UZASADNIENIE
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wrzeszcz Gorny
rejon ulic Jarowej i Kretej w mieScie Gdansku
(nr planu 0865)

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

1. Podstawa prawna
Do opracowania planu przystgpiono na podstawie uchwaty Rady Miasta Gdanska Nr XXXIII/850/21
zdnia 25 lutego 2021 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wrzeszcz Gorny rejon ulic Jarowej i Kretej w miescie Gdansku.

2. Polozenie
Obszar planu, o powierzchni ok. 16 ha potozony jest we Wrzeszczu Gérnym i obejmuje zabudowe przy
ulicach Sobieskiego, Jarowej i Kretej oraz zielen lesng przy ul. Smoluchowskiego. Teren graniczy:
— od pdhocy: z zabudowa mieszkaniowo-ustugowa przy ul. Sobieskiego, z terenami ROD im.
Wincentego Witosa oraz z terenem le$nym otaczajacym Stadion Gdanskiego Osrodka Sportu,
— od wschodu: z ulica Mariana Smoluchowskiego,
— od potudnia: z tzw. ulica Medykow,
— od zachodu: z ulicg Jana Sobieskiego.

3. Cel sporzadzenia planu
Do opracowania planu przystapiono w celu:
— ustalenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia sposobu jego zagospodarowania i zabudowy,
— ochrony waloréw architektonicznych historycznej zabudowy Wrzeszcza Gornego,
— umozliwienia realizacji celu publicznego - parku le$nego przy ul. Smoluchowskiego.

4. Plany obowigzujace
Na wicgkszoséci terenu objgtego planem nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Jedynie potudniowy fragment planu znajduje si¢ w granicach obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Aniotki w rejonie ulic Dgbowej i Powstancow
Warszawskich w miescie Gdansku (nr ewidencyjny planu 0815), ktéry ustala funkcje: zieleni urzadzone;j
i lesnej oraz strefe ustugowa.

5. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntéw
Teren w czesci zachodniej jest zabudowany, natomiast cz¢$¢ wschodnig stanowi obszar le$ny. Przy
ul. Sobieskiego znajduje si¢ budynek Politechniki Gdanskiej (dawny Wydziat Chemii Uniwersytetu
Gdanskiego), zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz jednorodzinna (szeregowa), majaca cechy
zabudowy wielorodzinnej. W rejonie ulic Jarowej i Kretej wystepuje zabudowa jednorodzinna w formie
willi miejskich, a takze zabudowa szeregowa i blizniacza.
Czes$¢ budynkdéw w obszarze planu to obiekty o wartosciach kulturowych, w wigkszosci ujgte w gminne;j
ewidencji zabytkow. Wsrdd tej grupy wyroznia si¢ budynek Politechniki Gdanskiej przy ul. Sobieskiego
18 - dawne Krolewskie Seminarium Nauczycielskie. Wybudowany w latach 1905-1908 budynek
Seminarium wraz z sgsiednim budynkiem z mieszkaniami dla nauczycieli i obiektami gospodarczymi
powstal na rozleglej dzialce, ktorej znaczna cze$¢ przeznaczona byla na park i ogrody uzytkowe.
Zatozenie to zachowato si¢ w niemal niezmienionym stanie: budynek nadal petni funkcje oswiatowe, we
wschodniej czesci dziatki zachowato si¢ zadrzewienie.
Zabudowe i cale zatozenie urbanistyczne osiedla w latach dwudziestych XX wieku projektowat znany
gdanski architekt Adolf Bielefeldt. Uktad urbanistyczny, mimo po6zniejszych uzupeklnien zabudowsa
o innym charakterze, nadal jest czytelny i rozpoznawalny. Procesy zabudowy obszaru kontynuowane
byly w okresie powojennym, w latach 70, 80 i 90-tych XX wieku na niezabudowanych terenach przy
ul. Kretej powstaly zespoty budynkow szeregowych i blizniaczych.
W obszarze planu budynkom mieszkalnym towarzyszy zielen urzadzona; ogrody czesto maja uktad
tarasowy. Uzupelieniem zabudowy sg garaze wolnostojace.
Wschodnia cze$¢ obszaru planu rozcigga si¢ na wzgdrzu wzdtuz ul. Smoluchowskiego i poro$nieta jest
ro$linno$cig lesng. W cze$ci poinocnej znajduje si¢ enklawa z jednym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz droga dojazdowa do historycznego Zbiornika Wody Stary Sobieski (potozonego
poza granicami planu). Znajduje si¢ tu takze cigg pieszy taczacy ul. Smoluchowskiego ze skwerem przy
ul. Kretej, bedacy fragmentem zottego szlaku turystycznego - Szlaku Trojmiejskiego. Wzgdrze z lasem
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w srodkowej cze$ci przecina ul. Jarowa. Za tg ulicg kompleks lesny ciggnie si¢ na potudnie, az do polany

