UZASADNIENIE

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Nowomiejskiej i inwestycji towarzyszacych
w mieScie Gdansku

1. Podstawa prawna

Na podstawie art. 7 ust. 1 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 z p6zn. zm.) YIT
Zurawie spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg przy ul. Nateczowskiej 33, 02-922
Warszawa, wystapita w dniu 29.09.2025 roku do Rady Miasta Gdanska, za posrednictwem Prezydenta
Miasta Gdanska (jednostka rozpatrujaca wniosek Biuro Rozwoju Gdanska), z wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, na dziatce ewidencyjnej o nr 151/75 obreb 0068, polozonej w
Gdansku przy ul. Nowomiejskiej oraz o ustalenie lokalizacji inwestycji towarzyszacej, na czesci dziatki
ewidencyjnej nr 151/35 obreb 0068 w Gdansku, czesci dzialek ewidencyjnych nr 275/2 i 281/3 obreb
0056 w Gdansku oraz dziatkach ewidencyjnych nr 102, 103, 104 obreb 0081 w Gdansku. Granice
inwestycji mieszkaniowej odwzorowano na kopii mapy zasadniczej stanowigcej zatacznik nr 1 do
projektu uchwaly, za$ granice inwestycji towarzyszacej odwzorowano na kopiach mapy zasadniczej
stanowigcych zatgcznik nr 2 do projektu uchwaty.

2. Procedura formalno-prawna

Zgodnie ze ztozonym przez Wnioskodawce wnioskiem z dnia 29.09.2025 roku inwestycja mieszkaniowa,
zlokalizowana na dzialce ewidencyjnej o nr 151/35 obreb 0068, potozonej w Gdansku przy ul.
Nowomiejskiej, polega¢ bedzie na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w
parterze, garazem podziemnym, miejscami postojowymi oraz infrastruktura techniczng.

Inwestycja towarzyszaca, zlokalizowana na czeSci dziatki ewidencyjnej nr 151/35 obrgb 0068 w
Gdansku, czgséci dziatek ewidencyjnych nr 275/2 i 281/3 obrgb 0056 w Gdansku oraz dziatkach
ewidencyjnych nr 102, 103, 104 obreb 0081 w Gdansku, polega¢ bedzie na:

1) budowie obszaru zieleni publicznej - parku linearnego wzdtuz przedtuzenia ulicy Ks. J. Popietuszki
o powierzchni ok. 0,25 ha;

2) przebudowie obszaru zieleni publicznej - czgsci Parku Steffenséw o powierzchni ok. 0,76 ha;
3) przebudowie obszaru zieleni publicznej - zielenca;

4) budowie szkoty wraz z zagospodarowaniem - budynku szkolnego dla 1 oddziatu przedszkolnego tzw.
zeréwki - 1 klas 1-3, po 3 oddzialy na kazdym poziomie, ze §wietlica, biblioteka szkolng wraz z
czytelnig oraz kompleks kuchenny przystosowany do przygotowywania i spozywania positkow na
miejscu, dwa place zabaw i sala gimnastyczna (mata) wraz z niezbedng dla szkoty infrastruktura.

W dniu 03.11.2025 r. Wnioskodawca zmodyfikowat wniosek o dodatkowe materiaty graficzne.
3. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna
3.1 Inwestycja mieszkaniowa

Zgodnie z koncepcja urbanistyczno-architektoniczng opracowang przez firm¢ Wolski Architekci
81-703 Sopot, ul. Wiadystawa IV 1b projektant arch. Jerzy Wolski upr. nr 5598/Gd/93 cztonek IARP
nr PO-0566 oraz arch. Jarostaw Ambroszkiewicz, inwestycja mieszkaniowa polega¢ bedzie na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze, garazem podziemnym,
miejscami postojowymi oraz infrastruktura techniczna. Wolnostojacy budynek o zmiennej
wysokosci 1-10 kondygnacji nadziemnych ijedna kondygnacja podziemna sktada si¢ z dwoch
skrzydet, ktérych elewacje uzupetiajg kwartal zabudowy wzdtuz ulic Nowomiejskiej i Jaracza.
Uktad zabudowy istniejacej (wzdhuz Ks. J. Popietuszki) i projektowanej tworzy wewnetrzny
dziedziniec, do ktorego prowadza dwa przej$cia bramne dla pieszych i rowerzystow.

