UZASADNIENIE

Wrzeszcz Goérny rejon Alei Zolnierzy Wykletych i ulicy Partyzantéw w miescie Gdansku
(0867)

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

1.

Podstawa prawna

Do opracowania planu przystapiono na podstawie uchwaty Rady Miasta Gdanska Nr LXI/1571/23
zdnia 27 kwietnia 2023 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wrzeszcz Gorny rejon Alei Zomierzy Wykletych i ulicy
Partyzantow w miescie Gdansku.

Polozenie

Obszar planu, o powierzchni ok. 6 ha potozony jest we Wrzeszczu Gérnym. Jego granice przebiegaja
wzdhuz:
e od potocy: potnocnej granicy pasa drogowego Alei Zotnierzy Wykletych,
e od wschodu: zachodniej granicy pasa drogowego ulicy Obywatelskiej,
e od poludniowego wchodu: poludniowej granicy pasa drogowego ulicy Partyzantow oraz
czesciowo Alei Zotierzy Wykletych,
e od potudniowego zachodu: wschodniej granicy pasa drogowego ulicy Zabytkowej oraz wokot
terenu zabudowy ustugowej ograniczonego zabudowa mieszkaniowa osiedla od potudnia
i ulicy Rozy Ostrowskiej od zachodu.

Cel sporzadzenia planu

Do opracowania planu przystapiono w celu:

- korekty przeznaczenia terenu oraz okreslenia sposobu jego zagospodarowania i zabudowy
w zakresie rozszerzenia wachlarza dopuszczonych funkcji oraz intensyfikacji parametrow zabudowy
zawartych w obowiazujacych planach miejscowych,

- weryfikacji granic pasa drogowego Alei Zomierzy Wykletych wyznaczonego w planie
obowigzujacym i dostosowania go do podziatéw geodezyjnych,

- dostosowania ustalen planu do wystepujacych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych oraz do
aktualnej sytuacji ekonomiczno-prawne;.

Plany obowiazujace

Na obszarze planu obowiazuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

- ulicy Stowackiego — odcinek dolny, o numerze ewidencyjnym 0813 — okreslono w nim: granice
pasow drogowych odcinkow ulic: Alei Zohierzy Wykletych, Obywatelskiej i Partyzantow; tereny:
zieleni dostgpnej, ustugowy przy ulicy Obywatelskiej, ustugowo-mieszkaniowy przy skrzyzowaniu
ulicy Obywatelskiej z ulica Partyzantow oraz ustugowy przy skrzyzowaniu ulicy Zabytkowej z Aleja
Zomierzy Wykletych;

- Wrzeszcz rejon ulic Stowackiego i Chrzanowskiego, o numerze ewidencyjnym 0831 — ustalono
wnim granice pasa drogowego Alei Zotierzy Wykletych; wyznaczono tereny zieleni wzdhz
otwartego odcinka Potoku Strzyzy, a przy skrzyzowaniu ulicy Partyzantéw z Aleja Zotnierzy
Wykletych — teren ustugowy.

Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnoS$ci gruntow

Potnocng granice obszaru planu stanowi Aleja Zotnierzy Wykletych, z ktorg poprzez skrzyzowanie
lacza si¢ ulice: Partyzantow, Zabytkowa i Bernarda Chrzanowskiego. W strukturze zabudowy na tym
obszarze dominuje wolnostojgca zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Wyjatek stanowi pierzejowa
zabudowa mieszkaniowa wzdluz ulicy Partyzantow. Wérdd istniejacej zabudowy znajduje si¢ szes$¢
obiektow ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Przez obszar planu przeptywa Potok Strzyza,
czgéciowo w kanale, a w pdinocno-wschodniej czgéci planu — w otwartym korycie. Znaczna czgs$¢
teren6w jest obecnie zagospodarowana z wyjatkiem obszaru przy skrzyzowaniu ulicy Partyzantow
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I1.

i Alei Zomierzy Wykletych, a takze terenu w poludniowo-zachodniej czesci planu, wzdhuz Alei
Zoknierzy Wykletych.

Struktura wtasnosci na obszarze objetym planem jest zroznicowana. Aleja Zotnierzy Wykletych wraz
z Potokiem Strzyza i zielenig jest we wlasnosci wojewddztwa i czgéciowo Skarbu Panstwa. Ulice
Partyzantéow i1 Zabytkowa to wlasno$¢ Gminy Miasta Gdanska. Pozostate tereny (zagospodarowane
1 niezagospodarowane) znajduja si¢ we wilasnos$ci: osob fizycznych, Skarbu Panstwa w uzytkowaniu
wieczystym, Gminy Miasta Gdanska, Gminy Miasta Gdanska w uzytkowaniu wieczystym oraz we
wlasnosci mieszanej z udziatlem oséb fizycznych.

. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP

(Uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwalg
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 mieszkaniowo-ustugowa. Zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego dla
dzielnicy Wrzeszcz zaktada sie ,,dalszy przyrost funkcji mieszkaniowych w ramach wyksztalconej
zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej (ZiWS), zaré6wno na terenach przewidzianych
w obowiazujacych planach miejscowych, jak i nowo przeznaczonych na taka funkcje, co realizuje ide¢
rozwoju do wewnatrz” (SUIKZP m. Gdanska, str. 300).

Wschodnia czg$¢ obszaru objetego przedmiotowym planem do skrzyzowania ulicy Partyzantow i ulicy
Bernarda Chrzanowskiego znajduje si¢ w strefie zabudowy srédmiejskiej, podkreslajac mozliwosé
»Stosowania wysokich intensywno$ci zabudowy — rowniez dla zabudowy mieszkaniowej
1 mieszkaniowo-ustugowej” (SUIKZP m. Gdanska, str. 223). Obszar ten znajduje si¢ roOwniez w strefie
ograniczonego parkowania ,,B” okreslajacej ,,zastosowanie wskaznikow parkingowych tagodniejszych
niz w strefie ,,A”, ale rowniez maksymalnych” (SUIKZP m. Gdanska, str. 275). Ponadto w tych samych
granicach ww. wschodniego obszaru planu znajduje si¢ Centralne Pasmo Ustugowe (CPU), ktorego
dalszy rozwdj jest wskazany w SUiKZP. Rozwdj ten polega na ,intensyfikacji wykorzystania
przestrzeni terenow dotad niezainwestowanych lub zainwestowanych ekstensywnie, jak 1 tych
przeznaczonych do przeksztalcen funkcjonalnych (...). Rozwoj strefy ustugowej i mieszkaniowo-
ustugowej bedzie postepowal gtownie przez kreacje, rozbudowe, taczenie i poprawe jakosci przestrzeni
publicznych odpowiadajacych petnionym funkcjom metropolitalnym.” (SUIKZP m. Gdanska, str. 228).
Natomiast na zachod od ww. granicy strefy parkingowej, CPU i zabudowy srodmiejskiej znajduje si¢
strefa nieograniczonego parkowania ,,C”, w ktorej ,,zastosowano minimalne wskazniki parkingowe,
zaspokajace w petni potrzeby parkingowe wszystkich zlokalizowanych w niej funkcji” (SUiKZP
m. Gdanska str. 275).

W Studium przewiduje si¢ rowniez ,,dziatania zmierzajace do ochrony i eksponowania, a w miarg
potrzeby réwniez wzbogacania kompozycji przestrzeni podkreslajacej tozsamos¢ Wrzeszcza. Poza
ochrong zachowawczg waloréw kulturowych i przyrodniczych beda to m.in. (...) podkreslenie zielenig
przebiegu Potoku Strzyza, kreowanie nowych dominant architektonicznych podkreslajacych
charakterystyczne punkty dzielnicy” (SUIKZP m. Gdanska, str. 300).

Powyzsze zatozenia znalazly odzwierciedlenie w ustaleniach planu m.in. w funkcji, parametrach
zabudowy, kreacji nowych przestrzeni publicznych, ustaleniach krajobrazowych oraz stref
parkingowych. W zwigzku z tym ustalenia planu w pelni odpowiadaja kierunkom wskazanym
w Studium, a wigc nie naruszaja jego ustalen.

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

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

i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 11i2)

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly poprzez zapisy dotyczace przeznaczenia
terenow, parametrow i wskaznikéw urbanistycznych. Przeznaczenie terenow w planie jest kontynuacja
funkcji istniejacych — ustugowej i mieszkaniowej, a na cze$ci obszaru funkcja uslugowa zostata
uzupeliona o funkcj¢ mieszkaniowa, zgodnie z wytycznymi Studium. Struktur¢ zabudowy na terenach



zagospodarowanych wyznaczono liniami zabudowy poprowadzonymi wzdluz frontowych elewacji
budynkow lub wokot obiektow ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow (GEZ).