z punktem widokowym pn. ,,Totwenek”, znajdujagcym si¢ na wzniesieniu w poblizu tzw. ul. Medykow.

To miejsce znane jest pod nazwa Poganska Gora; w okolicy znajduja si¢ dwa glazy narzutowe (nowe

pomniki przyrody — patrz: pkt I1.2). Wzgorze poprzecinane jest Sciezkami lesnymi w uktadzie pétnoc-

potludnie, istniejg tez §ciezki prowadzace w kierunku ul. Kretej i ul. Smoluchowskiego.

Grunty stanowia wtasnos$c¢:

— Gminy Miasta Gdanska (w tym w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi),

— 0s6b fizycznych,

— Skarbu Panstwa (w tym w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi),

— Politechniki Gdanskiej (w momencie przystapienia do sporzadzenia planu - Uniwersytetu
Gdanskiego),

— spotek prawa handlowego.

6. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP

II.

(uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwala
nr XI1/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 r.)

Przeznaczeniem dominujacym, okreslonym w Studium dla obszaru objetego planem miejscowym, jest
funkcja mieszkaniowa wraz z ustugami podstawowymi — w $rodkowej i zachodniej cze$ci obszaru.
Z kolei we wschodniej czgsci obszaru planu funkcja dominujaca to las i park lesny. Dla czgsci potnocno-
zachodniej Studium wyznacza funkcje ustlug ponadpodstawowych, ta czgs¢ znajduje sie w strefie
zabudowy $rodmiejskiej oraz w Centralnym Pasmie Ustugowym (CPU). Ponadto niemal caty obszar
planu objety jest Ogolnomiejskim Systemem Terenow Aktywnych Biologicznie tworzacym ptat
strukturalny. Zachodni i §rodkowy obszar planu Studium okre$la jako teren zagrozony ruchami
masowymi ziemi.

Ustalone w planie przeznaczenie terenow odpowiada kierunkom okreslonym w Studium.

Studium przewiduje, ze jednym z kierunkow rozwoju dzielnicy Wrzeszcz, w ktorej znajduje si¢ obszar
objety przedmiotowym planem miejscowym, bedzie ,kontynuacja i intensyfikacja funkcji
mieszkaniowo-uslugowej”, a takze ,,intensyfikacja funkcji ustugowych w CPU” (Studium, str. 299).
Pozostale, gtowne przewidywania Studium dotyczace dzielnicy Wrzeszcz to: ,,Funkcje dzielnicy nie
ulegng zasadniczym zmianom” oraz ,.Zaktada si¢ dalszy przyrost funkcji mieszkaniowych w ramach
wyksztatconej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej (ZiWS), zaré6wno na terenach
przewidzianych w obowigzujacych planach miejscowych, jak i nowo przeznaczonych na taka funkcje, co
realizuje ide¢ rozwoju do wewnatrz.” (Studium, str. 300). Z kolei dla zabudowy o wartosciach
kulturowych Studium przewiduje: ,,rozwdj Wrzeszcza bedzie mial gtdéwnie charakter jako$ciowy i bedzie
polegal na nastepujacych przeksztalceniach istniejagcego zainwestowania: poprawie zabudowy
substandardowe;j i zdekapitalizowanej, lecz o znacznych walorach kulturowych we Wrzeszczu Dolnym
1 Gornym” (Studium, str. 300).

