestanek i interesow. Ustalenia planu
muszg umozliwiaé zaréwno spetnienie wymagan ochrony zasobow i funkcjonowania
Ssrodowiska, jak i m.in. prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i zaspokojenie potrzeb
spotecznych, muszg by¢é one takze zaakceptowane przez spotecznos¢ lokalng
(wytozenie planu do publicznego wgladu).

Plan zagospodarowania przestrzennego nie przesgdza o ostatecznym zagospo-
darowaniu i uzytkowaniu terenu — jest to jedynie najbardziej ogolne i ramowe
ustalenie wykorzystania dostepnej przestrzeni. Poniewaz realizacja jego ustalen
uwarunkowana jest przez wyzej wspomniane okolicznosci nie pozostajgce w gestii
planowania przestrzennego, moze sie ona odbywaé¢ w sposdéb mniej lub bardziej
korzystny dla srodowiska. Zatem realizacja planu zagospodarowania przestrzennego
jest warunkiem koniecznym, lecz niedostatecznym dla zapewnienia ochrony i
wiasciwego wykorzystania srodowiska, a osiggniecie tego celu bedzie skuteczne
jedynie przy petnej koordynacji wysitku wszystkich uczestnikow kolejnych proceséw
decyzyjnych

Ze wskazanej wyzej funkcji planu zagospodarowania przestrzennego i sposobu
jego realizacji wynika, ze ocena jego oddziatywania i zmian $rodowiska
spowodowanych jego ustaleniami jest zadaniem obarczonym wysokim stopniem
niepewnosci, a zakres i sita zmian moze nie by¢ zalezna bezposrednio od propozyciji
planu. Ciggle nie sg takze rozpoznane do konnca konsekwencje dziatalnosci
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cztowieka w s$rodowisku. Prognoza oddziatywania ustalen planu na $rodowisko z
samej swojej istoty zawiera wiec oceny hipotetyczne, oparte bardziej na
prawdopodobienstwie i zasadach logicznego wnioskowania niz konkretnych
wyliczeniach dla realizowanych w przysztosci zamierzen. Prognoza, analizujgc skutki
najsilniej obcigzajgce srodowisko (takze sytuacje awaryjne), petni role informacyjng i
ostrzegawczg w stosunku do pozniejszych etapow projektowania inwestycji,
wskazujgc jakie problemy z zakresu ochrony srodowiska muszg by¢ w ich trakcie
brane pod uwage i rozwigzywane, a takze czym moze grozi¢ brak odpowiednich
rozwigzan. Na etapie projektu planu sygnalizuje sie dopiero mozliwo$¢ wystgpienia
zagrozen w przyszitosci, ale mogg one nie wystgpi¢ lub mie¢ inny (tagodniejszy)
charakter, o ile podejmie sie odpowiednie dziatania zapobiegawcze na dalszych
etapach projektowania dopuszczonych przedsiewzie¢. Prognoza moze tez wskazac
preferowane z punktu widzenia ochrony $rodowiska sposoby realizacji planu oraz
dziatania, ktérych nie mozna zawrze¢ w ustaleniach planu ze wzgledu na jego
specyfike prawna.

Kazda prognoza jest zawsze tylko prawdopodobna, a nigdy pewna, dlatego
prognoza oddzialywania na Srodowisko projektu planu zagospodarowania
przestrzennego nie jest integralng czescig planu i nie podlega uchwalaniu. Tresci
zawarte w prognozie nie mogg stanowi¢ podstawy dla odmowy uzgodnienia planu
ani negatywnej opinii dla planu. Zgodnie z art. 43 Prawa ochrony srodowiska
opiniowaniu przez organ ochrony srodowiska podlega projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego srodowiska wraz z prognozg (a nie sama
prognoza), a zasady wnoszenia uwag i wnioskdw oraz opiniowania projektow
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego okreslajg przepisy ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy zawarte w art. 18 tej ustawy swiadczg o
tym, ze prognoza sporzgdzana jest przede wszystkim na potrzeby spotecznosci
lokalnej i powinna stuzy¢ takze podnoszeniu jej Swiadomosci ekologiczne;j.

Niniejsza prognoze oddzialywania na srodowisko projektu planu sporza-
dzono w trakcie procedury sporzadzania projektu ,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Oliwa Dolna rejon ulicy Beniowskiego w
miescie Gdansku”.

Decyzja o przystgpieniu do sporzgdzania poddanego prognozie planu zagospo-
darowania przestrzennego podjeta zostata Uchwatg Nr Xll/379/2003 Rady Miasta
Gdanska z dnia 28 sierpnia 2003 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Oliwa Dolna — rejon ul.
Beniowskiego w miescie Gdansku

Opracowanie skfada sie z:
a) czesci opisowej,
b) czesci graficznej.

Czes¢ opisowa prognozy zawiera charakterystyke struktury i stanu antropizaciji
Ssrodowiska, przedstawienie istotnych z punktu widzenia srodowiska ustalen planu
(dostowne brzmienie ustalen nie zawsze jest cytowane) oraz ocene oddziatywania na

srodowisko projektu planu. Praca zakonczona jest syntezg, uwzgledniajacg wnioski
dotyczgce realizacji planu.

Prognoza oddziatywania projektu planu na $rodowisko poprzedzona zostata
sporzgdzeniem ,Opracowania ekofizjograficznego na potrzeby miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Oliwa — rejon ul. Beniowskiego w mieScie
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Gdansku” (2002), ktére opracowane zostato w Biurze Rozwoju Gdanska, w Zespole
Ochrony Srodowiska.

W ocenie oddziatywania na srodowisko projektu planu uwzgledniono:
- oddziatywanie ustalen projektu planu na obszar planu i tereny sgsiednie,
- wptyw projektu planu na poszczegdlne elementy srodowiska,

- oddziatywanie projektu planu na standardy jakosci srodowiska i warunki zycia
mieszkancéw.
Czes¢ graficzna prognozy zawiera:
- zalgcznik graficzny pod tytutem ,Prognoza oddziatywania na s$rodowisko
projektu planu” w skali 1: 1000, stanowigcg integralng czes¢ opracowania,

- dokumentacje fotograficzna.

2. CHARAKTERYSTYKA USTALEN PLANU

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni 20,4 ha. Granicami planu objety
zostat w miare jednorodny obszar - dawny zespdt przemystowo — sktadowy Dolnej
Oliwy. Teren pod wzgledem wiasnosciowym jest silnie zréznicowany, przewazajg
grunty komunalne i Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym, duzy jest réwniez
udziat gruntow prywatnych. Obszar ograniczony jest nastepujgcymi ulicami:

od potudnia ulicg Leborska,

od pétnocy ulicg Bora - Komorowskiego,

od zachodu linig rozgraniczajgca projektowanej ,Drogi Czerwonej”,

od wschodu ulicami Beniowskiego i Szczecinska

Prezydent Miasta Gdanska przystgpit do sporzgdzenia planu w celu umozliwienia
przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych zgodnie z aktualnymi trendami i
zapotrzebowaniem funkcji. Z wnioskiem o zmiane funkcji wystgpit Polifarb — Zakfady
Farb w Gdyni, ktory wnosi o przeksztatcenie terendbw przemystowych na tereny
mieszkaniowo-ustugowe.

