UZASADNIENIE

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Droszynskiego 8-11 i inwestycji
towarzyszacych w mie$cie 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. z2024 r. poz. 195 22025 r. poz. 527,
1077), dalej ,,Ustawa”, Torus Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa z siedziba
w Gdansku przy al. Grunwaldzkiej 413, 80-309 Gdansk (dalej ,,Wnioskodawca”) wystgpita w dniu
18.08.2025 roku do Rady Miasta Gdanska za posrednictwem Prezydenta Miasta Gdanska (jednostka
rozpatrujgca wniosek Biuro Rozwoju Gdanska) z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej na dziatce 27/2 obreb 0019, potozonej w Gdansku przy ul. Droszynskiego 8-11 oraz
o ustalenie lokalizacji inwestycji towarzyszacej na czesci dziatki ewidencyjnej nr 2/4 obrgb 0019
w Gdansku, czesci dziatki ewidencyjnej nr 1/3 obrgb 0020 w Gdansku oraz czesci dziatek ewidencyjnych
nr 73, 72 obreb 0019 w Gdansku. Granice inwestycji mieszkaniowej odwzorowano na kopii mapy
zasadniczej stanowigcej zatacznik Nr 1 do projektu uchwaty, za§ granice inwestycji towarzyszacych
odwzorowano na kopiach mapy zasadniczej stanowigcych zatgczniki Nr 2 1 Nr 3 do projektu uchwaty.

Dnia 2 pazdziernika br. Wnioskodawca zawiadomit Biuro Rozwoju Gdanska o przeksztatceniu (z dniem
1 pazdziernika) w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg TORUS spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig. Przeksztalcenie nastgpito w trybie art. 551 i1 nast. Kodeksu Spotek Handlowych,
w zwigzku z czym spolce przeksztalconej przystuguja od dnia przeksztalcenia wszystkie prawa
1 obowigzki przystugujace dotad Torus Spodtce z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotce komandytowe;.

2. Procedura formalno-prawna

Zgodnie ze ztozonym przez Wnioskodawce wnioskiem z dnia 18.08.2025 roku inwestycja mieszkaniowa,
zlokalizowana na dzialce ewidencyjnej 27/2 obreb 0019 potozonej w Gdansku przy ul. Droszynskiego 8-
11, polega¢ bedzie na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja ustugowa, z garazem
podziemnym, niezbedng infrastrukturg techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu.

Inwestycja towarzyszaca, zlokalizowana na czgsci dziatki ewidencyjnej nr 2/4 obreb 0019 w Gdansku,
czesci dziatki ewidencyjnej nr 1/3 obreb 0020 w Gdansku oraz czesci dziatek ewidencyjnych nr 73, 72
obregb 0019 w Gdansku polegaé bedzie na:

1) przebudowie obszaru zieleni publicznej w ulicy gen. Bora-Komorowskiego,

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

3.1 Inwestycja mieszkaniowa

Zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng opracowang przez firm¢ APA Wojciechowski
Architekci, 03-805 Warszawa, ul. Kamionkowska 32, projektant arch. Szymon Wojciech
Wojciechowski, upr. nr St-127/89, cztonek IARP nr MA-0929, inwestycja mieszkaniowa polegac
bedzie na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowa, z garazem
podziemnym, niezb¢dng infrastruktura techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu.
Projektowany uktad urbanistyczny stanowi jedna bryta dopasowana do ksztattu dziatki pomigdzy
ulicami Stowianska i Droszynskiego, o szeSciu kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji
podziemnej (hali garazowej i pomieszczeniach technicznych). Wjazd do garazu znajduje si¢
w potnocno-wschodniej czesSci dziatki i odbywa si¢ z ul. Slowianskiej. Forma zabudowy
mieszkaniowej nawigzuje do istniejacej w sasiedztwie zabudowy o tej samej funkcji i wpisuje sig¢
skalg i charakterem w otoczenie. Dodatkowo, budynek poprzez swdj ksztalt tworzy wewnetrzny
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dziedziniec, ktory zostanie zagospodarowany na zielen i plac zabaw, stanowigc przestrzen
sprzyjajacg mieszkancom.

W ramach inwestycji w parterach budynkow przeznaczono lokale na ustugi, o maksymalnej tacznej
powierzchni 740 m?. W budynkach przewidziano od 83 do 93 lokali mieszkalnych, o tgcznej
maksymalnej liczbie mieszkancow 285 osob (28 m? pow. uzytkowej mieszkan/1 osobe). Laczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan to maksymalnie 7980 m?.

Na terenie inwestycji zaplanowano w sumie 159 miejsc postojowych dla samochodow osobowych
(w tym 5 miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa) oraz w sumie 78
miejsc postojowych dla roweréow (w tym 47 zadaszonych). Projektuje si¢ zastosowanie
w garazu podziemnych niezaleznych platform parkingowych.

3.2 Inwestycje towarzyszace

Rada Miasta Gdanska uchwata Nr XV/310/25 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. Porozumienie zostato zawarte w dniu 17 lipca
2025 roku.

Inwestycje towarzyszace bedg polegaé na:

1) przebudowie obszaru zieleni publicznej w ulicy gen. Bora-Komorowskiego,

2) przebudowie terenu i budynku Szkoty Podstawowej nr 46 przy ul. Arkonskiej 17.
4. Opinie uzgodnienia i uwagi

Zgodnie z przepisem art.7 ust.10 Ustawy, Prezydent Miasta Gdanska w dniu 21.08.2025 r. opublikowat
wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Gdanska i Biura Rozwoju Gdanska
z informacjg o mozliwosci sktadania uwag do wniosku w terminie 21 dni (do 11.09.2025 r.). Ponadto
Prezydent Miasta Gdanska w dniu 20.08.2025 r. umiescil na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego
w Gdansku obwieszczenie o umieszczeniu wniosku na stronie BIP Miasta Gdanska z informacja
o mozliwosci sktadania uwag do wniosku do dnia 11.09.2025 r. oraz opublikowat ww. obwieszczenie
w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu 21.08.2025 r.

Zgodnie z dalszg 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, Agencje 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 lokalizacj¢ 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 wplyne¢ty nastepujace opinie:

1) Pomorskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego: pismo
nr ONS.9022.516.12.2025.MK z dnia 27.08.2025 r. (data wptywu 27.08.2025 r.) — opinia bez
uwag,



2) Zarzadu Wojewodztwa Pomorskiego: pismo nr DRRP-G.7637.227.2025
z dnia 22.08.2025 r. (data wptywu 28.08.2025 r.) z wyjasnieniem, iz nie ma mozliwosci
przedstawienia stanowiska dotyczgcego wniosku,

3) Wojewody Pomorskiego: pismo nr WI-V.742.7.2.2025.JP.a z dnia 02.09.2025 r. (data wptywu
02.09.2025 r.) — z wyjasnieniem, iz nie znalazt podstaw do udzielenia opinii w zwigzku
z art. 7 ust.12 pkt 11 ustawy,

4) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Gdansku: pismo
nr CWCR GD-WWZ.0732.495.2025/0732 z dnia 03.09.2025 r. (data wptywu 04.09.2025 r.)
— opinia pozytywna,

5) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej: opinia pozytywna z dnia 04.09.2025 r.