W zwiazku z powyzszym ustalenia planu w petni odpowiadajg kierunkom wskazanym w Studium, a wigc
nie naruszajg jego ustalen.

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

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

i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1i2)

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly gtéwnie poprzez zapisy dotyczace przeznaczenia
terenow, parametrow i wskaznikdéw urbanistycznych. Przeznaczenie terendw w planie jest kontynuacja
funkcji istniejagcych — ustugowej i mieszkaniowej ekstensywne;.

Dla terenu Politechniki Gdanskiej plan ustala przeznaczenie ustugowe. Uslugi te, w zalezno$ci od
potrzeb, mogag by¢ realizowane jako ustugi nauki, oswiaty, kultury, biurowo-administracyjne, sportu,
rekreacji, kultu religijnego, gastronomii, opieki nad dzie¢mi do lat 3, zdrowia, dopuszcza si¢ mieszkania
integralnie zwigzane z prowadzong dziatalnoscia gospodarczg i budynki zamieszkania zbiorowego. Caty
teren wokot budynku Politechniki Gdanskiej objeto ochrong konserwatorska w celu zachowania zespotu
historycznego zalozenia dawnego Krolewskiego Seminarium Nauczycielskiego. Zapisy planu pozwola
na ochron¢ dominujgcej od strony ulicy Sobieskiego bryty budynku wyzszej uczelni oraz na zachowanie
walorow krajobrazowych zalozenia parkowo-ogrodowego we wschodniej, zadrzewionej czgsci dziatki.
Dla zabudowy mieszkaniowej przy ul. Sobieskiego, Jarowej 1 Kretej ustalono w planie funkcje zabudowy
mieszkaniowe] ekstensywnej, zawierajacej domy jedno lub dwumieszkaniowe, w zabudowie
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wolnostojacej, szeregowej lub blizniaczej. Istniejace kamienice zawierajace wigcej niz dwa mieszkania,
wydzielono w osobnych strefach mieszkaniowych wielorodzinnych. Ich parametry zblizone sa do stref
z zabudowg ekstensywna.

Parametry dla nowej zabudowy nawigzuja do parametréow istniejacej zabudowy historycznej;
maksymalne wysokos$ci zabudowy zostaty ustalone w nawigzaniu do wysokosci obiektow sasiednich.
W celu zachowania tadu przestrzennego i rytmu zabudowy wyznaczono linie zabudowy obowigzujace
po obrysie frontowych ibocznych elewacji budynkéw. Z kolei linie maksymalne nieprzekraczalne
wyznaczono pomi¢dzy budynkami, gldwnie na przedluzeniu tylnych elewacji.

Projekt planu respektuje historyczny przebieg ul. Jarowej i ul. Kretej z jej charakterystycznym owalnym
skwerem w czgéci potnocne;j.

Obszar planu ma duze walory krajobrazowe — zabudowa mieszkaniowa jest zlokalizowana na tagodnie
opadajagcym w kierunku zachodnim zboczu, ustalenia planu nie zaburzajg tego uktadu. Z kolei
wzniesienie we wschodniej czeséci przeznaczono w planie na teren le$ny (cze$¢ potudniowo-wschodnia)
oraz na teren urzadzonego parku lesnego (czg$¢ potnocno-wschodnia). Zapisy planu respektujg istniejaca
tu szate roslinng oraz zachowujg rekreacyjne uzytkowanie terenu: w planie wyznaczono ciagi piesze
1 pieszo-jezdne, ustalono zasady zagospodarowania polany z punktem widokowym w poludniowej czesci
obszaru.

Wprowadzone zostaty rowniez zapisy dotyczace sposobu realizacji czgsci naziemnych i nadziemnych
infrastruktury telekomunikacyjnej — elementy te nalezy realizowa¢ w sposéb zamaskowany albo
w formach innych elementéw zagospodarowania wystepujacych zwyczajowo w danym terenie.