Dotychczas obowigzujgcy miejscowy plan ustalat dla tego terenu przeznaczenie
pod ustugi i administracje z preferencjg dla ustug o znaczeniu dzielnicowym i
ogolnomiejskim. Zmiany wprowadzone przedmiotowym projektem planu zwigzane sg
z przede wszystkim z umozliwieniem przeksztatceh terenéw przemystowych na
tereny ustug i mieszkalnictwa. Projekt planu umozliwia rowniez lokalizacje obiektu
handlowego o powierzchni powyzej 2000 m?, =z zalozeniem, Ze bedzie to
wielopietrowy obiekt handlowy o powierzchni sprzedazowej do 15.000 mZ.

Projekt planu jest spdjny z ustaleniami ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska”

Projekt planu ustala podziat obszaru objetego planem na 13 terendéw
(oznaczonych symbolami trzycyfrowymi od 001 do 013) wydzielonych liniami
rozgraniczajgcymi oraz ich przeznaczenie wedtug klasyfikacji strefowej zdefiniowanej
na potrzeby miasta Gdanska. Pod pojeciem strefy rozumie sie teren wydzielony
linlami rozgraniczajgcymi o jednakowych zasadach zagospodarowania, przeznaczo-
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ny pod okreslong grupe funkcji, oznaczong symbolem dwucyfrowym oraz pod sieci i
urzgdzenia sieciowe infrastruktury technicznej. Na potrzeby niniejszego planu
definiuje sie nastepujgce strefy funkcyjne, oznaczone nastepujgcymi symbolami:

U33 tereny zabudowy ustugowej komercyjne i publiczne, z wytgczeniem:
1) rzemiosta produkcyjnego,
2) stacji paliw,
3) warsztatéw samochodowych blacharskich i lakierniczych,
4) stacji obstugi samochodéw ciezarowych i autobusoéw,
Dopuszcza sie:
1) parkingi i garaze dla samochodéw osobowych,
2) salony samochodowe (z serwisem),
3) mate hurtownie do 2000 m? powierzchni,
4) budynki zamieszkania zbiorowego,
mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg

UC tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy p
powyzej 2000 m?

M/U31tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej zawierajgca wybrane tereny
mieszkaniowe: MN, MN21, M22 lub M23 i ustugowe: U, U33, US lub U34. W
planie mozna ustali¢ proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a ustugowg

KD81 tereny ulic lokalnych
KD82 tereny ulic zbiorczych

Na terenach transportu drogowego, dopuszcza sie obiekty stanowigce tradycyjne
wyposazenie ulic, np.: kioski z prasg, punkty sprzedazy biletéw, budki telefoniczne,
wiaty przystankowe, nosniki reklamowe, w tym takze na lokalizacjach tymczasowych.

E elektroenergetyka, np. gtéwne punkty zasilania elektroenergetycznego

W zakresie infrastruktury technicznej projekt planu zaktada:
1) zaopatrzenie w wode - z istniejgcej i rozbudowanej sieci wodociggowej;

2) zaopatrzenie w elektrycznos¢ - z istniejgcej | rozbudowanej sieci
elektroenergetycznej;

3) zaopatrzenie w gaz - z istniejgcej i rozbudowanej sieci gazowej;

4) zaopatrzenie w ogrzewanie - z sieci cieptowniczej lub niskoemisyjnych Zrodet
lokalnych;

5) gospodarka sciekowa - do ogolnomiejskiej sieci kanalizacji sanitarnej;

6) zagospodarowanie wod opadowych — do kanalizacji deszczowej; wody opadowe
ujete w systemy kanalizacyjne, pochodzgce z powierzchni zanieczyszczonych
wymagajg oczyszczenia, zgodnie z przepisami szczegdolnymi.

7) utylizacja odpadow statych - po segregacji wywoz na sktadowisko miejskie,
pozostate — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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3. STAN SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO OBSZARU OBJETEGO
PLANEM

3.1 Srodowisko abiotyczne - warunki fizjograficzne

Obszar objety projektem "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego Oliwa — rejon ul. Beniowskiego w miescie Gdansku" potozony jest w obrebie
regionu fizycznogeograficznego Pobrzeze Kaszubskie. Jednoczesnie w ujeciu
funkcjonalnym obszar opracowania potozony jest w strefie nadmorskiej, czyli w
strefie energetyczno-materialnego oddziatywania morza na $rodowisko lgdowe. W
granicach opracowania odzwierciedla sie to przede wszystkim poprzez: zmiany
przebiegu elementdéw i zjawisk klimatycznych w dolnej warstwie atmosfery ladu,
zmiany dynamiki wod powierzchniowych i podziemnych oraz zmiany ich sktadu
chemicznego (zasolenie). To ,odmorskie” oddziatywanie modyfikowane jest przez
istniejgce zagospodarowanie.

Uksztaltowanie terenu w rejonie ul. Beniowskiego jest tagodne, réwninne w
znacznym stopniu przeksztalcone w wyniku wprowadzenia zainwestowania
kubaturowego. Obszar opracowania potozony jest nad poziomem morza na
wysokosci ok. 18-20 m n.p.m., Teren jest nachylony w kierunku wschodnim i
potnocno-wschodnim, w kierunku morza.

W podtozu obszaru dominujg utwory zwigzane genetycznie ze stozkami
naptywowymi i deluwiami. Wystepujg tu piaski przemieszane, drobno- i
Srednioziarniste lokalnie z domieszkg grubszych frakcji o migzszosci powyzej 4,5 m.
Wymienione utwory wystepujg ptatami o mniejszej migzszosci niz 4,5 m,
zalegajgcymi  na piaskach sSrednio- i gruboziarnistych z wktadkami i
przewarstwieniami zwirbw. W obrebie obszaru opracowania nie wystepujg
wspotczesnie procesy rzezbotworcze.

Pierwszy poziom wéd gruntowych wedtug opracowan fizjograficznych zalega tu
gteboko, na gtebokosci ponad 4,5 m p.p.t. Gtebokos¢ zalegania pierwszego poziomu,
w tym przypadku zalezy bezposrednio od wzniesienia terenu n.p.m. Wedtug
archiwalnych opracowan hydrogeologicznych wptyw morza na warunki hydrologiczne
lgdu (w tym wspotzaleznosci poziomdw wody) nie jest tu zauwazalny.

W granicach obszaru nie wystepujg zadne elementy wod powierzchniowych.
Obszar opracowania potozony jest w granicach dwéch zlewni powierzchniowych:
Potoku Jelitkowskiego i Kolektora Kotobrzeska. Odprowadzanie wod opadowych
realizowanie jest w dwojaki sposéb: infiltracyjnie na terenach nieutwardzonych, w tym
na terenach biologicznie czynnych (ogrody przydomowe, trawniki, zielen
przyobiektowa) oraz za pomocg sieci kanalizacji deszczowej z terendéw o nawierzchni
utwardzone;j.

Wystepujgce w granicach obszaru opracowania gleby zostaty w przewazajgcy
sposob przeksztatcone. Naktadajgce sie na nie zainwestowanie i uzytkowanie terenu
spowodowato, ze wystepuje tu przewaga gleb kulturoziemnych, antropogenicznych,
przeobrazonych w wyniku intensywnego zagospodarowania.