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 1/9 do nr 9/9).

4.2 Uzgodnienia

W wyznaczonym terminie wplyneto stanowisko Gdanskiego Zarzadu Drog i Zieleni: pismo
nr GZDiZ.ZD.6304.429.1.2025.PT.KG.9616 z dnia 11.09.2025 r. (data wptywu 11.09.2025 r.) —
uzgodnienie pozytywne z uwagami.

Marszatek Wojewodztwa Pomorskiego - Geolog Wojewodzki nie przedstawit stanowiska
W Wyznaczonym terminie, co w $wietle art. 7 ust. 15 Ustawy uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku.

Uzgodnienie stanowi zatacznik nr 2 do uzasadnienia (strony nr od 1/1 do 1/1).

4.3 Uwagi

W terminie do dnia 11.09.2025 r. do wniosku zostaly zlozone w 3 pismach uwagi
3 osob fizycznych (data wptywu 10.09.2024 r.) zawierajagce migdzy innymi postulaty odnosnie:
zwigkszenia ilosci zieleni, tras rowerowych w ul. gen. Bora-Komorowskiego, wykonania przejs¢ dla
pieszych w ul. Droszynskiego, naprawy chodnikow.

Po uptywie terminu wyznaczonego na sktadanie uwag zostalo ztozone pismo z uwagami Pana Marka
Sosnowskiego Radnego Dzielnicy Przymorze Mate (data wplywu 12.09.2025 r.) zawierajace
miedzy innymi postulaty odnoszace si¢ do nasadzen zieleni w ul. gen. Bora-Komorowskiego,
przesuniecia zjazdu na ul. Stowianskiej oraz miejsc parkingowych.

Zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 Ustawy Prezydent Miasta Gdanska przekazat Wnioskodawcy do
wiadomos$ci stanowiska organéw zawarte w opiniach i uzgodnieniach oraz zlozone uwagi.
Whioskodawca nie zmodyfikowal wniosku w oparciu o art. 7 ust. 16 Ustawy.

Ztozone uwagi stanowig zatgcznik nr 3 do uzasadnienia (strony od nr 1/6 do nr 6/6).

5. Analiza wniosku w zakresie ochrony srodowiska i ochrony zabytkéw

W granicach objetych wnioskiem nie wystepuja:

1)
2)

3)

parki kulturowe,
obszary i obiekty objete formami ochrony konserwatorskiej oraz ujete w gminnej ewidencji
zabytkow,

tereny podlegajace ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych przepisow
oraz otuliny form ochrony przyrody, rodzinne ogrody dzialtkowe i obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia,



4) grunty lesne.
. Analiza wniosku w zakresie dokumentéw 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 ustug ponadpodstawowych, obszar lezy w granicach strefy zabudowy
srédmiejskiej. Planowana inwestycja mieszkaniowa jest zatem sprzeczna w zakresie przeznaczenia
dominujacego w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska.
W przedmiotowej sprawie majg zastosowanie przepisy Ustawy w brzmieniu do dnia 24 wrze$nia 2023
r., tj. sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688
z pozn. zm.), dalej ,,Ustawa zmieniajaca”. Zgodnie z art. 70 ust. 2 Ustawy zmieniajacej do spraw
dotyczacych opracowania i uchwalania uchwat w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszacej, albo ich zmian, wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wejScia
w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Tym samym w przedmiotowej sprawie zastosowanie ma art. 5 ust. 3 i ust. 4 Ustawy, zgodnie z ktorym
inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego. Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenow:

1) ktore w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ushug
pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane;

2) na ktoérych jest lub moze by¢ zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?;

3) na ktorych jest zlokalizowany budynek biurowy.

Teren, na ktorym planowana jest inwestycja mieszkaniowa wykorzystywany byt w przesztosci jako teren
produkcyjny — stanowil miejsce dziatalnos$ci Zaktadu Przemyshu Cukierniczego ,.Battyk”. W zwigzku
z powyzszym w przedmiotowej sprawie spetniona zostala przestanka wskazana w art. 5 ust. 4 Ustawy,
a tym samym warunek niesprzecznos$ci ze studium nie dotyczy terenu inwestycji.

Na obszarze objetym wnioskiem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Oliwa
Dolna - rejon ulicy Beniowskiego w mie$cie Gdansku (uchwata Nr XXXVI/1159/05 Rady Miasta
Gdanska z dnia 31.03.2025 r., Dz. U. Woj. Pom. Nr 51, poz. 991 z dnia 21.05.2005 r.), ktory przeznacza
dziatke 27/2 obrgb 0019 na funkcj¢ ustugowa. Planowana inwestycja mieszkaniowa wielorodzinna
z ustugami jest zatem niezgodna z przeznaczeniem terenu ustalonym w planie miejscowym. Niezgodno$¢
w zakresie funkcji dotyczy rowniez planowanego przeznaczenia czesci lokali ustlugowych na
przedszkole, gdyz w ustaleniach obowigzujacego planu miejscowego wylaczono funkcje zwigzane ze
statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy. Planowana inwestycja jest natomiast zgodna
w zakresie ustalen planu odnosnie: wysokosci zabudowy, powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynne;.

Prognoza oddziatywania na $§rodowisko i ekofizjografia do ww. planu miejscowego stanowig zalacznik
nr 4 do uzasadnienia (strony od nr 1/41 do nr 41/41).

Teren jest niezabudowany. Grunt jest w uzytkowaniu wieczystym Wnioskodawcy.

Inwestycja mieszkaniowa spetnia standardy lokalizacji 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych zawarte
w uchwale Nr LVII/1695/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie ustalenia
lokalnych standardow urbanistycznych dla miasta Gdanska pod wzgledem: odlegtosci od przystanku
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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
samochodéw w tym garazy kubaturowych. Inwestycja spetnia takze wymagania uchwaty dotyczace:
liczby miejsc postojowych dla samochodéw osobowych i rowerdw, rekreacyjnej zieleni przydomowe;j,
a takze sposobu odprowadzenia wod opadowych i dostepu do sieci cieplownicze;j.