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

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

W procedurze sporzadzania planu zostala uzyskana decyzja Marszaltka Wojewddztwa Pomorskiego
o wyrazeniu zgody na zmiang przeznaczenia gruntdow lesnych na cele nielesne. Zgoda dotyczy obszaru
o powierzchni 1,7214 ha. W przewazajacej wigkszosci tereny lesne przeznaczone bgda na urzadzony
ogolnodostepny park lesny, czyli obszar zadrzewiony, przystosowany dla funkcji rekreacyjnych,
wypoczynkowych, sportowych i edukacyjnych (teren 08-ZP63). W parku lesnym mozliwa bedzie np.
realizacja o§wietlenia wybranych ciagéw pieszych. Niewielka powierzchnia gruntow lesnych zostala
przeznaczona na funkcje mieszkaniowe (jako uporzadkowanie faktycznego stanu zagospodarowania)
oraz na poszerzenie pasa drogowego ul. Smoluchowskiego. W granicach planu znajduja si¢ tereny rolne,
czg$¢ z nich przylega do terenow lesnych 1 jest pokryta roslinnoscia leSng, stanowigc zwarty kompleks
lesny. Dlatego w planie wtaczono je (cze$¢ gruntow rolnych) do terenu 10-ZL (las). W sumie obszar lasu
w planie (teren 10-ZL) zostat powigkszony o powierzchnie 0,4568 ha (w tym o0 0,3919 ha terenu rolnego).
Plan wprowadza roznego rodzaju formy ochrony istniejacej zieleni, takie jak ustalenie zieleni do
utrzymania lub wprowadzenia, wytyczenie szpalerow drzew, oznaczenie drzew istniejagcych do
zachowania, wskazanie obszaru przyrodniczo cennego do objgcia ochrong.

Projekt planu zawiera informacje o istniejacych pomnikach przyrody — w momencie przystapienia do
sporzadzenia planu w jego granicach znajdowaty si¢ trzy pomniki przyrody (dwa drzewa i jeden glaz
narzutowy). W trakcie procedury planistycznej uchwalg Rady Miasta ustanowiono dwa nowe pomniki
przyrody (glazy narzutowe w potudniowej czgséci planu).

Naturalne uksztaltowanie terenu jest w planie chronione poprzez zakaz makroniwelacji w terenach
zabudowanych (tereny 01-U33, 02+06-M22, 07-MN21 i 17+19-MW) oraz nakaz kompleksowego
zabezpieczenia skarp (w terenach 01-U33 i 08-ZP63). Plan zawiera informacje, ktore obszary znajduja
si¢ w granicach terenéw zagrozonych ruchami masowymi (nr 3942 i 3945), wykazanymi w rejestrze
osuwisk i terenow zagrozonych ruchami mas ziemi — na tych obszarach zagospodarowanie reguluja
przepisy odrgbne.

Niemal caly obszar planu, z uwagi na wystgpowanie terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi,
atakze bogate uksztaltowanie i1 zadrzewienie we wschodniej czeSci, zostal wlgczony do
Ogolnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie (OSTAB) jako plat strukturalny.
W zwigzku z tym w planie ustalono wysoki procent powierzchni biologicznie czynnej: od 35% poprzez
401 50% do 80%.



W planie zostaty wprowadzone wspotczynniki sptywu okreslajace maksymalne natgzenie odpltywu wod
opadowych zgodnie z wnioskiem Gdanskich Wod.

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

W granicach planu znajdujg si¢ obszary i obiekty wymagajace ochrony z zakresu dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw. W zwigzku z tym w planie wyznaczono dwie strefy ochrony konserwatorskiej:
strefe A, czyli zespot dawnego Krolewskiego Seminarium Nauczycielskiego (obecnie Politechnika
Gdanska) oraz strefe B, czyli zespdt zabudowy mieszkaniowej ulic Jarowej, Kretej 1 Sobieskiego
w historycznej Krolewskiej Dolinie.