Warunki klimatyczne wystepujace w obrebie obszaru planu sg typowe dla
zainwestowanych rejondw nadmorskich. Klimat lokalny ksztattuje sie przy
naktadajgcym sie wptywie morza i zabudowy, ktére warunkujg specyficzny rezim
termiczny (wedtug Trappa i inni, 1987). Charakteryzuje sie on stosunkowo niskimi
temperaturami maksymalnymi, wysokimi temperaturami minimalnymi oraz niewielkg
liczbg lub catkowitym brakiem dni bardzo mroznych, mroznych i upalnych. Bliskos¢
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wod Zatoki Gdanskiej powoduje wzrost wilgotnosci wzglednej powietrza, duze
predkosci wiatru oraz wzrost liczby dni z mgta. Jednak zwarta zabudowa tego
obszaru ogranicza oddziatywanie morza, co uwidacznia sie poprzez zmiany w
zakresie wilgotnosci wzglednej powietrza (niska), predkosci wiatru (bardzo mate) i
okresie z pokrywg sniezng (krotki) oraz w niewielkiej liczbie dni z mgta.

Podsumowujgc zagadnienie uwarunkowan fizjograficznych podkreslic nalezy
wystepowanie w granicach opracowania korzystnych warunkéw fizjograficznych
(gruntowo-wodnych) dla posadowienia obiektow kubaturowych i infrastruktury
technicznej. Zwigzane jest to przede wszystkim z gtebokim zaleganiem pierwszego,
swobodnego poziomu wod gruntowych oraz nosnymi gruntami.

3.2 Elementy szaty roslinnej

W granicach obszaru objetego pracami planistycznymi wystepuje stosunkowo
mata réznorodnos¢ form szaty roslinnej, co zwigzane jest przede wszystkim z duzg
skalg antropizacji srodowiska. Na zatgczniku graficznym wyrézniono nastepujgce
elementy srodowiska biotycznego (zob. zat. graficzny):

— pojedyncze cenne okazy drzew (iglaste i lisciaste) — dotyczy to gtéwnie klondw i
topoli oraz pojedynczych okazow brzo6z, Swierkow i innych;

— zielen przyuliczna, w tym pojedyncze drzewa — wystepujg tu okazy drzew i
krzewOw zroznicowane wiekowo i stanem sanitarnym (dominujg klony i lipy),
proponowane do zachowania w trakcie proces6w modernizacyjno-
inwestycyjnych; do kategorii tej zaliczy¢ mozna takze urzadzone trawniki wzdtuz
ciggébw komunikacyjnych;

— przyobiektowa zielen urzadzona, w tym zespoly roslinnosci ozdobnej
(klomby, kwietniki) — sg to przede wszystkim tereny Miedzynarodowych Targéw
Gdanskich, gdzie wystepujg gatunki drzew i krzewow ozdobnych. Teren ten jest
pielegnowany, co przejawia sie przede wszystkim w strzyzeniu muraw i roslin
ozdobnych;

— przydomowe ogrody uzytkowe, uzytkowo-ozdobne — jest to funkcja o matym
udziale w uzytkowaniu terenu w granicach obszaru opracowania, ogrody tu
wystepujgce charakteryzujg sie zrdéznicowanym stopniem zagospodarowania,
posiadajg zarbwno drzewka, jak tez krzewy ozdobne;

— zbiorowiska i ptaty roslinnosci ruderalnej — zaliczone tu zostaty wyksztatcone
na terenach przeksztatconych zbiorowiska o roznym potencjale biotycznym, ktére
czesto petnig funkcje ochronng. Na terenach przeksztatconych dominuje
spontaniczna roslinnos¢ ruderalna, w wielu zas miejscach teren jest wydeptany
do gotej ziemi, zwilaszcza tam, gdzie brak jest wyraznie wytyczonych,
utwardzonych drog. Zbiorowiska ruderalne tu wystepujgce sg ubogie i nie
przedstawiajg wiekszej wartosci przyrodniczej. Pomimo tego ich obecnos¢ jest
pozytywnym zjawiskiem, w poréwnaniu z brakiem jakiejkolwiek pokrywy roslinne;j.

3.3 Powiagzania przyrodnicze obszaru opracowania

Obszar objety projektem planu zarbwno pod wzgledem wewnetrznych, jak i
zewnetrznych powigzan przyrodniczych nie nalezy do szczegdlnie wartosciowych
terendw w granicach miasta. Jednoczesnie ze wzgledu na wystepujgce tu
zainwestowanie brak jest mozliwosci ksztattowania nowych terenéw o funkcjach
przyrodniczych.
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W granicach opracowania nie wystepujg zadne obszary i obiekty objete ochrong w
rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody oraz tereny i obiekty projektowane do objecia
ochrona.

3.4 Diagnoza stanu i funkcjonowania srodowiska

Ze wzgledu na lokalizacje obszaru objetego projektem planu w stosunku do form
dziatalnosci cztowieka (uktad drog, tereny rekreacyjno-mieszkaniowe) podstawowymi
zagadnieniami w zakresie stanu srodowiska i ekologicznych warunkéw zycia ludzi, sg
warunki aerosanitarne i warunki akustyczne.

Warunki aerosanitarne

Obraz stanu powietrza atmosferycznego na obszarze opracowania czesciowo
oddajg wyniki ze stacji AM3 Automatycznego Regionalnego Monitoringu Atmosfery
Aglomeracji Gdanskiej (ARMAAG), znajdujgcej sie w Nowym Porcie przy ul.
Wyzwolenia. Uzyskane w ten sposéb dane wskazujg, ze w 2000 r. stan
zanieczyszczenia powietrza w tym rejonie ksztaltowat sie na poziomie bardzo
dobrym i dobrym. Wyniki pomiaréw prezentuje tabela ponizej.

Tabela 1. Wyniki pomiaréw zanieczyszczen podstawowych w stacji Gdansk — Nowy
Port (AM3) za rok 2000-2001 (stezenia sredniookresowe i $rednioroczne)

rodzaj zanieczyszczen okres 2000 2001 Norma
grzewczy 21,4 14,3
dwutlen/enlzssiarki letni 53 7.7
[ug/m’ rok 6,0 1 40
grzewczy 21,5 19,7
dW“t;e”fris?ZOt“ letni 17,0 15,0
Mg rok 19,2 173 40
grzewczy 44,8 39,4
stezenie pylu zawieszonego letni 284 322
PM10 [ug/m3 ’ ’
[ug/m’ rok 39,2 35,8 50
dwutlenek siarki 44,5 27,5
) dwutlenek azotu 48,0 43,3
% stezenia dopuszczalnego * i
D /m3 pylu zawieszony
a [ug/m’] PM10 98,0 71,8
tlenek wegla 25,5 24,0 -

zrodto: Ocena stanu srodowiska w gminie Gdansk za rok 2000, lipiec 2001, Prezydent Miasta Gdanska.

W rejonie ul. Beniowskiego brak jest znaczgcych zrddet emisji zanieczyszczen.
Obiekty zaktadéw ,Fazera” w zwigzku z modernizacjg i zmiang paliwa na gaz,
skutecznie zminimalizowaty ucigzliwo$¢ w tym zakresie. Do najwazniejszych zrodet
zanieczyszczen nalezy zaliczy¢ ciggi ulic (zwtaszcza ul. Beniowskiego i Bora
Komorowskiego), ktoére charakteryzujg sie umiarkowanym natezeniem ruchu
pojazdow spalinowych powodujgcym zanieczyszczenia atmosfery oraz pojedynczy
emitor o nierozpoznanej skali oddziatywania.
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Do ucigzliwych zZrodet zanieczyszczen nalezy zaliczy¢é rowniez emitor zwigzany
ze ztomowiskiem (lokalizacja na zatgczniku graficznym). W trakcie wizji terenowych
stwierdzono, ze palenisko dawnej kottowni wykorzystywane jest do spalania
roznorodnych odpaddéw, w tym, pochodzgcych ze ztomowania (m.in. odpady z
tworzyw sztucznych). Ze spalaniem zréznicowanych odpaddw, co jest sprzeczne z
prawem, zwigzana jest tez dokuczliwa emisja odorow.

