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UZASADNIENIE 

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Nowomiejskiej i inwestycji towarzyszących 

w mieście Gdańsku 

1. Podstawa prawna 

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji 

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 z późn. zm.) YIT 

Żurawie spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą przy ul. Nałęczowskiej 33, 02-922 

Warszawa, wystąpiła w dniu 29.09.2025 roku do Rady Miasta Gdańska, za pośrednictwem Prezydenta 

Miasta Gdańska (jednostka rozpatrująca wniosek Biuro Rozwoju Gdańska), z wnioskiem o ustalenie 

lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, na działce ewidencyjnej o nr 151/75 obręb 0068, położonej w 

Gdańsku przy ul. Nowomiejskiej oraz o ustalenie lokalizacji inwestycji towarzyszącej, na części działki 

ewidencyjnej nr 151/35 obręb 0068 w Gdańsku, części działek ewidencyjnych nr 275/2 i 281/3 obręb 

0056 w Gdańsku oraz działkach ewidencyjnych nr 102, 103, 104 obręb 0081 w Gdańsku. Granice 

inwestycji mieszkaniowej odwzorowano na kopii mapy zasadniczej stanowiącej załącznik nr 1 do 

projektu uchwały, zaś granice inwestycji towarzyszącej odwzorowano na kopiach mapy zasadniczej 

stanowiących załącznik nr 2 do projektu uchwały.   

2. Procedura formalno-prawna 

Zgodnie ze złożonym przez Wnioskodawcę wnioskiem z dnia 29.09.2025 roku inwestycja mieszkaniowa, 

zlokalizowana na działce ewidencyjnej o nr 151/35 obręb 0068, położonej w Gdańsku przy ul. 

Nowomiejskiej, polegać będzie na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami w 

parterze, garażem podziemnym, miejscami postojowymi oraz infrastrukturą techniczną. 

Inwestycja towarzysząca, zlokalizowana na części działki ewidencyjnej nr 151/35 obręb 0068 w 

Gdańsku, części działek ewidencyjnych nr 275/2 i 281/3 obręb 0056 w Gdańsku oraz działkach 

ewidencyjnych nr 102, 103, 104 obręb 0081 w Gdańsku, polegać będzie na: 

1) budowie obszaru zieleni publicznej - parku linearnego wzdłuż przedłużenia ulicy Ks. J. Popiełuszki 

o powierzchni ok. 0,25 ha; 

2) przebudowie obszaru zieleni publicznej - części Parku Steffensów o powierzchni ok. 0,76 ha; 

3) przebudowie obszaru zieleni publicznej - zieleńca; 

4) budowie szkoły wraz z zagospodarowaniem - budynku szkolnego dla 1 oddziału przedszkolnego tzw. 

zerówki - i klas 1-3, po 3 oddziały na każdym poziomie, ze świetlicą, biblioteką szkolną wraz z 

czytelnią oraz kompleks kuchenny przystosowany do przygotowywania i spożywania posiłków na 

miejscu, dwa place zabaw i sala gimnastyczna (mała) wraz z niezbędną dla szkoły infrastrukturą. 

W dniu 03.11.2025 r. Wnioskodawca zmodyfikował wniosek o dodatkowe materiały graficzne. 

3. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna 

3.1 Inwestycja mieszkaniowa 

Zgodnie z koncepcją urbanistyczno-architektoniczną opracowaną przez firmę Wolski Architekci  

81-703 Sopot, ul. Władysława IV 1b projektant arch. Jerzy Wolski upr. nr 5598/Gd/93 członek IARP 

nr PO-0566 oraz arch. Jarosław Ambroszkiewicz, inwestycja mieszkaniowa polegać będzie na 

budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami w parterze, garażem podziemnym, 

miejscami postojowymi oraz infrastrukturą techniczną. Wolnostojący budynek o zmiennej 

wysokości 1-10 kondygnacji nadziemnych i jedna kondygnacja podziemna składa się z dwóch 

skrzydeł, których elewacje uzupełniają kwartał zabudowy wzdłuż ulic Nowomiejskiej i Jaracza. 

Układ zabudowy istniejącej (wzdłuż Ks. J. Popiełuszki) i projektowanej tworzy wewnętrzny 

dziedziniec, do którego prowadzą dwa przejścia bramne dla pieszych i rowerzystów.  