W ramach inwestycji w parterach budynkow przeznaczono lokale na dziatalno$¢ handlowg lub
ustugowa, o acznej powierzchni od 1450 m? do 1750 m?. W budynkach przewidziano od 255 do
285 lokali mieszkalnych, dla tacznej maksymalnej liczby mieszkancéw — od 505 do 559 osob (28
m? pow. uzytkowej mieszkan/1 osobe). Laczna maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan
miesci si¢ w przedziale od 14150 m? do 15650 m?,



Na terenie inwestycji zaplanowano minimalng liczb¢ miejsc postojowych dla samochodow w
przedziale od 255 do 285 (w tym minimalnie od 8 do 9 miejsc do parkowania pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa) oraz minimalng liczbg miejsc postojowych dla rowerow:

1) w czesci mieszkalnej: od 204 do 228 (w tym od 122 do 137 jest zadaszonych),
2) w czesci ustugowej: od 29 do 180, (w tym od 18 do 108 jest zadaszonych).
3.2 Inwestycje towarzyszace

Rada Miasta Gdanska uchwatami Nr XVII/356/25 1 Nr XVII/357/25 z dnia 26 czerwca 2025 r.
wyrazita zgode na podpisanie przez Prezydenta Miasta Gdanska porozumien dotyczacych zakresu
oraz zasad realizacji na rzecz Miasta inwestycji towarzyszacej.

Inwestycja towarzyszaca bedzie polegac na:

1) budowie obszaru zieleni publicznej - parku linearnego wzdhuz przedluzenia ulicy Ks. J.
Popietuszki o powierzchni ok. 0,25 ha;

2) przebudowie obszaru zieleni publicznej - czes$ci Parku Steffenséw o powierzchni ok. 0,76 ha;
3) przebudowie obszaru zieleni publicznej - zielenca;

4) budowie szkoty wraz z zagospodarowaniem - budynku szkolnego dla 1 oddziatu przedszkolnego
tzw. zerowki - i klas 1-3, po 3 oddzialy na kazdym poziomie, ze $wietlica, biblioteka szkolna
wraz z czytelnig oraz kompleks kuchenny przystosowany do przygotowywania i spozywania
positkéw na miejscu, dwa place zabaw i sala gimnastyczna (mala) wraz z niezbedng dla szkoty
infrastrukturg.

4. Opinie uzgodnienia i uwagi

Zgodnie z przepisem art.7 ust.10 Ustawy, Prezydent Miasta Gdanska w dniu 02.10.2025 r. opublikowat
wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Gdanska i Biura Rozwoju Gdanska
z informacja o mozliwo$ci sktadania uwag do wniosku w terminie 21 dni (do 23.10.2025 r.). Ponadto
Prezydent Miasta Gdanska w dniu 02.10.2025 r. umiescit na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego
w Gdansku obwieszczenie o umieszczeniu wniosku na stronie BIP Miasta Gdanska
z informacja o mozliwosci sktadania uwag do wniosku do dnia 23.10.2025 r. oraz opublikowal ww.
obwieszczenie w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu 02.10.2025 1.

Zgodnie z przepisem art.7 ust.16 Ustawy, Prezydent Miasta Gdanska w dniu 04.11.2025 r. opublikowat
zmodyfikowany wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Gdanska i Biura Rozwoju
Gdanska z informacja o mozliwosci sktadania uwag do wniosku w terminie 21 dni (do 25.11.2025 r.).
Ponadto Prezydent Miasta Gdanska w dniu 05.11.2025 r. umiescit na tablicy ogtoszen Urzgdu Miejskiego
w Gdansku obwieszczenie o umieszczeniu wniosku na stronie BIP Miasta Gdanska
z informacja o mozliwosci sktadania uwag do wniosku do dnia 25.11.2025 r. oraz opublikowat ww.
obwieszczenie w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu 06.11.2025 r.

Zgodnie z procedurg wskazang w przepisie art. 7 ust. 12 Ustawy, Prezydent skierowal wniosek do
opiniowania przez: Miejskg Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng, Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie RZGW w Gdansku (w odniesieniu do inwestycji obejmujacych wykonanie
urzadzen wodnych), Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie (w odniesieniu do nieruchomosci,
na ktorych znajduja si¢ urzadzenia melioracji wodnych), Wydziat Geodezji Urzedu Miejskiego
w Gdansku, Pomorskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego, Morski Oddziat Strazy
Granicznej, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Gdansku, Agencje
Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Gdansku, Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego 1 Centralny Port
Komunikacyjny Sp. z 0.0.

Dodatkowo skierowano pisma o stanowisko do Rady Dzielnicy Mtyniska i Rady Dzielnicy Aniofki,
wlasciwych ze wzgledu na lokalizacje wniosku.