Warunki akustyczne
Hatas komunikacyjny

W opracowaniu ,Mapy terenow spokojnych gminy Gdansk” (2000) przyjeto
zatozenie, na podstawie analizy literatury fachowej dotyczgcej oddziatywania hatasu
na zycie i zdrowie ludzi oraz pomiardw rzeczywistych sytuacji hatasowych, ze
graniczng wartoscig wyznaczajgca ,tereny spokojne” jest wartos¢ poziomu réwno-
waznego:

- dla pory dnia Laeqd = 55 dB
- dla pory nocy Laeqn= 50 dB

W granicach obszaru opracowania nie znajdujg sie odcinki drog, dla ktorych
wykonywane byty pomiary hatasu. Znajdujg sie za to odcinki drog, wzdtuz, ktorych
przeprowadzono modelowanie hatasu w celu wyznaczenia ,terenéw spokojnych”.

Wedtug opracowania ,Mapa terendéw spokojnych gminy Gdansk” (2000) obszar
opracowania zaliczono do czterech kategorii natezenia hatasu dla pory dnia:

- 50 dB < Laeqa <55 dB;

- 55dB < Lpeqa <60 dB;

- 60dB < Laega <65 dB;

- 65dB <Laeqa<70dB.

Rozktad pdl natezen hatasu rozchodzi sie symetrycznie od drég i linii kolejowej,
przy czym gtdwnymi osiami sg linia kolejowa i ul. Bora-Komorowskiego.

Nalezy jednak zaznaczycC, ze powyzsze przeprowadzone modelowanie rozprze-
strzeniania sie hatasu nie uwzglednito charakteru terenébw potozonych w bezpo-
Srednim sgsiedztwie gtdwnych ciggéw komunikacyjnych, a przede wszystkim
wystepujgcej wzdtuz niej zabudowy lub roslinnosci, ktore oddziatywujg jak ekrany
akustyczne. Faktyczny stan warunkéw akustycznych na obszarze zmiany planu, ze
wzgledu na przedstawione uwarunkowania, moze by¢ odmienny od zaktadanych w
modelu.

Hatas kolejowy

W zwigzku z przebiegiem wzdtuz zachodniej granicy obszaru opracowania
ekofizjograficznego linii kolejowej, w granicach przedmiotowego obszaru wystepujg
ucigzliwosci akustyczne zwigzane 2z transportem kolejowym. Wedlug analiz
poréwnawczych ucigzliwos¢ akustyczna w rejonie obszaru planu przedstawia sie
zgodnie z tabelg ponize;.
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Tabela 2 Poréwnanie wynikéw hatasu uzyskanych metodg pomiarowg i metodg
teoretyczng w stosunku do linii kolejowe;j

Réwnowazny poziom
Punkt pomiarowy Charakterystyka punktu dzwigku Laeg (dB)

Z pomiarow | z obliczen

Gdansk Przymorze — odlegtos¢ od torowiska 10 m
Gdansk Oliwa — ul.
Kotobrzeska — ul.
Leborska

wysokosc¢ punktu nad ptasz. 74 74,3
torowiska 1,5 m

Gdansk Przymorze — odlegtos¢ od torowiska 18 m
Gdansk Oliwa — ul.
Kotobrzeska — ul.
Leborska

wysokos¢ punktu nad ptasz. 69 72,3
torowiska 4,0 m

zrodto: ,Mapa terenow spokojnych Gminy Gdanska”

Okresowa ucigzliwos¢ akustyczna zwigzana z linig kolejowa, zwiaszcza w
stosunku do zabudowy mieszkaniowej, moze powodowaé pogorszenie klimatu
akustycznego.

Hatas obiektowy

Obiektami, z ktéorymi zwigzana jest ucigzliwo$¢ akustyczna, sg tereny zaktadu
,Fazer’. Wedlug decyzji o dopuszczalnej emisji hatasu do $rodowiska (WOS-IV-
7660/1/2001 z dnia 12 lutego 2001 r. dla zaktadu tego okre$lono nastepujgce
poziomy:

- W porze dziennej Leqp = 50 dB;
- w porze nocnej Legn = 40 dB;

Jednoczesnie w trakcie kontroli przeprowadzonej przez WIOS w Gdansku,
stwierdzono przekroczenia hatasu w porze nocnej o 7 dB. Decyzje pokontrolne
spowodowaty podjecie przez zaktad dziatarn minimalizujgcych istniejgce ucigzliwosci.

Zagrozenia srodowiska

W trakcie kilkudziesieciu lat uzytkowania zaktadu farb (od 1923 r.) w granicach
obszaru objetego projektem planu prowadzona byta produkcja w zakresie
wytwarzania farb i lakierow. Przez wiele lat teren ten wykorzystywany byt tez jako
sktad farb i innych substancji chemicznych. W obrebie zaktadu wystepowato (stan na
koniec 1997 r.) 21 zbiornikow podziemnych o pojemnosciach od 15 do 30 m3. W
zbiornikach podziemnych przechowywano nastepujgce substancje: benzyny do
produkcji farb i lakierow, toulen, butanol, octan etylu, octan butylu i olej tungowy.
Dodatkowo w zbiorniku naziemnym (przerobiona cysterna kolejowa) przechowywano
ftalan dwubutylu. Substancje w stanie suchym (pigmenty, wypetniacze i inne
substancje pomocnicze) sktadowane byly w opakowaniach jednostkowych w
magazynie surowcow, ktorego lokalizacja w trakcie funkcjonowania zaktadu
zmieniata sie.
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W trakcie procesow przeksztatceniowych w Zaktadach Farb ,POLIFARB-OLIVA”,
w celu oceny stanu zanieczyszczenia gruntu i wod gruntowych, w obrebie zaktadu,
przeprowadzono analize stanu  zanieczyszczenia. W L Analizie stanu
zanieczyszczenia gruntu i wod gruntowych w Zaktadach Farb ,POLIFARB-OLIVA”
(opr. SGS SUPERVISE Poland Sp. z o.0., grudzien 1997) zaprezentowano wyniki
badan w granicach zaktadu w Oliwie i w Gdyni. | tak w rozdz. 8.2. obejmujgcym
whnioski z przeprowadzonych badanh znajdujg sie nastepujgce zapisy (wybrane):

- wyniki badan zawartoSci metali ciezkich w gtebszych warstwach gruntu na
terenie zaktadu nie wykazaty istnienia podwyzszenia zawartoSci zadnego z
nich. Uwaza sie, ze pod wzgledem zawartosci metali ciezkich obiekt nie jest
ucigzliwy dla Srodowiska;