Po stwierdzeniu ze wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (zlokalizowany na dzialce
ewidencyjnej nr 27/2 obreb 0019, potozonej w Gdansku przy ul. Droszynskiego 8-11) wraz
z inwestycjami towarzyszacymi (zlokalizowanymi na czgsci dziatki ewidencyjnej nr 2/4 obreb 0019
w Gdansku, czesci dziatki ewidencyjnej nr 1/3 obreb 0020 w Gdansku oraz czgsci dziatek ewidencyjnych
nr 73, 72 obrgb 0019 w Gdansku) spetnia warunki wymagane przepisami Ustawy 1 uzyskal wymagane
uzgodnienia Prezydent Miasta Gdanska przekazuje projekt uchwaty Radzie Miasta Gdanska.

Whioskodawca:

PREZYDENT MIASTA GDANSKA

Aleksandra Dulkiewicz

Opinia Radcy Prawnego:

projekt uchwaty
uzgodniono Radca Prawny Anna Wotejko
dnia 07.10.2025r.

Sporzadzit: Zaakceptowata: Uzgodniono: Zatwierdzila:
Krzysztof Krzeminski Wiestawa Szermer Skarbnik/Zastepca Skarbnika Emilia Lodzinska

SEKRETARZ MIASTA GDANSKA

Danuta Janczarek
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ZAYACZNIK NR 1

Gdansk, dnia 27.08.2025 r.
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Sekr. Lodz. oot ecvsss P}Jd/pts 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 Panstwowe;j
Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2024 r. poz. 416), art. 7 ust. 12 pkt 17 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 ze zm.) — Pomorski Panstwowy
Wojewodzki Inspektor Sanitarny, po rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Miasta Gdanska
znak: ZUO/2610/082025/JR, ZWP/403/4/2025/JKK z dnia 22.08.2025 r. (wplyw
25.08.2025 r.) o zaopiniowanie wniosku spétki Torus 5 Sp. z o.0. ul. Grunwaldzka 413,
80-309 Gdansk, dotyczacego ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja
ustugowa, z garazem podziemnym, niezbgdng infrastruktura techniczng oraz elementami
zagospodarowania terenu, zlokalizowanego na dzialce o nr 27/2, obrgb 0019, potozone;j

w Gdansku przy ul. Leona Droszynskiego 8-11, po zapoznaniu si¢ z przedlozona

dokumentacja:

1. Koncepcja  urbanistyczno-architektoniczng.  Projekt budynku  mieszkalnego
wielorodzinnego z funkcja ushugows, z garazem podziemnym, niezbgdna infrastruktura
techniczna oraz elementami zagospodarowania terenu w Gdansku przy ul. Leona
Droszynskiego 8-11, wraz z zatacznikami, autor: APA-WOJCIECHOWSKI

opiniuje
przedtozona dokumentacj¢ dotyczaca ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z funkcja ustugows, z garazem podziemnym, niezbgdna infrastruktura techniczng oraz

elementami zagospodarowania terenu, zlokalizowanego na dziatce o nr 27/2, obrgb 0019,
potozonej w Gdansku przy ul. Leona Droszynskiego 8-11— bez uwag.

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Gdanska wystapit dnia 22.08.2025 r. do Pomorskiego Panstwowego
Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego o zaopiniowanie dokumentacji dotyczacej ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja ushigowsa, z garazem podziemnym,
niezbedng infrastruktura techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu,
zlokalizowanego na dziatce o nr 27/2, obrgb 0019, potozonej w Gdansku przy ul. Leona
Droszynskiego 8-11.

Pomorski Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarmny

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 utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacej (Dz. U. z 2024 r. poz.
195 ze zm.) organem wiasciwym do zaopiniowania na etapie przed podjgciem uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe) przez rad¢ gminy jest panstwowy
wojewoOdzki inspektor sanitarny.

W ramach planowanej inwestycji projektuje si¢ jeden budynek mieszkalny wielorodzinny.
Uktad urbanistyczny jest wpisany w ksztalt dziatki zblizony do trojkata, z naroznikiem
pomigdzy ulicami Droszyfiskiego 1 Stowiafiska. Budynek ma sze$¢ kondygnacji
nadziemnych 1 jedna kondygnacj¢ podziemna z hala garazowa i pomieszczeniami
technicznymi. Wjazd do garazu znajduje si¢ od strony ul. Stowianskiej. Forma zabudowy
projektowancgo budynku nawiazuje do sasiedniej, istniejacej zabudowy, uzupelniajac
tkanke miejska, tworzac w ten sposob jednolity charakter. Budynek zostat tak
zaprojektowany, ze tworzy wewngtrzny, ogolnodostgpny dziedziniec z zielenia, placem
zabaw oraz ustugami.

Teren inwestycji mieszkaniowej potozony jest w strefie srodmiejskiej, zapewniony jest
dojazd do dziatki przez ul. Stowianska (wjazd do garazu), Droszynskiego i gen. Bora-
Komorowskiego (dojazd pozarowy). W dziatkach drogowych przebiegajq istniejace sieci:
wodociagowa, cieplownicza, clektroenergetyczna i sanitarna, ktore zostang przebudowane
i dopasowane do potrzeb na zasadach ogolnych zgodnie z obowiazujacymi przepisami,
nie sq obj¢te wnioskiem.

Uktad urbanistyczny planowanej inwestycji sklada si¢ z:

— wiclorodzinnego budynku mieszkalnego, budynck ma 6 kondygnacji nadziemnych
7 mozliwoscia realizacji ustug w parterze,

— garazu podziemnego, przewidzianego na 159 miejsc postojowych,

— uktadu drog i ciagdw pieszych oraz miejsc rekreacji i zieleni.

Teren projektowanego zespolu ma bezposrednie sasiedztwo przystankow komunikacji
miejskiej, placowek edukacyjnych, handlowych i ustugowych. Lokalizacja ustug
w parterach  projektowanego budynku przyczyni si¢ do zwigkszenia 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.

Powicrzchnia terenu inwestycji: 4607 m?.

Liczba kondygnacji nadziemnych — 6, tj. wysoko$¢ ok 19 m.

Liczba kondygnacji podziemnych — 1.

Powierzchnia catkowita kondygnacji nadziemnych — 12050 m?

Powicrzchnia uzytkowa mieszkan — ok. 7700 m? (min. 7400 m?, max. 7980 m?)
Liczba mieszkan — ok. 88 (min. 83, max. 93)

Powierzchnia uzytkowa na dziatalno$¢ ustugowq — ok. 740 m?