W przypadku strefy ochrony konserwatorskiej A ochronie podlega struktura przestrzenna zespotu
zabudowy i zespotu zieleni. W projekcie planu ustalono zasady tej ochrony, jest to: zachowanie
i uczytelnienie w zagospodarowaniu terenu historycznej granicy zespotu, uczytelnienie zachowanej
kompozycji zieleni, uzupetnienie nowa zielenig przestrzeni pomiedzy budynkami a ogrodzeniem od
strony ul. Sobieskiego, odtworzenie historycznego ogrodu przed budynkiem mieszkalnym dla
nauczycieli, odtworzenie historycznego przebiegu $ciezek w parku i w ogrodach uzytkowych, utrzymanie
tarasowego charakteru uksztattowania terenu, a takze zachowanie i ochrona historycznego ogrodzenia od
strony ul. Sobieskiego.

W strefie ochrony konserwatorskiej B ochronie podlega zachowana struktura przestrzenna zespotu
zabudowy. Zasady tej ochrony to: utrzymanie historycznego przebiegu ulic wraz z ich przekrojem
poprzecznym, zachowanie (i uczytelnienie w zagospodarowaniu) historycznych podziatow na dziatki,
zachowanie przedogrodkow.

W planie wskazano, ze obiekty o wartosciach kulturowych ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw
podlegaja Scistej ochronie konserwatorskiej na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami. W granicach planu s3 to budynki mieszkalne przy
ul. Sobieskiego, Jarowej i Kretej oraz budynek dawnego Krolewskiego Seminarium Nauczycielskiego
(obecnie Politechnika Gdanska) przy ul. Sobieskiego 18. W projekcie planu ustalono dla nich wymog
ochrony: bryly budynku, kompozycji i materialu wykonczeniowego elewacji, historycznej stolarki
okiennej i drzwiowej, detalu architektonicznego, rodzaju pokrycia dachu. Czegs$¢ budynkow o wartosciach
kulturowych nie jest ujeta w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, dla nich takze ustalono zasady ochrony.
Projekt planu uzyskatl uzgodnienie Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

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

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaty poprzez zapis o dopuszczalnym poziomie hatasu
w srodowisku jak dla terenow potozonych w strefie $rodmiejskiej (dla terenu 01-U33) oraz zapis
0 obowigzujacym poziomie hatasu jak dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa (tereny
02+06-M22, 07-MN21 i 17+19-MW).

Na potrzeby 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami zostal ustalony odpowiedni udziat miejsc parkingowych
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej dla
wigkszo$ci terenu oraz poprzez ustalenie dla catego obszaru planu stawki procentowej w wysokosci 30%.
Obszar planu jest w wigkszosci zabudowany i zagospodarowany. Plan umozliwia realizacj¢ nowej
zabudowy, ale poniewaz uktad urbanistyczny jest niemal wypeiony przewiduje si¢ raczej uzupetnianie
zabudowy poprzez rozbudowe istniejacych budynkow, ew. nowe budynki w glebi dzialek. Nowe
inwestycje to wpltywy z podatkow, a wigc wigksze mozliwosci prowadzenia miejskich zadan
publicznych, realizowanych dla dobra wszystkich mieszkancow Gdanska.

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

Wymagania te uwzglednione zostaly m.in. poprzez utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia na
terenach, ktore stanowig wlasno$¢ prywatng. Ustalone przeznaczenia, a takze parametry
zagospodarowania i zabudowy sankcjonuja istniejgcy faktyczny sposob uzytkowania i zagospodarowania
nieruchomosci oraz umozliwiajg uzupetienie zabudowy nowymi obiektami.

. Potrzeby obronnoSci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8)
Wymagania te zrealizowane zostaty m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy i zagospodarowania
terenu niezagrazajgcego spetnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrgbnymi. Plan nie koliduje
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10.