- stwierdzono znaczne zanieczyszczenie gruntu weglowodorami aromatycznymi
w otworze nr 39 (...) potozonym przy podziemnych zbiornikach magazynowych
potozonych w potnocnej czesci obiektu przy ulicy Bora-Komorowskiego.
Dopuszczalne ,stezenie WA” zostato w tym miejscu przekroczone 14-krotnie.
Podstawowg czes¢ zanieczyszczenia stanowi ksylen;

- stwierdzono 100-krotne przekroczenie dopuszczalnej wartosci parametru
Suma WA” w otworze nr 32 (..) potozonym w centrum obiektu.
Zanieczyszczenia stanowig ksylen, etylobenzen i toulen;

- w otworze 16 i 18 wykonanych w miejscu gdzie zlikwidowano zbiorniki
podziemne stwierdzono podwyzszong wartosc parametru ,ekstrakt eterowy” w
stosunku do wartosci przecietnej;

- Stwierdzono 53-krotne przekroczenie dopuszczalnej wartosci parametru suma
WA w otworze nr 24. Powodem przekroczenia jest obecnosc ksylenu, toluenu
i etylobenzenu;

- Sstwierdzona strefa zanieczyszczen rozcigga sie od miejsca po usunietych
zbiornikach do otworu nr 25 potozonego przy magazynie SUrowcow,
najprawdopodobniej rozszerza sie na przylegty do terenu obiektu obszar
potozony poza potudniowo-zachodnig jego granica.

Podsumowujgc diagnoze stanu i funkcjonowania s$rodowiska nalezy
stwierdzi¢, ze obecny stan srodowiska na obszarze planu okresli¢ mozna jako
korzystny dla zabudowy kubaturowej. Ze wzgledu na uciazliwosci
srodowiskowe teren ten jest umiarkowanie korzystny i niekorzystny dla
zabudowy mieszkaniowej. Docelowym kierunkiem zagospodarowania powinny
by¢ funkcje ustugowe.
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WYBRANE WNIOSKI | WYTYCZNE Z ,OPRACOWANIA
EKOFIZJOGRAFICZNEGO ...”

. W granicach opracowania nie wystepujg zadne obszary i obiekty objete ochrong
w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody.

. Ze wzgledu na dominujgcy charakter zabudowy i terenow ustugowo-sktadowo-
produkcyjnych oraz niewielki udziat terenow aktywnych biologicznie proponuje sie
w stosunku do obszardw o funkcji przyrodniczej potozonych w granicach obszaru
opracowania podjgc nastepujgce dziatania z zakresu ksztattowania Srodowiska:

- zachowanie szpalerow, alei drzew i pojedynczych drzew przydroznych —
funkcja izolacyjno-krajobrazowa;

- wzmocnienie i uzupetnienie zieleni przyulicznej (w tym trawnikoéw) wzdtuz ulic,
stosowanie gatunkéw zgodnych siedliskowo i geograficznie, w tym odpornych
na zanieczyszczenia komunikacyjne;

- wprowadzanie na tereny nieutwardzone, nieuzytkowane w miare mozliwosci
powierzchni biologicznie czynnych w postaci zieleni urzgdzonej towarzyszgcej;

- pielegnacja i ochrona zachowawcza zieleni urzgdzonej towarzyszgcej terenom
ustug.

. W stosunku do terenow zainwestowanych nalezy zatozyc¢ podjecie nastepujg-
cych dziatan z zakresu ksztaftowania Srodowiska:

- tereny zainwestowania ustugowego - likwidacja terenow nieutwardzonych i
wyposazenie ich w infrastrukture ochrony $rodowiska - realizacja sieci
kanalizacji deszczowej — wzmocnienie terenow zieleni towarzyszgceyj;

- tereny zainwestowania mieszkaniowego — tereny zagrozone negatywnym
oddziatywaniem funkcjonowania obiektow ustugowo-produkcyjnych, w tym
ucigzliwosci zwigzanych z komunikacjg. Proponowane dziatania: modernizacja
sozotechniczna Ilub likwidacja funkcji mieszkaniowych i przeksztatcenie w
ustugi;

- teren zainwestowania przemysiowego - proponowane dziatania:
modernizacja sozotechniczna, minimalizacja ucigzliwosci akustycznych;

- teren projektowanego zainwestowania mieszkaniowo-ustfugowego -
tereny  przeksztatcern  funkcjonalnych o  korzystnych  warunkach
fizjograficznych, proponowane dziatania: rekultywacja terendw i obiektow
przeksztatconych dotychczasowym uzytkowaniem; wprowadzenie zieleni
towarzyszgceyj;

- teren projektowanego zainwestowania usfugowego - wprowadzenie
nowych obiektow ustugowych nie powodujgcych negatywnego oddziatywania
na otoczenie wraz z wprowadzeniem zieleni urzgdzonej.

. Caty obszar objety opracowaniem ekofizjograficznym potozony jest w obrebie
zewnetrznego terenu ochrony poS$redniej ujecia wody Czarny Dwor, w rejonie |,
ustalonym decyzjg Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Wojewddzkiego w
Gdansku nr O-V-7622/2/96 z dnia 19.01.1996 r. Teren zewnetrzny zostat
wyznaczony w celu ochrony ujecia przed chemicznym skazeniem wody.
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5. OCENA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO REALIZACJI
USTALEN PROJEKTU PLANU

5.1 Wprowadzenie - przyrodnicze skutki zmiany planu

Aktualny stan srodowiska oraz dominujgcy charakter przeksztatceh na obszarze
objetym projektem planu w rejonie ul. Beniowskiego — zwarta zabudowa ustugowo-
sktadowa, z elementami zabudowy mieszkaniowej — pozwalajg sformutowac zarys
prognozy zmian Srodowiska spowodowanych realizacjg ustalen planu. Przyjmujac
zatozenie o utrzymaniu aktualnego charakteru zainwestowania oraz zwigzane z tym
tendencje rozwojowe nalezy stwierdzic, ze:

- przeksztatcenia funkcjonalne terenéw, a zwtaszcza intensyfikacja zainwestowania
w obrebie istniejgcych terendw moze spowodowaC wzrost ucigzliwosci
srodowiskowych dla terenéw i obiektow o funkcji mieszkalnej - w zakresie
ucigzliwosci aerosanitarnych i akustycznych potozonych w obrebie obszaru oraz
w jego otoczeniu;

- intensyfikacja zainwestowania moze powodowaC dalsze ograniczanie udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, przez co ograniczona zostanie funkcja
ekologiczno-krajobrazowa zieleni urzadzonej wystepujgcej w granicach
opracowania;

- w wyniku intensyfikacji komunikacji samochodowej, zwtaszcza zwigzanej z
obstugg terendw ustugowych i magazynowo-sktadowych, przy jednoczesnym
braku wystarczajgcej kanalizacji deszczowej (tereny placow manewrowych i
parkingdbw o nawierzchni nieutwardzonej, przepuszczalne) wzrostowi ulec moze
zagrozenie skazenia gruntu i wod podziemnych w przypadku awarii pojazdéw
samochodowych.