Powierzchnia zabudowy — ok. 2168 m?, tj. ok. 47%

Powierzchnia biologicznie czynna — ok. 1382 m?, tj. ok. 30%

Liczba zaprojektowanych miejsc parkingowych: 159 miejsc dla samochodow,
Powierzchnia hali garazowej — ok. 4080 m?

Liczba zaprojektowanych miejsc do parkowania rowerdw: 78 sztuk.

Zaopatrzenie projektowanej inwestycji w media:

— zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociagowej, przylacze do istniejacej sieci
w ul. Droszynskiego;

— zaopatrzenie w energig elektryczna: z sieci elektroenergetycznej,

— zaopatrzenie w ciepto: z miejskiej wysokoparametrowej sieci cieptowniczej, biegnacej
w ul. Droszynskiego;,

Strona/Stron: 2/3
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— odprowadzenie $ciek6éw: do sieci miejskiej, poprzez budowg przytacza do istniejacej sieci
w ul. Droszynskiego

— odprowadzenie wdd opadowych: zagospodarowanie na dzialce w postaci systemu
retencyjnego, jak: dachy zielone, niecki ogrodéw deszczowych oraz obnizenie terendw
zielonych w stosunku do powierzchni utwardzonej; planuje si¢ budowg zbiornika
retencyjnego, przeptywowego przed wiaczeniem przelewu nadmiarowego do siecli,

— sposob zagospodarowania odpadow: czasowe selektywne gromadzenie odpadow
w wyodrebnionych, wentylowanych pomieszczeniach na poziomie parteru z dostgpem
Z Zzewnatrz.

Na dziatkach inwestycji mieszkaniowej obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Oliwa Dolna, rejon ulic Beniowskiego w miescie Gdansku (o numerze
0117). Przeznaczenie terenu zostalo wyznaczone jako teren zabudowy ushugowej (symbol
U-33) zcharakterystycznymi dla tej funkcji parametrami, m.in.: wskaznikami
parkingowymi, procentem zabudowy powierzchni dziatki, procentem powierzchni
biologicznie czynnej, wysoko$cia zabudowy, zasadami ksztalttowania tadu przestrzennego
Projektowana inwestycja nie uwzglednia czgsci ustalen obowiazujacego miejscowego planu.

Planowana inwestycja mieszkaniowa z ushugami podstawowymi, zlokalizowana w Gdansku
przy ul. Droszynskiego 8-11, nie jest sprzeczna ze Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska.

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

Zostaly zapewnione odlegtosci inwestycji do przystankow komunikacyjnych, do szkotly
podstawowej, terendw wypoczynku i rekreacji, przedstawione w Koncepcji urbanistyczno
- architektonicznej na rys. nr K6.

Zgodnie z treScia przedtozonej dokumentacji projektowana inwestycja nie wplynie
negatywnie na srodowisko i zdrowie ludzi.

Pomorski
Panstwowy Wojewddzki
Inspektor Sanitarny
z up. 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 wiadomosci:
1. aa

Strona/Stron: 3/3
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Znak sprawy: DRRP-G.7637.227.2025 Gdansk, dnia 22 sierpnia 2025 r.
sy,
,« {& (A7) L) A Prezydent Miasta Gdariska
Biuro Rozwoju Gdanska w Ul. Nowe Ogrody 8/12

(3)

{2 (% P
05 -08- 28 80-803 Gdarnisk
Sekr. L. dz. ’)\(/} %(jd&ﬁj;if\ii' L >
W odpowiedzi na pismo z dnia: 22.08.2025 r. (data wptywu 22.08.2025 r.) sygn.:
ZUQ/2610/082025/JR oraz ZWP/403/4/2025/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 towarzyszacych (Dz.U. 2024 r. poz. 195 ze zm.) w sprawie wniosku o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej
polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowa,
z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg techniczng oraz elementami
zagospodarowania terenu, zlokalizowanego na dziatce o nr 27/2 obreb 0019,
potozonej w Gdansku przy ul. Leona Droszynskiego 8-11, uprzejmie wyjasniam co
ponizej:

1. Zgodnie z art. 7 ust. 12 pkt 21 ww. ustawy zarzad wojewddztwa ma mozliwos¢
przedstawienia opinii w zakresie uwzglednienia rekomendacji i wnioskow
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.). Na podstawie art. 38a ust. 3 pkt 3 lit. b rekomendacje i wnioski
dotyczg ksztaltowania i ochrony krajobrazéw priorytetowych, a takze krajobrazéw
w obrebie: parkéw narodowych, rezerwatow przyrody, parkdéw krajobrazowych,
obszaréw chronionego krajobrazu, parkéw kulturowych, rezerwatéw Biosfery
UNESCO i obiektéw znajdujgcych sie na listach Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO lub proponowanych do umieszczenia na tych listach.

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

3. Na posiedzeniu w dniu 28 lipca 2025 r. Sejmik Wojewddztwa Pomorskiego podjat
uchwate nr 190/XVI11/25 w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego
wojewoOdztwa pomorskiego. Wejscie w zycie Audytu krajobrazowego
wojewoddztwa pomorskiego nastgpi z dniem 1 pazdziernika 2025 r. Audyt
udostepniony jest na stronie: https://bip.pomorskie.eu/a,74103,w-sprawie-
uchwalenia-audytu-krajobrazowego-wojewodztwa-pomorskieqo.html

DEPARTAMENT ROZWO)U REGIONALNEGO | PRZESTRZENNEGO
Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Pomorskiego, ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdarisk 4/9
tel. 58 32 68 684, faks 58 32 68 688, e-mail: drrp@pomorskie.eu, www.pomorskie.eu



Na dzien wptywu powiadomienia o mozliwosci przedstawienia opinii w sprawie
przedmiotowego wniosku Audyt Krajobrazowy zostat uchwalony, ale nie wszedt
jeszcze w zycie. W zwigzku z tym Zarzad Wojewddztwa Pomorskiego nie ma
mozliwosci przedstawienia stanowiska w powyzszym zakresie.

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

Z powazaniem,

Maciej Nowakowski

Z-ca Dyrektora Departamentu
Rozwoju Regionalnego i Przestrzennego

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

DEPARTAMENT ROZWO)U REGIONALNEGO | PRZESTRZENNEGO
Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Pomaorskiego, ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdarisk 5/9
tel. 58 32 68 684, faks 58 32 68 688, e-mail: drrp@pomorskie.eu, www.pomorskie.eu
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Gdansk, 2 wrzesnia 2025 .