11.

z infrastrukturg teletechniczng MW, co zostato potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym
Wojskowym Centrum Rekrutacji — Osrodkiem Zamiejscowym w Gdansku.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez wyznaczenie terenéw przestrzen publicznej. Dwa
tereny zostaly przeznaczone na urzadzony ogdlnodostepny park lesny (08-ZP63 1 09-ZP63).
Odpowiednio do swojej wielkos$ci i lokalizacji, tereny te beda przystosowane dla funkcji rekreacyjnych,
wypoczynkowych, sportowych lub edukacyjnych. W terenie 09-ZP63 (nieduzy teren na koncu
poludniowego odcinka ul. Kretej) zapisy planu ustalaja: wymodg lokalizacji urzadzen rekreacyjno-
sportowych dla wszystkich grup wiekowych z uwzglednieniem o0sob ze szczegdlnymi potrzebami.
Przestrzeniami publicznymi w planie sa tez tereny drogowe. We wszystkich terenach drogowych plan
ustala standardowe wyposazenie w chodniki, infrastrukture i zielen. Natomiast w ul. Kretej (tereny
14-KD80 1 16-KD80) wyznaczono dwa miejsca przeznaczone na zielen do utrzymania lub
wprowadzenia, oznaczone na rysunku planu litera ,,a”. Pierwsze miejsce to historyczny zieleniec
znajdujacy si¢ w $rodku owalnego placu przy ul. Kretej, drugie — to niewielki trdjkatny zieleniec na
skrzyzowaniu ul. Kretej z ul. Jarowa. Zgodnie z definicjg zamieszczona w tekscie planu, ,,.zielen do
utrzymania lub wprowadzenia” to m. in. zielen towarzyszaca innym funkcjom, petniaca rolg retencyjna.
Na obszarze tej zieleni obowigzuje utrzymanie min. 80% powierzchni biologicznie czynnej, jej obszar
moze stuzy¢ celom rekreacyjnym — plan dopuszcza tu urzadzenie i utwardzenie $ciezek, pod warunkiem
zastosowania nawierzchni przepuszczalnej lub potprzepuszczalne;.

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

oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci
(art. 1 ust. 2 pkt 101i 13)

Wymagania te zrealizowane zostaty m.in. poprzez umozliwienie realizacji infrastruktury technicznej oraz
wymog zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezbedne media w standardzie miejskim, a takze
uwzglednienie wnioskéw do planu skladanych przez gestorow infrastruktury. Istniejgce sieci
wodociggowe, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, gazowe i cieplownicze obstuzag nowa
zabudowe¢ na obszarze objetym planem. Plan ustala zaopatrzenie w cieplo z sieci cieptowniczej lub
niskoemisyjnych zrédet lokalnych.

W terenach mieszkaniowych i urzadzonych parkéw lesnych zakazuje sie lokalizacji wolnostojacych
masztow 1 wiez dla urzadzen telekomunikacyjnych.

Dostepnos$¢ drogowa do terenéw objetych planem bedzie zapewniaé przede wszystkim ul. Sobieskiego
(poza granicami planu), ul. Smoluchowskiego (11-KD81, 12-KD81 i poza granicami planu), ul. Jarowa
(13-KD81) a takze ulica Kreta (14-KD80, 15-KD80 i 16-KD&80).

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci
i przejrzysto$ci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 111 12)

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowat w peni procedure okreslong w art. 17
ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udziatu w niej spoteczenstwa. Prezydent Miasta Gdanska
ogtlosil na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego w Gdansku oraz zamiescil obwieszczenie w lokalnym
wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www. gdansk.pl i www.brg.gda.pl, o podj¢ciu
przez Rad¢ Miasta Gdanska uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wrzeszcz Gorny rejon ulic Jarowej 1 Kretej, wyznaczyt termin
sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Do planu zostaty ztozone standardowe wnioski od organdéw uzgadniajgcych i opiniujacych oraz gestoréw
mediow. Wnioski do planu ztozyli takze mieszkancy ulic Jarowej, Kretej i Sobieskiego (zbiorowo
i indywidualnie) oraz Rada Dzielnicy Wrzeszcz Gorny.