W granicach obszaru objetego projektem planu do konica 2003 r. obowigzywaty
nastepujgce plany zagospodarowania przestrzennego:

- Miejscowy ogolny plan zagospodarowania przestrzennego Miasta (Gdanska,
zatwierdzony Uchwatg Nr LXV/484/93 Rady Miasta Gdanska z dnia 15.06.1993r.
(Dz.Urz.Woj. Gd. Nr 18, poz. 102 z 30.09.1993 r.);

- Miejscowy plan szczegdtowy zagospodarowania przestrzennego Gdansk — Oliwa
Dolna, =zatwierdzony Uchwatg Nr [X/100/94 Rady Miasta Gdanska
z dnia 8.12.1994 r. (Dz. Urz. Woj. Gd. Nr. 37, poz. 195 z 14.12.1994 r.);

zgodnie, z ktérymi tereny objete aktualng procedurg planistyczng przeznaczone sg
pod ustugi i administracje z preferencjg dla ustug o znaczeniu dzielnicowym i
ogolnomiejskim.

Podstawowym celem opracowania projektu planu poddanego prognozie
oddziatywania na srodowisko byto sformutowanie nowych zasad zagospodarowania
przestrzennego pozwalajgcych na dokonanie przeksztatcen funkcjonalno—
przestrzennych zgodnie z aktualnymi potrzebami i mozliwosciami, a przede
wszystkim umozliwienie lokalizacji zabudowy ustugowo-mieszkaniowej na terenach
poprodukcyjno-sktadowych oraz lokalizacje wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego.
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5.2 Ocena oddzialywania na srodowiska wedlug komponentéw
srodowiska

Realizacje ustalen projektu planu dotyczgcg obszaréw potozonych w obrebie
projektowanych stref funkcjonalnych UC, U31 i U33, gtdbwnie ze wzgledu na
wystepujgce juz zagospodarowanie i zainwestowanie, nalezy oceni¢ jako ustalenia
nie powodujgce generalnie negatywnych, znaczgcych przeksztatcen sSrodowiska
przyrodniczego zaréwno na etapie inwestycyjnym, jak i funkcjonowania. Dotyczy to
nastepujgcych zakresow:

- przeksztatcenia powierzchni terenu i budowy geologicznej;

- zmian w stosunkach wodnych;

- przeksztatcenia szaty ros$linnej;

- pogorszenia walorow klimatu aerosanitarnego i akustycznego;
- degradaciji waloréw krajobrazowych;

- zagrozenia sozologicznego.

Ocena oddziatywania na srodowisko projektu planu ze wzgledu na specyfike
przyrodniczg i uwarunkowania ekofizjograficzne dotyczyC bedzie przede wszystkim
oceny skutkéw intensyfikacji zainwestowania w obrebie terenéw elementarnych 001-
006. Projekt planu nie zaktada realizacji nowych odcinkow drog wraz z infrastrukturg
techniczng, z kolei za$ ich modernizacja jest niezbednym warunkiem realizacji
projektowanego zainwestowania. Zakres oddziatywan na srodowisko w obrebie
wszystkich wydzielen, zaréwno co do skali i charakteru jest zblizony, co wynika
przede wszystkim z aktualnego stanu srodowiska oraz proponowanych inwestyciji.

5.2.1 Zmiana uksztaltowania terenu i budowy geologicznej

W trakcie prac inwestycyjnych przeksztatceniu ulegnie powierzchniowa budowa
geologiczna (w trakcie fundamentowania i uktadania infrastruktury technicznej),
lokalne uksztattowanie terenu oraz warstwy gleby. Generalnie prognozowane
oddziatywanie zdefiniowa¢ mozna w nastepujacy sposéb — wystgpig nieznaczne,
typowe zmiany spowodowane pracami ziemno-budowlanymi, majgcymi na celu
posadowienie budynkdéw, prowadzenie ciggéw komunikacyjnych i uzbrojenia terenu,
przeksztatcenia powierzchni terenu.

W celu zminimalizowania zakresu potencjalnych przeksztatceh, w trakcie prac
ziemno-budowlanych nalezy:

— ograniczac¢ zakres robot ziemnych do niezbednego minimum;

— ogranicza¢ sktadowanie materiatu piaszczystego pochodzgcego z wykopow na
terenach aktywnych przyrodniczo (np. w obrebie nie przeksztatconych
mechanicznie gleb, z wyksztatcong powierzchnig biologicznie czynng);

— usuwac z terendw wykopow i sktadowac¢ warstwy gleby do wykorzystania w celu
rekultywacji terenéw przeksztatconych w trakcie prac ziemno-budowlanych i do
ksztattowania przyobiektowych terendw zieleni.

Zakres prac ziemnych uzalezniony jest wprost od charakteru projektowanego
zainwestowania i w granicach projektu planu dotyczy¢ bedzie zaréwno realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jak i obiektow wielkokubaturowych.
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5.2.2 Przeksztatcenie stosunkéw wodnych

W zakresie zmian stosunkéw wodnych nalezy zidentyfikowa¢ nastepujgce
rodzaje oddziatywan:

- okresowa zmiana stosunkoéw wodnych zwigzana z realizacjg zainwestowania
mieszkaniowego i towarzyszacej infrastruktury technicznej — lokalne obnizenie
poziomu wod gruntowych w trakcie posadowiania obiektow wielkokubaturowych,
powrot do stanu wyjsciowego po zrealizowaniu zainwestowania;

- zmiany w bilansie powierzchni biologicznie czynnej spowodowane wprowadze-
niem powierzchni nieprzepuszczalnych i pétprzepuszczalnych, wzrost odprowa-
dzania powierzchniowego wod opadowych o charakterze lokalnym.

W ogdlnej ocenie zmian stosunkéw wodnych nalezy zauwazy¢, ze realizacja
projektowanej zabudowy w sposob proponowany w projekcie planu nie spowoduje
znaczgcych zmian. Wprowadzenie zainwestowania nie bedzie wymagaé
przeprowadzenia melioracji terenow, z kolei odprowadzanie wdéd opadowych
wymagac¢ bedzie rozwoju istniejgcej sieci kanalizacji deszczowej obstugujgcej
istniejgce i projektowane tereny zainwestowania oraz ulice.

Realizacja projektowanego zainwestowania nie spowoduje pogorszenia warun-
kow odnawialnosci zasobow wod podziemnych uje¢ ,Czarny Dwor” i ,Zaspa”.

5.2.3 Przeksztatcenie szaty roslinnej

W wyniku wprowadzenia w projekcie planu (w tym na podstawie ,Opracowania
ekofizjograficznego ...") szczegdtowych zapisow dotyczacych maksymalnego
zachowania istniejgcych elementoéw przyrodniczych realizacja projektowanego
zainwestowania nie spowoduje przeksztatcenia istotnych elementow szaty roslinne;j.
Przeksztatcenie te ograniczg sie do likwidacji szaty roslinnej w obrebie terendéw
przeznaczonych na zainwestowanie mieszkaniowe i ustugowe — dotyczy to ubogich
zbiorowisk, w tym: zbiorowisk ruderalnych wyksztatconych na terenach
przeksztatconych oraz pojedynczych zadrzewien o matej wartosci przyrodniczej.
Jednoczes$nie projekt planu wprowadza zapisy chronigce istniejgce okazy drzew -
,maksymalne zachowanie istniejgcego zadrzewienia’.