Wojewoda Pomorski

Data rejestracji:
2025-09-04

Data wptywu: 2025-09-04
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Biuro Rozwojue Gdanska

(2) Prezydent Miasta Gdarnska
ul. Nowe Ogrody 8/12
_80-803 Gdansk
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Sekr, L, d2. v ~.. Podpis

W odpowiedzi na pismo Prezydenta Miasta Gdariska nr ZUO/2610/082025/IR,

ZWP/403/4/2025/IKK z dnia 22 sierpnia 2025 r. informujace o mozliwosci zaopiniowania wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowa, z garazem podziemnym, niezbedna
infrastruktury techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu, zlokalizowanego na dziatce
nr 27/2 obreb 0019, potozonej w Gdansku przy ul. Leona Droszynskiego 8-11 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. z 2024 r., poz. 195 ze zm.), informuje,
ze zgodnie z ww. przepisem wojt (burmistrz, prezydent miasta) powiadamia o mozliwosci
przedstawienia opinii do wniosku o ustalenie lokalizacji mieszkaniowej wifasciwego wojewode,
marszatka wojewddztwa oraz staroste - w zakresie zadar rzgdowych albo samorzadowych, stuzacych
realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu — w odniesieniu do terendw nieobjetych
obowigzujacymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Jak ustalono, na terenie inwestycji objetej zakresem wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Oliwa Dolna - rejon
ulicy Beniowskiego w miescie Gdarisku (o numerze ewidencyjnym 0117) - uchwalony uchwata
nr XXXVI/1159/05 z dnia 31 marca 2005 r.

Wobec powyzszego informuje, ze nie ma podstaw do wydania przez Wojewode Pomorskiego
wnioskowanej opinii.

z upowaznienia Wojewody Pomorskiego

kierownik
Oddziatu Decyzji Lokalizacyjnych
Adam Madejski

/dokument podpisany elektronicznie/

Otrzymuja:
1. Adresat - e-Doreczenia,

2. WI-V/aa

Wydziat Infrastruktury
Pomorski Urzad Wojewddzki w Gdansku
ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdarisk
tel.: 58 30 77 482, e-mail: wi@gdansk.uw.gov.pl
https://www.gov.pl/web/uw-pomorski
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CENTRALNE
WOJSKOWE CENTRUM REKRUTACJI

Osrodek Zamigjscowy w Gdansku N

g pS
03 W arcza
W 80-206 Gdansk Ii WSCHOD
Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Egz. Nr......
Osrodek Zamiejscowy w Gdarnsku
Z upowaznienia Szefa CWCR

Szef Osrodka p 0 -
phk dypl. Tomasz KALEMBA RPU[1029/ 2025

Biuro Ronvoju Gda{"lska

CWCR GD-WWZ.0732_.495.2025/0732 (2)

Gdansk, ©20. wrzesnia 2025 . 2005 -09- 04

BIURO ROZWOJU GDANSKA p?»/ J’)i/ )028
ul waty P'astOWSkle 24 Sekr Lo dZ: semsdoss pis

80 — 855 GDANSK
le-mail: brg@gdansk.gda.pl/

Dotyczy: wniosku o ustalenie inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszgcej polegajgcej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugows, garazem
podziemnym, niezbednq infrastrukturg technicznq oraz elementami zagospodarowania
terenu, zlokalizowanych na dziatce o nr 27/2 obreb 0019, polozonych w Gdarisku przy
ul. Leona Droszyriskiego 8-11..

Szanowni Panstwo,

w odpowiedzi na pismo Nr ZUO/2610/082025/JR, ZWP/403/4/20256/JKK z dnia 22
sierpnia 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 towarzyszacych! dotyczace przedstawienia opini do wniosku
o ustalenie inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcja usfugows, garazem
podziemnym, niezbedna Iinfrastruktura techniczna oraz elementami
zagospodarowania terenu, zlokalizowanych na dziafce o nr 27/2 obreb 0019,
pofozonych w Gdarisku przy ul. Leona Droszyrniskiego 8-11 uprzejmie informuije,
2e Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Gdansku do
wyzej wymienionej inwestycji mieszkaniowej przedstawia ponizej stanowisko resortu
obrony narodowej.

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

Majac powyzsze na uwadze, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek
Zamiejscowy w Gdansku opiniuje pozytywnie wniosek o ustalenie inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowa, garazem podziemnym,
niezbedng infrastrukturg techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu,
zlokalizowanych na dziafce o nr 27/2 obreb 0019, poloZzonych w Gdarisku przy
ul. Leona Droszyriskiego 8-11.

Z wyrazami szacunku

1Dz. U. 22024 r. poz. 195, z pbzn. zm.

719

AT oy T




N R RN TR e 10T e R A e

Rozdzielnik;
Egz. nr 1 — ad acta,

LNre—

Andrzej Haniecki (tel. 261 21 21 41)

2025.09.02

(T:0732) (871)

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

C:\Documents and Settings\Moje dokumenty\mpzp\pisma wych mpzp 2025\871/25 Gdarnsk.doc

tel. 261-212-100 ul. Do Studzienki 45

cwergdansk@ron.mil.pl 80-206 Gdansk
www.wojsko-polskie.pl/ zostanzolnierzem
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ZWP/4040/14/2025/)KK

Opinia
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej

z dnia 04.09.2025 r.

Przedmiot opinii: wniosek w trybie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej w Gdansku przy ul. Leona
Droszynskiego 8-11 dz. nr 27/2 obreb 0019.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna pozytywnie opiniuje przedstawiony
wniosek.

..........................................

Przewodniczacy posiedzenia
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ZALACZNIK NR 2

#8R

GZDiZ.ZD.6304.429.1.2025.PT.KG.9616 Gdansk, dnia 11.09.2025 r.

("Biuro Rozwoju Gdariska 20 Biuro Rozwoju Gdanska
3)
l: ul. Waly Piastowskie 24

2075 1 11
Q48 ij (" 80-855 Gdarisk
KUEII L. uz ___‘_gl;fi?'s
dotyczy: ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej

polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowa, z garazem
podziemnym, niezbedng infrastrukturg techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu,
zlokalizowanego na dziatce o nr 27/2 obreb 0019, potozonej w Gdarisku przy ul. Leona
Droszynskiego 8-11

W odpowiedzi na Panstwa wystapienie z dnia 22 sierpnia 2025r. w powyzszej sprawie,
Gdanski Zarzad Drog i Zieleni uzgadnia pozytywnie przedstawiony projekt ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszace] i podaje nastepujace uwagi:

— Przedmiotowg inwestycje w obrebie pasa drogowego GZDiZ nalezy projektowaé z
uwzglednieniem warunkow zawartych w obowigzujgcym w tym zakresie rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 24.06.2022 r. w sprawie przepisow techniczno - budowlanych
dotyczacych drég publicznych (Dz. U. 2022 ., poz. 1518 z pdzn. zm.), Gdanskiego Standardu
Ulicy Miejskiej tj. zarzadzenie nr 1753/20 Prezydenta Miasta Gdanska z dnia 18 grudnia
2020 r. w sprawie przyjecia Gdanskiego Standardu Ulicy Miejskiej (GSUM) oraz okre$lenia
zasad wprowadzenia dodatkowych elementéw do procesu przygotowania projektéw
budowy lub przebudowy drég publicznych zgodnie z Gdarskim Standardem Ulicy Miejskiej
(GSUM) oraz z uwzglednieniem Zarzadzenia nr 279/25 Prezydenta Miasta Gdanska z dnia
14 lutego 2025 r. w sprawie wprowadzenia "Gdanskiej Karty dla Drzew"

— Szczegbtowa lokalizacja zjazdéw z drég publicznych ich parametry jak i lokalizacja dojs¢
pieszych do inwestycji zostang ustalone na etapie uzyskiwania stosownych zezwoleri na
lokalizacje/przebudowe zjazdéw oraz uzgodniern projektéw zagospodarowania pasa
drogowego w Gdanskim Zarzadzie Drog i Zieleni.

- Planowana inwestycja towarzyszaca - przebudowa obszaru zieleni publicznej w ulicy gen.
Bora-Komorowskiego winna uwzglednia¢ planowane przebudowy uktadu drogowego.

Tomasz Wawrzonek

Z-ca Dyrektora ds. Zarzadzania
/ dokument podpisany elektronicznie /

Elektronicznie podpisany
przez Tomasz Wawrzonek

Gdanski Zarzad Drég i Zieleni | ul. Partyzantéw 36 | 80-254 Gdarisk
tel. 58 341 20 41 | faks 58 52 44 609 | gzdiz@gdansk.gda.pl | www.gzdiz.gda.pl
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Do: Biuro Rozwoju Gdanska

Temat:

2) ekretariat - Biuro Rozwoju Gdanska
otyczy ZWP/403/4/2025/JKK - Uwagi do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
Y 2025 ~09- 10 __mieszkaniowej przy ul. Leona Droszyriskiego 8-11 w Gdansku
2 }’&)\ POl
Sekr. L. dz. ..c.cceveue. Podpis

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

Szanowni Panistwo,

W zwigzku z ogtoszeniem dotyczgcym planowanej inwestycji mieszkaniowej przy ul. Leona
Droszynskiego 8-11, sktadam nastepujgce uwagi i wnioski:

1. Wniosek o wykonanie petnoprawnego przejscia dla pieszych przez ul.
Droszynskiego

Prosze o uwzglednienie w projekcie wykonania przejscia dla pieszych w bezposrednim
sgsiedztwie inwestycji, umozliwiajgcego bezpieczne przejscie z osiedla IDEA (od strony ul.
Stowianskiej) przez ul. Droszyniskiego.

Uzasadnienie:

e zprzejsScia bedg korzystac licznie mieszkancy okolicznych osiedli,

e istnieje naturalny cigg pieszy prowadzacy do ul. Arkonskiej i ul. Stowianskiej,

e pracownicy biurowca Format codziennie przemieszczaja sie tg trasg,

e dziecii mtodziez zmierzajg nig na boiska sportowe zlokalizowane za biurem Format,

e brak przejScia wtym miejscu generuje niebezpieczne, nielegalne przekraczanie jezdni.

Proponuje rozwazenie nie tylko standardowego przejscia, ale takze nowoczesnych rozwigzan
zwiekszajgcych bezpieczenstwo: wyniesione przejscie, inteligentne osSwietlenie LED reagujgce na
ruch pieszego, a nawet elementy uspokojenia ruchu (np. zwezenie jezdni w rejonie przejscia).

2. Wniosek o naprawe chodnikow wzdtuz ul. gen. Bora-Komorowskiego

Obecne chodniki sg w wielu miejscach zdegradowane i utrudniajg bezpieczne poruszanie sie
pieszym, w szczegdlnosci osobom starszym i rodzicom z wézkami. Inwestycja, ktdra znacznie
zwiekszy ruch pieszych w tym rejonie, powinna iS¢ w parze z modernizacjg infrastruktury dla
mieszkancow.

3. Wniosek o wykonanie petnoprawnej drogi rowerowej wzdtuz ul. gen. Bora-
Komorowskiego

Ulica Bora-Komorowskiego jest waznym ciggiem komunikacyjnym, tgczgcym tereny mieszkaniowe,
edukacyjne i biurowe. Obecnie rowerzysci poruszajg sie tam w warunkach niebezpiecznych lub
niekomfortowych. Wnosze o zaprojektowanie ciggtej, dwukierunkowej drogi rowerowej z
odpowiednig separacjg od jezdni i chodnika.

Takie rozwigzanie:

e poprawibezpieczenstwo uzytkownikow,
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e« wzmocni spojnosé sieci tras rowerowych w Gdarisku,
« zacheci mieszkafncow do wybierania roweru zamiast samochodu, co odcigzy lokalny uktad

drogowy.

Podsumowanie

Proponowane rozwigzania nie tylko zwigkszg bezpieczenstwo i komfort mieszkancow, ale takze beda
spojnym uzupetnieniem planowanej inwestycji. Uwazam, ze wtgczenie ich do planéw podniesie
jakosc przestrzeni publiczneji pokaze, ze rozwéj miasta odbywa sie w duchu odpowiedzialnosci za
zrownowazong mobilnosc i potrzeby lokalnej spotecznosci.

Pozdrawiam serdecznie,
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Liedtke Jolanta M /

Od: 0P | DA
Wyst
Do:

Temat:

sroda, 10 wrzesnia 2025 18:34
Sekretariat - Biuro Rozwoju Gdanska
Uwagi - wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji

Riuro Rozwoju Gdanska

(2)

2025 -09- 1 0 " towarzyszacej przy ul. Leona Droszynskiego 8-11 w Gdarsku (dz. nr 27/2 obr. 0019)
- f}m"‘ 0 \ O LI
Sekr. L. dz. 2527 Rodpis JV V7
Nieczesto otrzymujesz wiadomosci e-mail z adresu ) . Dowiedz sie, dlaczego jest to wazne

Dzien dobry,

Uwazam ze to jest absolutnie niedopuszczalne, zeby rezygnowac z ciggtosci i spdjnosci sieci tras
rowerowych w Gdansku poprzez rezygnacijeg z jakiejkolwiek infrastruktury rowerowej wzdtuz ulicy
Generata Bora-Komorowskiego. Ulica ta jest naturalnym potgczeniem przystanku kolejowego Oliwa
PKP z ulicg Obroncow Wybrzeza. Jednoczes$nie wystepuje na niej duzy i szybki ruch samochodowy,
poruszanie si¢ tam rowerem nie jest bezpieczne. Bezpieczenstwo mieszkancéw powinno staé na
pierwszym miejscu i nie moze by¢ w tej sprawie kompromiséw. Nie mozemy czekaé na wypadki
Smiertelne wsrod rowerzystéw i dopiero wtedy reagowac - po fakcie.