Zgodnie z art. 7 ust. 14 Ustawy wniosek zostat skierowany do uzgodnienia przez Gdanski Zarzad Drog
i Zieleni oraz Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Po zmodyfikowaniu wniosku, Prezydent ponowit czynno$ci wynikajgce z art. 7 ust. 12 i 14 Ustawy oraz
wystapit do ww. rad dzielnic.



4.1 Opinie
W wyznaczonym terminie (do 28.10.2025 r.) do wniosku wptynety nastgpujace opinie:
1) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej: opinia pozytywna z dnia 20.10.2025 r.,

2) Pomorskiego Panstwowego Wojewodzkiego  Inspektora Sanitarnego: pismo
nr ONS.9022.516.22.2025.AZ z dnia 22.10.2025 r. (data wptywu 22.10.2025 r.) — opinia bez
uwag,

3) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Gdansku: pismo
nr CWCR GD-WWZ.0732.617.2025 z dnia 23.10.2025 r. (data wptywu 27.10.2025 r.) — opinia
pozytywna,

4) Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego: pismo nr DRRP-G.7637.275.2025
z dnia 24.10.2025 r. (data wptywu 28.10.2025 r.) z wyjasnieniem, iz obszar objgty wnioskiem
nie zostal ujety jako teren, dla ktorego w Audycie krajobrazowym wojewodztwa pomorskiego
wskazano rekomendacje i wnioski w zakresie ksztattowania i ochrony krajobrazu.

W wyznaczonym terminie (do 25.11.2025 r.) do zmodyfikowanego wniosku wptynety nastepujace
opinie:

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

2) Pomorskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego: pismo
nr ONS.9022.516.27.2025.AZ z dnia 14.11.2025 r. (data wptywu 14.11.2025 r.) — opinia bez
uwag,

3) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Gdansku: pismo
nr CWCR GD-WWZ.0732.719.2025 z dnia 19.11.2025 r. (data wptywu 25.11.2025 r.) — opinia
pozytywna,

4) Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego: pismo nr DRRP-G.7637.295.2025
z dnia 12.11.2025 r. (data wptywu 18.11.2025 r.) z wyjasnieniem, iz obszar objety wnioskiem
nie zostat ujety jako teren, dla ktorego w Audycie krajobrazowym wojewodztwa pomorskiego
wskazano rekomendacje i wnioski w zakresie ksztattowania i ochrony krajobrazu.

Pozostate organy opiniujace nie przedstawity opinii w ustawowym terminie, co w §wietle art. 7 ust.
13 Ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Opinie stanowig zatacznik nr 1 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 20).
4.2 Uzgodnienia

W wyznaczonym terminie (do 28.10.2025 r.) Gdanski Zarzad Drog i Zieleni przedstawit decyzje o
uzgodnieniu z uwagami: pismo nr GZDiZ.ZD.6304.472.1.2025.PZ.9986 z dnia 22.10.2025 r. (data
wptywu 23.10.2025 r.). Pomorski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow wydat decyzje o odmowie
uzgodnienia, ze wzgledu na brak rozwigzan stuzacych nalezytej ochronie ekspozycji — zachowania
budynku ECS jako dominanty funkcjonalnej: pismo nr ZN.5150.180.2025.MM z dnia 28.10.2025 r.
(data wptywu 28.10.2025 r.).

W zwigzku z powyzszym Wnioskodawca w oparciu o art. 7 ust. 16 Ustawy zmodyfikowal wniosek
poprzez uzupelnienie zatagcznikow formalnych o dodatkowe materialy w zakresie ochrony
krajobrazu kulturowego w otoczeniu projektowanej inwestycji.

Do zmodyfikowanego wniosku decyzje o uzgodnieniu przedstawit Gdanski Zarzad Drog i Zieleni:
pismo z uwagami nr GZDiZ.ZD.6304.472.2.2025.PZ.9986.10390 z dnia 12.11.2025 r. (data wptywu
17.11.2025 r.) oraz Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkow: pismo nr ZN.5150.180.2.2025
z dnia 14.11.2025 r. (data wptywu 17.11.2025 1.).

4.3 Uwagi

W terminie do dnia 23.10.2025 r. do wniosku zostatly ztozone uwagi Rady Dzielnicy Aniotki z dnia
21.10.2025 r. (data wptywu 22.10.2025 r.). Po wyznaczonym terminie Rada Dzielnicy Mtyniska
zlozyta uwagi w formie o$wiadczenia Nr 1V/3/2025 w sprawie nowych inwestycji na Mtodym
Miescie z dnia 22.01.2025 r. (data wptywu 10.11.2025 1.).



W terminie do dnia 25.11.2025 r. do zmodyfikowanego wniosku zostaly zlozone uwagi Rady
Dzielnicy Aniotki z dnia 21.10.2025 r. (data wplywu 04.11.2025 1.).