5.2.4 Degradacja waloréw krajobrazowych

Realizacja i funkcjonowanie zainwestowania kubaturowego w granicach terenu
Srodmiejskiego, intensywnie zainwestowanego, o matych walorach ekologiczno-
krajobrazowych nie spowoduje istotnych przeksztatceh. Oceniajgc z tego punktu
widzenia projekt planu nalezy podkresli¢, ze wprowadzenie zabudowy kubaturowej
nie spowoduje degradaciji waloréw krajobrazowych tego obszaru oraz jego odbioru z
otoczenia.
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5.2.5 Zagrozenia sozologiczne

Realizacja i funkcjonowanie projektowanego zainwestowania nie spowoduje
powstania nowych Zzrodet ucigzliwosci srodowiskowych. W granicach obszaru
objetego projektem planu wystepujg obecnie i prognozowane sg trzy rodzaje
zagrozen sozologicznych dla Srodowiska i potencjalnych mieszkancow:

- ucigzliwosc¢ aerosanitarna i akustyczna projektowanej ,Drogi Czerwonej”;

- ucigzliwosci pola elektromagnetycznego stacji transformatorowej i linii wysokiego
napiecia;

- negatywne oddziatywania skazenia gruntu w rejonie zaktadu farb i lakieru.

Projektowana wzdtuz zachodniej granicy obszaru objetego projektem planu
,poroga Czerwona” charakteryzowacC sie bedzie znaczgcym oddziatywaniem na
srodowisko w zakresie ucigzliwosci aerosanitarnych i akustycznych. Prognozuje sie,
ze zakres tego oddziatywania wykraczat bedzie poza granice drogi i swym zasiegiem
obejmie obszar projektu planu rejon ul. Beniowskiego. W opracowaniu ,Studium
ucigzliwosci projektowanej Drogi Czerwonej w Gdansku na odcinku pomiedzy ulicami
Solikowskiego a Leborskg oraz od projektowanej ul. Nowej Spacerowej do
ul.Subistawa” (2002 r., FU INFO-EKO, Gdansk) przeanalizowano wptyw
projektowanej drogi na warunki akustyczne w obrebie terenéw zwartej zabudowy
mieszkaniowej. Analogicznie do powyzszej analizy przeprowadzono, przy pomocy
programu H_Drog for Windows obliczenia prognozowanego wptywu na warunKi
akustyczne terenow potozonych w rejonie ul. Beniowskiego.

FA WA

a4 108 162 216 270 324 378 432 456 540 o84 645 702 a6 10 64 918

Rys. 2 Prognozowany zakres ucigzliwosci akustycznych od projektowanej ,Drogi
Czerwonej” (pora dzien)
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W obrebie prognozowanej strefy oddziatywania akustycznego projekt planu
wprowadza, w celu ochrony uzytkownikow przed ucigzliwosciami akustycznymi,
nastepujgce zalecenia i informacje nie bedgce podstawg wydawania decyzji
administracyjnych:

w pomieszczeniach przewidzianych na staty pobyt ludzi potozonych w strefie
ucigzliwosci projektowanej ulicy tzw. ,Drogi Czerwonej” zaleca sie zastosowanie
zabezpieczen akustycznych obnizajgcych poziom hatasu

Zapisy projektu planu eliminujg powstanie nowych, innych Zrodet
ponadnormatywnego hatasu oraz ponadnormatywnej emisji zanieczyszczen
atmosfery. Wyposazenie projektowanego zainwestowania w kanalizacje sanitarng i
deszczowg zminimalizuje mozliwosci zanieczyszczenia wod gruntowych i
powierzchniowych jedynie do sytuacji awaryjnych. Zaleca sie rowniez wyposazanie
nowej zabudowy w ogrzewanie zasilane z ogolnomiejskiej sieci cieptownicze;j.

Kolejnym, odrebnym zagadnieniem sozologicznym w granicach obszaru planu
jest oddziatywanie sieci energetycznej, z racji przebiegu przez obszar opracowania
linii wysokiego napiecia oraz stacji zasilajgco-transformatorowej. Zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami zakres negatywnego oddziatywania promieniowania
elektroenergetycznego nie powinien wykracza¢ poza granice terenu dla ktérego
uzytkownik posiada tytut prawny. W przypadku infrastruktury napowietrznej,
kazdorazowe  wprowadzenie  zainwestowania  wymaga  oceny  zakresu
ponadnormatywnego oddziatywania funkcjonowania linii energetycznej i okreslenia
dopuszczalnych odlegtosci od przebiegu linii. Projekt planu wprowadza strefy
bezpieczenstwa linii wysokiego napiecia - LWN (zob. rysunek prognozy), w obrebie
ktérych zagospodarowanie odbywa sie zgodnie z przepisami szczegdolnymi.

Ostatnim zagadnieniem sozologicznym jest kwestia istniejgcego skazenia gruntu
na terenach poprodukcyjnych. W rozdz. 3.4 scharakteryzowano zakres negatywnego
oddziatywania dotychczasowego funkcjonowania zaktadu na srodowisko gruntowo-
wodne. W przytoczonej w pierwszej czesci prognozy ,Analizie stanu
zanieczyszczenia gruntu i wod gruntowych w Zaktadach Farb ,POLIFARB-OLIVA”
(opr. SGS SUPERVISE Poland Sp. z o0.0.,, grudzien 1997) przedstawiono
nastepujgce wnioski z przeprowadzonych badan:

3. Zaleca sie wykonanie dodatkowych, szczegétowych badan obiektu w Oliwie ,
polegajgcych na:

- okresleniu poziomego zasiegu znalezionych stref zanieczyszczen;

- wykonaniu dodatkowych odwiertow majgcych na celu potwierdzenie Iub
wykluczenie istnienia zanieczyszczenia gruntu w miejscach, w ktorych
ograniczono w niniejszej pracy ilos¢ pobranych prob, ze wzgledu na miedzy
innymi trudnoSci terenowe;

- uzyskanie pionowego profilu rozktadu zanieczyszczen w wytypowanych
strefach skazen az do poziomu zalegania wod gruntowych (co najmniej 11 m
p.p.t., dane z kart dokumentacyjnych okolicznych otwordéw studziennych);

- Szczegotowej identyfikacji rodzajow i oszacowaniu iloSci substancji zawartych
w gruncie;

Zgromadzone dane (...) umozliwig okreSlenie czy i w jakim zakresie bedzie
niezbedna rekultywacja gruntu, czy bedzie konieczna rekultywacja wstepna
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(polegajgca na zczerpywaniu wolnego produktu), pozwolg ustalic metody,
strategie, opracowac projekt i oszacowac koszty ewentualnej rekultywacji.

W zwigzku, z tym w projekcie planu umieszczono zapisy zabezpieczajgce
potencjalnych uzytkownikéw, w tym mieszkancéw. W strefie 005M/U31, gdzie jako
funkcja dopuszczona wystepuje zabudowa mieszkaniowa, w celu ochrony przed
skutkami oddziatywania stwierdzonych skazen wprowadzono nastepujgcy zapis
projektu planu:

na terenach dawnej Fabryki Farb i Lakierow przed zainwestowaniem nalezy
przeprowadzi¢ badania zasiegu i skali zanieczyszczen gruntu, wynikajgcych z
dotychczasowego uzytkowania i dokonac niezbednych prac rekultywacyjnych

Nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie tego zapisu, a przede wszystkim jego
realizacja jest podstawowym warunkiem realizacji nowego projektowanego
zainwestowania.