W ramach inwestycji w parterach budynków przeznaczono lokale na działalność handlową lub 

usługową, o łącznej powierzchni od 1450 m2 do 1750 m2. W budynkach przewidziano od 255 do 

285 lokali mieszkalnych, dla łącznej maksymalnej liczby mieszkańców – od 505 do 559 osób (28 

m2 pow. użytkowej mieszkań/1 osobę). Łączna maksymalna powierzchnia użytkowa mieszkań 

mieści się w przedziale od 14150 m2  do 15650 m2,  
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Na terenie inwestycji zaplanowano minimalną liczbę miejsc postojowych dla samochodów w 

przedziale od 255 do 285 (w tym minimalnie od 8 do 9 miejsc do parkowania pojazdów 

zaopatrzonych w kartę parkingową) oraz minimalną liczbę miejsc postojowych dla rowerów: 

1) w części mieszkalnej: od 204 do 228 (w tym od 122 do 137 jest zadaszonych), 

2) w części usługowej: od 29 do 180, (w tym od 18 do 108 jest zadaszonych).    

3.2 Inwestycje towarzyszące 

Rada Miasta Gdańska uchwałami Nr XVII/356/25 i Nr XVII/357/25 z dnia 26 czerwca 2025 r. 

wyraziła zgodę na podpisanie przez Prezydenta Miasta Gdańska porozumień dotyczących zakresu 

oraz zasad realizacji na rzecz Miasta inwestycji towarzyszącej. 

 Inwestycja towarzysząca będzie polegać na:  

1) budowie obszaru zieleni publicznej - parku linearnego wzdłuż przedłużenia ulicy Ks. J. 

Popiełuszki o powierzchni ok. 0,25 ha; 

2) przebudowie obszaru zieleni publicznej - części Parku Steffensów o powierzchni ok. 0,76 ha; 

3) przebudowie obszaru zieleni publicznej - zieleńca; 

4) budowie szkoły wraz z zagospodarowaniem - budynku szkolnego dla 1 oddziału przedszkolnego 

tzw. zerówki - i klas 1-3, po 3 oddziały na każdym poziomie, ze świetlicą, biblioteką szkolną 

wraz z czytelnią oraz kompleks kuchenny przystosowany do przygotowywania i spożywania 

posiłków na miejscu, dwa place zabaw i sala gimnastyczna (mała) wraz z niezbędną dla szkoły 

infrastrukturą. 

4. Opinie uzgodnienia i uwagi  

Zgodnie z przepisem art.7 ust.10 Ustawy, Prezydent Miasta Gdańska w dniu 02.10.2025 r. opublikował 

wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Gdańska i Biura Rozwoju Gdańska  

z informacją o możliwości składania uwag do wniosku w terminie 21 dni (do 23.10.2025 r.). Ponadto 

Prezydent Miasta Gdańska w dniu 02.10.2025 r. umieścił na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego  

w Gdańsku obwieszczenie o umieszczeniu wniosku na stronie BIP Miasta Gdańska  

z informacją o możliwości składania uwag do wniosku do dnia 23.10.2025 r. oraz opublikował ww. 

obwieszczenie w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu 02.10.2025 r.  

Zgodnie z przepisem art.7 ust.16 Ustawy, Prezydent Miasta Gdańska w dniu 04.11.2025 r. opublikował 

zmodyfikowany wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Gdańska i Biura Rozwoju 

Gdańska z informacją o możliwości składania uwag do wniosku w terminie 21 dni (do 25.11.2025 r.). 

Ponadto Prezydent Miasta Gdańska w dniu 05.11.2025 r. umieścił na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego  

w Gdańsku obwieszczenie o umieszczeniu wniosku na stronie BIP Miasta Gdańska  

z informacją o możliwości składania uwag do wniosku do dnia 25.11.2025 r. oraz opublikował ww. 

obwieszczenie w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu 06.11.2025 r.  

Zgodnie z procedurą wskazaną w przepisie art. 7 ust. 12 Ustawy, Prezydent skierował wniosek do 

opiniowania przez: Miejską Komisję Urbanistyczno-Architektoniczną, Państwowe Gospodarstwo 

Wodne Wody Polskie RZGW w Gdańsku (w odniesieniu do inwestycji obejmujących wykonanie 

urządzeń wodnych), Państwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie (w odniesieniu do nieruchomości, 

na których znajdują się urządzenia melioracji wodnych), Wydział Geodezji Urzędu Miejskiego 

w Gdańsku, Pomorskiego Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego, Morski Oddział Straży 

Granicznej, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Ośrodek Zamiejscowy w Gdańsku, Agencję 

Bezpieczeństwa Wewnętrznego w Gdańsku, Zarząd Województwa Pomorskiego i Centralny Port 

Komunikacyjny Sp. z o.o. 

Dodatkowo skierowano pisma o stanowisko do Rady Dzielnicy Młyniska i Rady Dzielnicy Aniołki, 

właściwych ze względu na lokalizację wniosku. 

Zgodnie z art. 7 ust. 14 Ustawy wniosek został skierowany do uzgodnienia przez Gdański Zarząd Dróg  

i Zieleni oraz Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków.  