Jednoczesnie zamiast paséw rowerowych (dwa razy po minimum 1,5 metra) mozna wybudowad
droge dla rowerow (optymalnie przynajmniej 2,5 metra) dzieki czemu bedzie tatwiej nasadzié wiece;j
zieleni wzdtuz tej ulicy, przynajmniej po jednej ze stron. Droga rowerowa powinna raczej biegngé po
stronie potnocnej ulicy - taczytaby sie wtedy naturalnie z drogg dla rowerdéw po pétnocnej stronie ul.
Obroncéw Wybrzeza.

Nasadzenia wzdtuz tej ulicy takze powinny by¢ zrewidowane - nie muszg by¢ koniecznie tuz przy
samej jezdni, mogtyby byc zrealizowane réwniez w oddaleniu od jezdni albo w formie zieleni niskiej.

Z powazaniem,
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Liedtke Jolanta /, Yk // ﬂ//ﬂ//&

/ S 4 '/p
0d: | Biuro Rozwoju Gdanska ; /7
Wys nq (2) | éroda, 10 wrzeénia 2025 18:45
Do: 2025 -09- { 0 Sekretariat - Biuro Rozwoju Gdanska
Temat: &.L . ! A _Uwagi do wniosku ZWP/403/4/2025/JKK
Q,)/ / /'[\ / Jl \
Sekr L dz =2 40
Nieczesto otrzmeJesz W|adomo§ci e-mail z adresu . Dowiedz sie, dlaczego jest to wazne
Dzien dobry,

W odpowiedzi na: https://bip.brg.gda.pl/wniosek-o-ustalenie-lokalizacji-inwestycii-
mieszkaniowej/131-zwp-403-4-2025-
jkk?fbelid=IwdGRjcAMuiflibGNrAy6)92V4dG4DYWVAJEXAAEe6JONBHXPGcCSuo0EY2EzZUeXUIGG2
brMghBjlytgPKriE4GusZoiopn_PJk_aem_Blig8sy4Sv)83xF6ZelFvQ

W sprawie tematu nasadzen i organizacji zieleni w rejonie ulicy Bora-Komorowskiego chciatem
wyrazic¢ opinig, proszgc o maksymalne mozliwe wykonanie nasadzen (szczegdlnie w postaci drzew i
innej zieleni wysokiej), nadajgc im priorytet nad innym kwestiami (jak na przyktad rezerwacja terenu,
ktory mogtby postuzy¢ nasadzeniom, pod Pasy rowerowe). Uwage tg pragne uzasadnié duzymi
stratami wsrod zieleni, do ktérych na przestrzeni lat doszto w tym rejonie, oraz nowymi inwestycjami
budowlanymi tworzgcymi potrzebe kompensacji utraconych przestrzeni wiekszg ilo$cig nasadzen.

Z wyrazami szacunku,
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Liedtke Jolanta

Od: o Marek Sosnowski - Radny Dzielnicy Przymorze Mate
fl‘ A {9 %/ ~ j‘ .:J/ ,/" .

Wystano: e 3 oLl ) pigtek, 12 wrzesnia 2025 23:56

Do: Biuro Rozwoju Gdanska |Sekretariat - Biuro Rozwoju Gdanska; Razniewska Julia

Temat: (2) |Re: Stanowisko w sprawie wniosku dotyczacego ustalenia lokalizacji inwestycji

075 -09- 1 2. mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej - ul. Leona Droszyrskiego 8-11
. V4
KUY | OMNLO/N
Q, } U1 f \)i}v\{\\)
Sekr. L.dz. ...occeeeens Podpis
Nieczesto otrzymujesz wiadomosci e-mail z adresu Dowiedz sie, dlaczeqo jest to wazne
Dzien dobry,

Ponizej przedstawiam uwagi do inwestycji:

1. Niezgodnos$¢ nasadzen wzdtuz ul. Bora-Komorowskiego z zatozeniami STeR-2.0. Wnioskuje o
odsuniecie nasadzen drzew minimum 2 m od krawedzi jezdni istniejgcej, a gdzie to niemozliwe
umiejscowienie zieleni niskiej jak np. krzewy. Wnioskuje rowniez o dodanie tej zieleni po stronie
potudniowej Bora-Komorowskiego na odcinku od ulicy Droszyriskiego do Stowianskiej.

2. Wnioskuje o przesuniecie zjazdu na ulicy Stowianskiej w miejsce dotychczasowego zjazdu, aby
unikng¢ wycinki drzewa.

3. Wnioskuje o zapewnienie miejsc ogélnodostepnych dla gosci osiedla oraz miejsca dla dostaw do
lokali ustugowych.

Pozdrawiam

Marek Sosnowski
Radny Dzielnicy Przymorze Mate

Dnia 22 sierpnia 2025 08:40 Razniewska Julia <julia.razniewska@gdansk.gda.pl> napisat(a):

~ Dzieri dobry,

W zatgczniku przekazuje pismo informujgce o mozliwos$ci zajecia przez Panstwa stanowiska w
~ sprawie wniosku dotyczgcego ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Leona
. Droszyniskiego 8-11 oraz jej inwestycji towarzyszacej.

Z powazaniem,
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Julia Razniewska
starszy asystent
Zespot Urbanistyczny Oliwa

Gdanska

ﬁ 3 Biuro Rozwoju
a A + K4

Biuro Rozwoju Gdanska
ul. Waly Piastowskie 24
80-855 Gdansk

tel. 58 308 44 55

http://www.brg.gda.pl/

http://www.facebook.com/BiuroRozwoiquanska

GDANSK
SWIATOWA
STOLICA
BURSZTYNU

L

Obowigzki informacyjne Administratora - BIP - Biuro Rozwoju Gdarnska

Pomysl zanim wydrukujesz
#gdanskbezplastikuy
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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.
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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
[ug/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 /m?3 pytu 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.
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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)
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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
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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
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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

Prognoza oddziatywania na $Srodowisko projektu planu...............ccccccceeeeeeenee.... 4



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”

LITERATURA | MATERIALY ARCHIWALNE

Analiza stanu zanieczyszczenia gruntu i wdéd gruntowych w Zaktadach Farb
,POLIFARB-OLIVA”, 1997, opr. SGS SUPERVISE Poland Sp. z o.0.

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

Mapa terenéw spokojnych gminy Gdansk, Laboratorium pomiarowo-badawcze
STANDARD, 2000 r.