ZYozone uwagi stanowig zatacznik nr 2 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 12).

Zgodnie z art. 7 ust. 13 1 15 Ustawy Prezydent Miasta Gdanska przekazat Wnioskodawcy do wiadomosci
opinie i stanowiska organdow oraz zlozone uwagi.

5. Analiza wniosku w zakresie ochrony srodowiska i ochrony zabytkéw
W granicach objetych wnioskiem nie wystepuja:
1) parki kulturowe,

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

3) grunty lesne.

W granicach objetych wnioskiem (inwestycja mieszkaniowa i inwestycja towarzyszaca) wystepuja
wpisy do rejestru zabytkow wojewddztwa pomorskiego nr:

1) nr 8 (nowy nr 15) - uktad urbanistyczny miasta Gdanska w obrgbie nowozytnych fortyfikacji,

2) nr 2009 - Park Steffensow,

3) nr A-1974 - fragment zespotu zabudowy dawnej Stoczni Gdanskiej: dawnej Stoczni nr 2 / dawnej
Stoczni Schichaua,

4) nr A-1974 - otoczenie zabytku.

6. Analiza wniosku w zakresie dokumentéw planistycznych

Przeznaczeniem dominujacym, okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska (Uchwata Nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018
r. zmieniona uchwatg nr XII/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 r.), dla obszaru
objetego wnioskiem jest funkcja mieszkaniowo-ustugowa w Centralnym Pasmie Ustugowym i granicach
strefy zabudowy $rodmiejskie;.

Na obszarze objetym wnioskiem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gdansk
Nowe Miasto — Stocznia, Plac Solidarnosci w miescie Gdansku (uchwata Rady Miasta Gdanska nr
XXVIII/903/04 z dnia 30.09.2004 r.), ktory przeznacza ten teren pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa.
Planowana inwestycja jest rozbiezna z nastgpujacymi zapisami planu: przeznaczenie terenu i
powierzchnia biologicznie czynna. W planie teren ten zostal przeznaczony pod funkcje mieszkaniowag
MW 24 i funkcj¢ ustugowa U33 w proporcji: zabudowa mieszkaniowa maksymalnie do 30% powierzchni
uzytkowej, za$ planowana inwestycja spowoduje zwigkszenie udziatu zabudowy mieszkaniowej do 95%.
W planie minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej wynosi: 25% (lacznie z realizacja na
dachach nowych obiektow), natomiast w planowanej inwestycji zostat obnizony do 17%.

Prognoza oddzialywania na $rodowisko i ekofizjografia do ww. planu stanowi zatacznik nr 3 do
uzasadnienia (strony od nr 1/80 do 80/80).

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej jest niezabudowany. Grunt stanowi wlasno$¢ firmy YIT
Zurawie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.

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



Po stwierdzeniu ze wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (zlokalizowany na dziatkach
ewidencyjnych o nr 151/75 obreb 0068 potozonych w Gdansku, przy ul. Nowomiejskiej wraz
z inwestycja towarzyszaca (zlokalizowana na czesci dziatki ewidencyjnej nr 151/35 obreb 0068
w Gdansku, czesSci dzialek ewidencyjnych nr 275/2 i 281/3 obreb 0056 w Gdansku, dziatkach
ewidencyjnych nr 102, 103, 104 obreb 0081 w Gdansku oraz dziatce ewidencyjnej nr 151/35 obreb 0068
w Gdansku) uzyskal wszystkie uzgodnienia wymagane ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych i nie jest
sprzeczny ze Studium, Prezydent Miasta Gdanska przekazuje projekt uchwaly Radzie Miasta Gdanska.

Whnioskodawca:

PREZYDENT MIASTA GDANSKA

Aleksandra Dulkiewicz

Opinia Radcy Prawnego:

projekt uchwaty
uzgodniono Radca Prawny Anna Wotejko
dnia 27.11.2025 r.

Sporzadzita: Zaakceptowata: Uzgodniono: Zatwierdzita:
Dominika Wodenko Edyta Damszel-Turek Izabela Kus Emilia Lodzinska

SEKRETARZ MIASTA GDANSKA

Danuta Janczarek



ZWP/4040/16/2025/JKK

Opinia
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej

z dnia 20.10.2025 r.

Przedmiot opinii: wniosek w trybie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizagji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji w Gdansku przy ul. Nowomiejskiej na dziatce
nr 151/75 obreb 0068.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna pozytywnie opiniuje przedstawiony
whniosek

Przewodniczacy posiedzenia
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