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

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

Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3)
Ustalajgc przeznaczenie terenu, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenu Prezydent Miasta
Gdanska wzigt pod uwage zarowno interes publiczny, jak i interes prywatny. Na prywatnych terenach
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zainwestowanych zostato utrzymane dotychczasowe przeznaczenie, dla nielicznych niezabudowanych
nieruchomos$ci wprowadzono takie samo przeznaczenie. W interesie publicznym jest zachowanie
w terenie 01-U33, gdzie znajduje si¢ budynek Politechniki Gdanskiej, dotychczasowej funkcji. Plan
przeznacza ten teren na zabudowe uslugowa, zawierajaca w zaleznos$ci od potrzeb ustugi: nauki, oswiaty,
kultury, biurowo-administracyjne, sportu, rekreacji, kultu religijnego, gastronomii, opieki nad dzie¢mi
do lat 3, zdrowia. Plan dopuszcza na tym terenie mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong
dziatalnoscia gospodarcza lub budynki zamieszkania zbiorowego. Zgodnie z zapisami planu mozliwe jest
wiec funkcjonowanie wyzszej uczelni a dodatkowo, poza dziatalnoscig naukowo-oswiatowa, uczelnia
moze realizowac ustugi towarzyszace np. spoteczne (zlobek, przedszkole, mieszkania sluzbowe,
akademik, zajecia sportowe).

Dazenie do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 11 2)

Przyjete w planie ustalenia odno$nie przeznaczenia i parametréw urbanistycznych poprzedzone zostaty
analizami funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety granicami planu ma bardzo
dobra dostepnos¢ do publicznego transportu zbiorowego — poprzez system autobusow miejskich.
Przystanki znajduja si¢ przy przyleglych ulicach: Sobieskiego, Smoluchowskiego i Cyganska Gora
w nieznacznej odleglosci od granic planu (ok. 0+60 m). Dojscie piesze z obszaru planu do przystankow
przy ul. Sobieskiego odbywa si¢ poprzez ul. Jarowa i Kreta, a dojscie do przystankow przy
ul. Smoluchowskiego i Cyganska Gora — poprzez ul. Jarowa albo ciaggami pieszymi zlokalizowanymi
w kompleksie lesnym.

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

Projekt planu przewiduje ciagi piesze i pieszo-jezdne, a takze chodniki jako wyposazenie minimalne
wszystkich ulic w planie.

Dla poszczegdlnych funkcji plan ustala wskazniki minimalnej liczby miejsc postojowych dla rowerow,
z wyjatkiem budynkoéw jednorodzinnych, dla ktorych plan nie ustala ww. wskaznika (wartos¢ ,,0”).

Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt 4)

Obszar objety granicami planu stanowi czg$¢ istniejacej struktury mieszkaniowo-ustugowej dzielnicy
Wrzeszcz Gorny. Nowa zabudowa lub przebudowa zabudowy istniejacej, ktdra moze powstaé dzigki
ustaleniom procedowanego planu, wpisze si¢ w historyczny charakter dzielnicy. Ponadto ustalone
w planie parametry urbanistyczne i zapisy odnosnie zasad ksztaltowania zabudowy, a takze wymog
zachowania wysokiego procentu powierzchni biologicznie czynnej, przyczynia si¢ do poprawy
warunkow mieszkaniowych.

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

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

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

Ustalenia planu powoduja skutki finansowe, o ktorych mowa w art. 36.

Realizacja ustalen planu wiaze si¢ z konieczno$cig nabycia praw wlasno$ci przez gming do ok. 15 m?
gruntéw bedacych wlasnoscig prywatng, przeznaczonych pod teren publicznej drogi dojazdowe;.

Gmina zobowigzana jest rowniez do wykup ok. 9 m? gruntow Skarbu Panstwa przeznaczonych pod ciagi
piesze w zalecanej lokalizacji w terenie lasu.

Inwestycje publiczne dotycza realizacji ulicy dojazdowej o dtugosci 20 m, ciaggdéw pieszych oraz pieszo-
jezdnych o tacznej dlugosci ok. 221 m.