Po zmodyfikowaniu wniosku, Prezydent ponowił czynności wynikające z art. 7 ust. 12 i 14 Ustawy oraz 

wystąpił do ww. rad dzielnic.  
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4.1 Opinie 

W wyznaczonym terminie (do 28.10.2025 r.) do wniosku wpłynęły następujące opinie: 

1) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej: opinia pozytywna z dnia 20.10.2025 r., 

2) Pomorskiego Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego: pismo  

nr ONS.9022.516.22.2025.AZ z dnia 22.10.2025 r. (data wpływu 22.10.2025 r.) – opinia bez 

uwag, 

3) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Ośrodek Zamiejscowy w Gdańsku: pismo  

nr CWCR GD-WWZ.0732.617.2025 z dnia 23.10.2025 r. (data wpływu 27.10.2025 r.) – opinia 

pozytywna, 

4) Zarząd Województwa Pomorskiego: pismo nr DRRP-G.7637.275.2025  

z dnia 24.10.2025 r. (data wpływu 28.10.2025 r.) z wyjaśnieniem, iż obszar objęty wnioskiem 

nie został ujęty jako teren, dla którego w Audycie krajobrazowym województwa pomorskiego 

wskazano rekomendacje i wnioski w zakresie kształtowania i ochrony krajobrazu. 

W wyznaczonym terminie (do 25.11.2025 r.) do zmodyfikowanego wniosku wpłynęły następujące 

opinie: 

1) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej: opinia pozytywna z dnia 18.11.2025 r., 

2) Pomorskiego Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego: pismo  

nr ONS.9022.516.27.2025.AZ z dnia 14.11.2025 r. (data wpływu 14.11.2025 r.) – opinia bez 

uwag, 

3) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Ośrodek Zamiejscowy w Gdańsku: pismo  

nr CWCR GD-WWZ.0732.719.2025 z dnia 19.11.2025 r. (data wpływu 25.11.2025 r.) – opinia 

pozytywna, 

4) Zarząd Województwa Pomorskiego: pismo nr DRRP-G.7637.295.2025  

z dnia 12.11.2025 r. (data wpływu 18.11.2025 r.) z wyjaśnieniem, iż obszar objęty wnioskiem 

nie został ujęty jako teren, dla którego w Audycie krajobrazowym województwa pomorskiego 

wskazano rekomendacje i wnioski w zakresie kształtowania i ochrony krajobrazu. 

Pozostałe organy opiniujące nie przedstawiły opinii w ustawowym terminie, co w świetle art. 7 ust. 

13 Ustawy uznaje się za brak zastrzeżeń.  

Opinie stanowią załącznik nr 1 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 20).  

4.2 Uzgodnienia 

W wyznaczonym terminie (do 28.10.2025 r.) Gdański Zarząd Dróg i Zieleni przedstawił decyzję o 

uzgodnieniu z uwagami: pismo nr GZDiZ.ZD.6304.472.1.2025.PZ.9986 z dnia 22.10.2025 r. (data 

wpływu 23.10.2025 r.). Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków wydał decyzję o odmowie 

uzgodnienia, ze względu na brak rozwiązań służących należytej ochronie ekspozycji – zachowania 

budynku ECS jako dominanty funkcjonalnej: pismo nr ZN.5150.180.2025.MM z dnia 28.10.2025 r. 

(data wpływu 28.10.2025 r.).  

W związku z powyższym Wnioskodawca w oparciu o art. 7 ust. 16 Ustawy zmodyfikował wniosek 

poprzez uzupełnienie załączników formalnych o dodatkowe materiały w zakresie ochrony 

krajobrazu kulturowego w otoczeniu projektowanej inwestycji.  

Do zmodyfikowanego wniosku decyzję o uzgodnieniu przedstawił Gdański Zarząd Dróg i Zieleni: 

pismo z uwagami nr GZDiZ.ZD.6304.472.2.2025.PZ.9986.10390 z dnia 12.11.2025 r. (data wpływu 

17.11.2025 r.) oraz Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków: pismo nr ZN.5150.180.2.2025 

z dnia 14.11.2025 r. (data wpływu 17.11.2025 r.). 

4.3 Uwagi  

W terminie do dnia 23.10.2025 r. do wniosku zostały złożone uwagi Rady Dzielnicy Aniołki z dnia 

21.10.2025 r. (data wpływu 22.10.2025 r.). Po wyznaczonym terminie Rada Dzielnicy Młyniska 

złożyła uwagi w formie oświadczenia Nr IV/3/2025 w sprawie nowych inwestycji na Młodym 

Mieście z dnia 22.01.2025 r. (data wpływu 10.11.2025 r.). 
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W terminie do dnia 25.11.2025 r. do zmodyfikowanego wniosku zostały złożone uwagi Rady 

Dzielnicy Aniołki z dnia 21.10.2025 r. (data wpływu 04.11.2025 r.). 

Złożone uwagi stanowią załącznik nr 2 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 12). 

Zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 Ustawy Prezydent Miasta Gdańska przekazał Wnioskodawcy do wiadomości 

opinie i stanowiska organów oraz złożone uwagi.  

5. Analiza wniosku w zakresie ochrony środowiska i ochrony zabytków  

W granicach objętych wnioskiem nie występują: 

1) parki kulturowe,  

2) tereny podlegające ochronie przed lokalizowaniem lub  zabudową na podstawie odrębnych przepisów 

oraz otuliny form ochrony przyrody, rodzinne ogrody działkowe i obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią, 

3) grunty leśne. 

W granicach objętych wnioskiem (inwestycja mieszkaniowa i inwestycja towarzysząca) występują 

wpisy do rejestru zabytków województwa pomorskiego nr: 

1) nr 8 (nowy nr 15) - układ urbanistyczny miasta Gdańska w obrębie nowożytnych fortyfikacji, 

2) nr 2009 - Park Steffensów, 

3) nr A-1974 - fragment zespołu zabudowy dawnej Stoczni Gdańskiej: dawnej Stoczni nr 2 / dawnej 

Stoczni Schichaua, 

4) nr A-1974 - otoczenie zabytku. 

 

6. Analiza wniosku w zakresie dokumentów planistycznych  

Przeznaczeniem dominującym, określonym w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Gdańska (Uchwała Nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdańska z dnia 23 kwietnia 2018 

r. zmieniona uchwałą nr XII/218/19 Rady Miasta Gdańska z dnia 27 czerwca 2019 r.), dla obszaru 

objętego wnioskiem jest funkcja mieszkaniowo-usługowa w Centralnym Paśmie Usługowym i granicach 

strefy zabudowy śródmiejskiej. 

Na obszarze objętym wnioskiem obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gdańsk 

Nowe Miasto – Stocznia, Plac Solidarności w mieście Gdańsku (uchwała Rady Miasta Gdańska nr 

XXVIII/903/04 z dnia 30.09.2004 r.), który przeznacza ten teren pod zabudowę mieszkaniowo-usługową. 

Planowana inwestycja jest rozbieżna z następującymi zapisami planu: przeznaczenie terenu i 

powierzchnia biologicznie czynna. W planie teren ten został przeznaczony pod funkcję mieszkaniową 

MW 24 i funkcję usługową U33 w proporcji: zabudowa mieszkaniowa maksymalnie do 30% powierzchni 

użytkowej, zaś planowana inwestycja spowoduje zwiększenie udziału zabudowy mieszkaniowej do 95%. 

W planie minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej wynosi: 25% (łącznie z realizacją na 

dachach nowych obiektów), natomiast w planowanej inwestycji został obniżony do 17%. 

Prognoza oddziaływania na środowisko i ekofizjografia do ww. planu stanowi załącznik nr 3 do 

uzasadnienia (strony od nr 1/80 do 80/80).  

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej jest niezabudowany. Grunt stanowi własność firmy YIT 

Żurawie spółki z ograniczoną odpowiedzialnością. 

Inwestycja mieszkaniowa spełnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych zawarte  

w uchwale Nr LVII/1695/18 Rady Miasta Gdańska z dnia 27 września 2018 r. w sprawie ustalenia 

lokalnych standardów urbanistycznych dla miasta Gdańska pod względem: odległości od przystanku 

komunikacji publicznej, odległości od szkoły podstawowej, dostępu do urządzonych terenów 

wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, wysokości budynków, lokalizacji usług, ustaleń dotyczących 

lokalizacji garaży, dróg serwisowych, dróg wewnętrznych, placów manewrowych, miejsc do parkowania 

samochodów w tym garaży kubaturowych. Inwestycja spełnia także wymagania uchwały dotyczące: 

liczby miejsc postojowych dla samochodów osobowych i rowerów, rekreacyjnej zieleni przydomowej, a 

także sposobu odprowadzenia wód opadowych i dostępu do sieci ciepłowniczej. 
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Po stwierdzeniu że wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (zlokalizowany na działkach 

ewidencyjnych o nr 151/75 obręb 0068 położonych w Gdańsku,  przy ul. Nowomiejskiej wraz  

z inwestycją towarzyszącą (zlokalizowaną na części działki ewidencyjnej nr 151/35 obręb 0068  

w Gdańsku, części działek ewidencyjnych nr 275/2 i 281/3 obręb 0056 w Gdańsku, działkach 

ewidencyjnych nr 102, 103, 104 obręb 0081 w Gdańsku oraz działce ewidencyjnej nr 151/35 obręb 0068 

w Gdańsku) uzyskał wszystkie uzgodnienia wymagane ustawą z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach  

w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących i nie jest 

sprzeczny ze Studium, Prezydent Miasta Gdańska przekazuje projekt uchwały Radzie Miasta Gdańska. 
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