Nurek, T., Korzeniewski, J., Trapp, J., Wyszkowski, A., 1992, Bioklimat aglomeraciji
gdanskiej, Zesz. Nauk. Geografia, nr 18, Wyd. Uniw. Gda.

Ocena stanu srodowiska w gminie Gdansk za rok 2001, 2002, Prezydent Miasta
Gdanska

Opracowanie ekofizjograficzne sporzgdzone na potrzeby "Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Oliwa Dolna rejon ul. Beniowskiego w
miescie Gdansku”, 2002, opr. Sz., Switajski, BRG Zespét Ochrony Srodowiska
w Gdansku

Prace problemowe s$rodowiska geograficznego miasta Gdanska, - ,Geoprojekt’
Gdansk, 1971 r.

Studium ucigzliwosci projektowanej Drogi Czerwonej w Gdansku na odcinku
pomiedzy ulicami Solikowskiego a Leborskg oraz od projektowanej ul. Nowej
Spacerowej do ul. Subistawa”, 2002, opr. FU INFO-EKO, Gdansk

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdanska, 2003

Trapp J. i in., Klimat aglomeracji gdanskiej, Zeszyty Naukowe Wydz. BGiO UG,
Geografia 16, 1987 r.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627
z dnia 20 czerwca 2001 r.)
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZ]EENN EGO
OLIWA DOLNA REJON ULICY BENIOWSKIEGO W MIESCIE GDANSKU

PROGNOZA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO SKALA 11000

.
-

Wi — ° —_ 2 H—— oF el
— SEINCH o 0T 73 rrTeen
—0 ¢ . —=_9 __ = _

—o =o=__

.7
a-Komorow skle e y o ; 66
D,

C Skladgy 24 [ k
v 5 0 2lO.. 1Y __ I3
JLLLSD N | A RN

~O°Go- A~ 2b 1\
w2 0 /L5
2525\0\6‘/ \\
520 o\

W 169
\ #5.Jan0 Majdera ¢

R RN
T ! \\H e »e G
| —+
[N

parking

184

185 | k kk
O T

parking

OZNACZENIA Elementy zainwestowania - obiekty kubaturowe Ocena ustalen proj ektu planu;

budynki mieszkalne jednorodzinne ustalenia i zalecenia korzystne dla stanu Srodowiska S
o i b b | GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM ] , L. . “
. Wprowadzenie okreslonego, minimalnego udziatu g &
LINTE ROZGRANICZAJACE TERENY O R6ZNYCH FUNKCJACH budynki mieszkalne wielorodzinne terenéw aktywnych biologicznie od 30% do 40% 95
¢ dotyczace maksymalnego zachowania istniejacego drzewostanu s
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA TERENU . d ty ksy 1 g h t ] g d t g'x
00131 | mumenmnmmonammomcnens obiekty ustugowe » dotyczace maksymalnego zachowanie oraz uzupelnianie x5
- DRUGIE DWIE CYFRY OZNACZAIA PRZEZNACTINIE TERENU , , , istniejacego zadrzewienia wzdluz drég E &
WG KLASYFIKAC]I STREFOWE] obiekty przemystowe, baz isktadéw . . .
zalecenie dotyczace wprowadzenia w obrebie o
_31 STREFA MIESZANA MIESZKANIOWO.USLUGOWA obickty gospodarcze terendw biologicznie czynnych zieleni wysokiej
ustalenia neutralne dla stanu Srodowiska

STREFA USLUGOWA 1 3 i i
'3 3 obiekty infrastrukiury technicznej N | zachowanie aktualnego charakteru zagospodarowania w obrebie
, . , zwartej zabudowy produkcyjno-ustugowej na terenach przeksztalconych
_ 5 3 URZADZENTA ZRODLOWE [SIECIOWE INFRASTRUKTURY garaze, zespoty garazy i zainwestowanych, w tym mozliwa rozbudowa istniejacych i budowa
L nowych obiektéw bez istotnych strat w Srodowisku

inne obiekty . . . . .
wprowadzenie zainwestowania mieszkaniowo-usltugowego na tereny

ULICE LOKALNE I DOJAZDOWE, a 4 4 . ;

'8]. Elementy struktury biotycznej - szata roglinna - P przeksztatcone dotychczasowym zainwestowaniem, o typowych
o przeksztatceniach srodowiska na etapie inwestycyjnym’- ograniczone
tereny trawnikéw, skwery, ogrody przydomowe, . leni i vl I d 1 . érod isk
_ 8 2 ULICE ZBIORCZE w tym zielen przyuliczna w tym ozdobne i uzytkowe | J potzy’iszn m11<u_sta eniami planu, neutralne oddzia ywanie na Sroaowiska
_ . w trakcie funkcjonowania
A ZABUDON e ORRESLON O, %, | P ey SO wprowadzenie zainwestowania mies;kaniowo-us}ugl?wego na tereny przeksztat-
e £l ¢ okt : ¢ : ' cone dotychczasowym zainwestowaniem, o typowych przeksztatceniach Srodo-
lementy projektowanego zainwestowania | . wiska na etapie 1nwe§tch:Iy]nym - ograniczenia w realizadji zainwestowania zwiazane
z aktualnym stanem srodowiska (skazenie gruntu), neutralne oddzialywanie

OBIEKTY O WARTOSCIACH KULTUROWYCH Proj ektowany przebie g N O AN _

Drogi Czerwonej" na srodowiska w trakcie funkcjonowania

negatywne pddzia}t}rwanie na Srodowisko zwigzane
z istniejaca i projektowang infrastruktura techniczna

STREFA BEZPIECZENSTWA OD LINII WYSOKIEGO NAPIECIA 110 KV

BIURO ROZWOJU GDANSKA \ ograniczenia w projektowanym zainwestowaniu zwigzane
. ZBSPOL AUTORSKT PODPIS z prognozowanym oddzialywaniem aerosanitarnym
L. “remimngo | | @omeoms ach LIONRUGIEN i akustycznym projektowanej "Drogi Czerwonej" (poza granica planu)
o OLIWADOLNA | " _|arch Keeyssof KRZGMINSHC s Y ym proj ) &l ] P &r ap

REJON ULICY j_— mgr Krystyna MIESZKOWSKA . . . . . .

W MIBSCIE GDANSKU| 5528050 g / ograniczenia w lokalizacji nowej zabudowy zwiazane

e Seymon TTARR / z przebiegiem linii energetycznéj wysokiego napiecia oraz GPZ

NR PLANU (0117 | DYREKTORBIURA

T oLy arch. MAREK PISKORSKI £
SIZ‘.:LA lv:nimﬂﬂo GDANSK LIPIEC 2003r.
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