W projekcie planu dla catego obszaru planu ustalona zostata stawka procentowa w wysokosci 30%, ktora
stanowi podstawe ustalenia optaty planistycznej pobieranej przez prezydenta miasta w przypadku
zaistnienia przestanek wskazanych w art. 36 ust. 4 ustawy.



Potencjalne zwigkszenie dochodéw gminy wynika z wzrostu wplywow z oplat i podatkow wynikajacych
z mozliwosci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i ushugowe;j.

III. WYTYCZNE DO KONCEPCJI PROGRAMOWO-PRZESTRZENNYCH ULIC

Zgodnie z Gdanskim Standardem Ulicy Miejskiej, przyjetym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Gdanska
nr 1753/20 z dnia 18 grudnia 2020 r., w toku sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy sporzadzi¢ wytyczne do Koncepcji Programowo-Przestrzennych (KPP) ulic
objetych granicami sporzadzonego planu, badz bezposrednio z nim sasiadujacych.

Wytyczne do Koncepcji Programowo-Przestrzennej ulic w planie miejscowym / bezposrednio
sgsiadujacych z obszarem planu — Ulica Smoluchowskiego, teren 11-KD81 i 12-KD81
a) Przekrdj normalny: laczna szerokos¢ wszystkich elementow pasa drogowego w przekroju
normalnym wynosi miedzy 12 a 27 m. Docelowy przekrdj ulicy - jedna jezdnia o dwdch pasach
ruchu (o szerokos$ci 3,0 m kazdy), z miejscami do parkowania samochodow osobowych,
chodnikiem oraz trasg rowerowa w formie jednostronnej drogi rowerowej lub pasow rowerowych.
Docelowy przekrdj normalny przedstawiony zostat na rysunku 1,

Rysunek I - przekroj normalny ul. Smoluchowskiego
b) Infrastruktura dla pieszych: minimalnie jednostronny chodnik o szerokosci min. 2,0 m,
c) Infrastruktura rowerowa: trasa rowerowa w formie pasow rowerowych, badz wydzielonej drogi
rowerowej o szerokosci min. 2,5 m po zachodniej stronie jezdni,
d) Zielen i retencja: zielen w pasie drogowym nalezy realizowac w sposob petnigcy rowniez funkcje
retencji wod opadowych,
e) Miejsca postojowe: przewiduje si¢ realizacj¢ miejsc postojowych w pasie drogowym.

IV. PROCEDURA

1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej
Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostal zaopiniowany i uzgodniony
w ustawowo okreslonym zakresie.
Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko i uzasadnieniem byl wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 6.05.2024 r. do 4.06.2024 .
Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkow porozumiewania si¢ na odleglos¢ w dniu 27.05.2024 r. o godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 16 osob.
W ustawowym terminie, tj. do 18.06.2024r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do uchwaty.



Projekt planu zmieniony po uwzglednieniu uwag wraz z aneksem prognozy oddzialywania na srodowisko
zostat ponownie zaopiniowany i uzgodniony w ustawowo okre§lonym zakresie.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko i uzasadnieniem zostat ponownie wytozony
do publicznego wgladu w dniach od 25.08.2025 r. do 22.09.2025 r.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostata przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkéw porozumiewania si¢ na odlegto§¢ w dniu 18.09.2025 r. o godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat 11 osob.

W ustawowym terminie, tj. do 06.10.2025 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatagcznikiem nr 2 do uchwaty.

2. Podstawa uchwalenia

Plan zostat sporzadzony zgodnie z procedura okre$long w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.).

Z dniem 30 pazdziernika 2020 r. weszta w zycie zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym naktadajaca na Prezydenta Miasta obowigzek tworzenia oraz prowadzenia, w tym
aktualizacji 1 udostepniania, zbiorow danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
4 marca 2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2025r. poz.242) dla planu
miejscowego. Zgodnie z art. 67a ust. 4 1 5 ustawy zbior danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi
infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane
przestrzenne tworzone dla planu stanowig zatacznik nr 4 do uchwaty Rady Miasta w sprawie uchwalenia
planu.
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