5.3 Ocena oddziatywania na srodowisko wedtug ustalen projektu
plan

W niniejszej prognozie oddziatywania na srodowisko projektu planu wyrézniono
nastepujgce podstawowe typy oddziatywan:

- ustalenia korzystne dla stanu sSrodowiska
- ustalenia neutralne dla stanu srodowiska
- ustalenia negatywne dla stanu srodowiska

Realizacja nowych funkcji, oraz zwigzanego z tym nowego zainwestowania,
obwarowana jest licznymi zapisami projektu planu, i dopiero ich wypetnienie
spowoduje, ze realizacja wustaleh planu moze by¢ zgodna z zasadami
zrbwnowazonego rozwoju. Ponizej przedstawiono systematyke ustalen projektu
planu w postaci tabelarycznej.
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Tabela 3. Systematyka oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu

ocena ustalen projektu planu

zakres oddzialywania

ustalenia i zalecenia korzystne dla

stanu srodowiska

wprowadzenie okreslonego, minimalnego udziatu
terendw aktywnych biologicznie od 30% do 40%

001-U33/UC, 002-M/U31,
003-U33, 004-U33
005-M/U31, 006-U33

dotyczgce maksymalnego zachowania istniejgcego
drzewostanu

001-U33/UC, 002-M/U31,
003-U33, 004-U33
005-M/U31, 006-U33

dotyczgce maksymalnego zachowania oraz
uzupetnienia istniejgcego zadrzewienia wzdtuz
drog

008- KD81, 010-KD81
011- KD81, 012- KD81
013- KD81

zalecenie dotyczgce wprowadzenia w obrebie
terenow biologicznie czynnych zieleni wysokiej

001-U33/UC, 002-M/U31,
003-U33, 004-U33
005-M/U31, 006-U33

ustalenia neutralne
dla stanu srodowiska

zachowanie aktualnego charakteru
zagospodarowania w obrebie zwartej zabudowy
produkcyjno-ustugowej na terenach
przeksztatconych i zainwestowanych, w tym
mozliwa rozbudowa istniejgcych i budowa nowych
obiektow bez istotnych strat w Srodowisku

001-U33/UC
003-U33
004-U33
006-U33

wprowadzenie zainwestowania mieszkaniowo-
ustugowego na tereny przeksztatcone
dotychczasowym zainwestowaniem, o typowych
przeksztatceniach srodowiska na etapie
inwestycyjnym - ograniczone pozytywnymi
ustaleniami planu, neutralne oddziatywanie na
srodowiska w trakcie funkcjonowania

002-M/U31,

wprowadzenie zainwestowania mieszkaniowo-
ustugowego na tereny przeksztatcone
dotychczasowym zainwestowaniem, o typowych
przeksztatceniach srodowiska na etapie
inwestycyjnym — ograniczenia w realizacji
zainwestowania zwigzane z aktualnym stanem
Srodowiska (skazenie gruntu), neutralne
oddziatywanie na srodowiska w trakcie
funkcjonowania

005-M/U31

negatywne oddziatywanie
na srodowisko zwigzane z

istniejaca i projektowana
infrastruktura techniczna

ograniczenia w projektowanym zainwestowaniu
Zwigzane z prognozowanym oddziatywaniem
aerosanitarnym i akustycznym projektowane;j
,Drogi Czerwonej” (droga poza granicg projektu
planu)

001-U33/UC
004-U33

ograniczenia w lokalizacji nowej zabudowy
zwigzane z przebiegiem linii wysokiego napiecia
oraz GPZ

001-U33/UC
004-U33
007-E
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6. PODSUMOWANIE | WNIOSKI DLA ADMINISTRACJI

1. Obszar objety projektem ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Oliwa Dolna rejon ulicy Beniowskiego w miescie Gdansku” potozony jest w
obrebie regionu fizycznogeograficznego Pobrzeze Kaszubskie. Jednoczesnie w
ujeciu funkcjonalnym obszar opracowania potozony jest w strefie nadmorskiej,
czyli w strefie energetyczno-materialnego oddziatywania morza na srodowisko
lgdowe. ,Odmorskie” oddziatywanie modyfikowane jest przez istniejgce
zagospodarowanie.

2. W granicach obszaru objetego opracowaniem ekofizjograficznym wystepuje
zwarte zainwestowanie produkcyjno-ustugowo-mieszkaniowe. Dominacja funkcji
produkcyjno-sktadowych i  ustugowych oraz przebieg istniejgcych i
projektowanych ciggédw komunikacji samochodowej i kolejowej powoduje, ze
wystepujg tu umiarkowane pod wzgledem sozologicznym warunki dla funkcji
zabudowy mieszkaniowe;.

3. Pod wzgledem biotycznym obszar objety projektem planu charakteryzuje sie
umiarkowanymi walorami zwigzanymi jedynie z przydroznymi i przyobiektowymi
drzewami. W granicach opracowania nie wystepujg zadne obszary i obiekty
objete ochrong w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody.

4. Obszar objety projektem planu potozony jest poza granicami wyznaczonego w
»otudium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdanska” (2002) Ogolnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie
(OSTAB).

5. Projekt planu w celu umozliwienia przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych
wprowadza mozliwosci zmiany funkcji terenéw przemystowych na tereny
mieszkaniowo-ustugowe. Jest to zgodne z aktualnymi kierunkami i
zapotrzebowaniem dla tego rejonu Centralnego Pasma Ustugowego. Projekt
planu umozliwia rowniez lokalizacje obiektu handlowego o powierzchni powyzej
2000 m?, z zatozeniem, ze bedzie to wielopietrowy obiekt handlowy o powierzchni
sprzedazowej do 15.000 m2.

6. W granicach obszaru objetego planem ustalenia dotyczgce infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej nawigzujg do systemdéw miejskich, w tym sieci
kanalizacji sanitarnej i deszczowej. Zalecana jest korzystanie z ogélnomiejskiego
systemu cieptowniczego.

7. Realizacja nowych funkcji oraz zwigzanego z tym nowego zainwestowania,
obwarowana jest licznymi ograniczeniami w postaci zapiséw projektu planu, przez
co skutki przyrodnicze jego realizacji i funkcjonowania bedg zminimalizowane.
Prognozowane znaczgce oddziatywanie S$rodowiskowe wystgpi na etapie
inwestycyjnym i dotyczy¢ bedg przeksztatcen w budowie geologicznej w obrebie
strefy fundamentowania oraz zmiany bilansu powierzchni biologicznie czynnej. Na
etapie funkcjonowania nie prognozuje sie nagatywnego oddziatywania na
Srodowisko i warunki zycia ludzi.

8. W celu zabezpieczenia potencjalnych uzytkownikéw, w tym mieszkancéw przed
istniejgcymi skazeniami gruntu w obrebie wydzielenia 005-M/U31 realizacja
nowego zainwestowania uwarunkowana jest uwzglednieniem zapisu projektu
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planu - na terenach dawnej Fabryki Farb i Lakierow przed zainwestowaniem
nalezy przeprowadzic badania zasiegu i skali zanieczyszczen gruntu,
wynikajgcych z dotychczasowego uzytkowania i dokonaé niezbednych prac
rekultywacyjnych.

9. Caly obszar objety projektem planu potozony jest w obrebie zewnetrznego terenu
ochrony posredniej ujecia wody Czarny Dwor, w rejonie |, ustalonym decyzjg
Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Wojewddzkiego w Gdansku nr O-V-
7622/2/96 z dnia 19.01.1996 r. Realizacja ustalen planu nie spowoduje zagrozen
dla zasobow i jakosci wéd podziemnych tych ujeé.

10.Projekt planu jest spojny z ustaleniami ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska”
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