Pierzejowy charakter zabudowy przy ulicy Partyzantoéw kontynuowany jest dalej ustaleniami planu na
niezagospodarowanym terenie az do skrzyzowania z Aleja Zoierzy Wykletych. Linie zabudowy na
terenie 03.2 MW-U od strony drogi gtownej 12.1 KDG ustalono uwzgledniajac Gdanskie Standardy
Ulicy Miejskiej w celu udostepnienia dogodnej strefy ruchu pieszego. Wzdtuz linii zabudowy ustalono
elewacje eksponowane oraz fronty ustugowe, dla ktorych wprowadzono zapisy odno$nie wykonczenia,
poziomu wejs¢ do lokali ustugowych w parterze oraz urzadzenia o$wietlonych witryn handlowo-
ustugowych. Dany teren podzielony zostal liniami podzialu wewngtrznego na obszary
o zréznicowanych maksymalnych wysokos$ciach i maksymalnej powierzchni rzutu nadziemnej czesci
budynku w obszarze ,.c”, tworzac tym samym dominant¢ kompozycyjnga na zakonczeniu ulicy
Partyzantoéw. Wysokosci wyznaczono na podstawie przeprowadzonych analiz krajobrazowych wzdhuz
najwazniejszych osi widokowych w granicach planu i poza nimi. Potencjalna nowa zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa utworzy wnetrze urbanistyczne, ktore przeznaczono na zielen do utrzymania
lub wprowadzenia z siecig opisanych powigzan pieszych, prowadzacych do otwartego koryta Potoku
Strzyza. Wzdtuz potoku ustalono teren infrastruktury technicznej lub wéd lub zieleni obejmujac potok
1istnicjagce wokot niego obszary zieleni niskiej i wysokiej. Polaczenie tych dwodch terendw
funkcjonalno-przestrzennych (z dostgpem dla pieszych) zapewni ustalony w planie teren zieleni
urzadzonej 05.1 ZP.

W potudniowo-zachodniej czeici planu, przy skrzyzowaniu Alei Zohierzy Wykletych oraz ulicy
Zabytkowej, uzupelniono zabudowe ustugowa o funkcje mieszkaniowa — teren 01.1 MW-U. Linie
zabudowy wyznaczono na podstawie analiz kompozycyjnych w oparciu o istniejacg strukture
zabudowy w sasiedztwie. Wzdluz potnocnej linii zabudowy od strony drogi gléwnej 12.1 KDG
ustalono elewacje eksponowane oraz fronty uslugowe, dla ktérych wprowadzono zapisy odnosnie
wykonczenia oraz maksymalnej ilo$ci przeszklen i witryn. Sam teren podzielono liniami wewnetrznego
podzialu na obszary o zréznicowanych maksymalnych wysokos$ciach. Na podstawie analiz
krajobrazowych ustalono nizsza zabudowe od strony Alei Zomierzy Wykletych oraz wyzsza —
w potudniowej czgsci terenu. Dodatkowo na obszarze oznaczonym litera ,,a” ustalono wylacznie
zabudowe o funkcji uslugowej z racji wystgpowania przekroczonego poziomu hatasu od pasa
drogowego Alei Zoierzy Wykletych. Od strony Alei Zohierzy Wykletych ustalono teren komunikacji
pieszo-rowerowej (02.1 KP), ktory zapewni brakujace dotychczas dogodne i w pelni wyposazone
polaczenie od Alei Zotnierzy Wykletych do ulicy Rozy Ostrowskiej (poza zachodnig granicg planu).

Granice pasow drogowych ulic Zabytkowej, Partyzantéw oraz Alei Zotnierzy Wykletych na obszarze
przedmiotowego planu zostaly ustalone z dostosowaniem ich do podziatow geodezyjnych. Ponadto
w obszarze planu znajdujag si¢ dwa tereny zamknigte: przy ulicy Juliusza Stowackiego i ulicy
Obywatelskie;j.

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

W opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym sformutowano wytyczne do projektu planu
w zakresie ochrony S$rodowiska. Sposdb ich uwzglednienia w ustaleniach planu oceniony zostat
w Prognozie oddziatywania na $rodowisko, a takze zaaprobowany w opinii Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska.

Plan wprowadza réznego rodzaju formy ochrony istniejacej zieleni oraz naturalnego uksztaltowania
poprzez ustalenie zieleni do utrzymania, drzew istniejagcych do zachowania (z zagospodarowaniem
wokot, zapewniajgcym naturalng wegetacj¢), szpaleréow zieleni wysokiej do utrzymania i uzupetnienia
oraz zachowanie otwartego koryta Potoku Strzyza. W planie ustalono tereny infrastruktury technicznej
lub wod lub zieleni (09.1 I-W-Z, 10.2 [-W-Z), jako kontynuacje obowigzujacej funkcji na danych
obszarach, z ich czg$ciowym powigkszeniem w celu zabezpieczenia istniejgcej roslinnosci. Dodatkowo
ustalono teren zieleni urzadzonej 05.1 ZP, we wngtrzu urbanistycznym wyksztalconej struktury
zabudowy, z zachowaniem istniejacego drzewostanu oraz skarp z zielenig niska.

W zwigzku z wysokim natezeniem poziomu hatasu od Alei Zomierzy Wykletych oraz ulicy
Partyzantdéw ustala si¢ w planie zapisy o konieczno$ci dotrzymania standardéw akustycznych
w $srodowisku dla danego rodzaju zabudowy oraz o stosowaniu elewacji o podwyzszonej izolacyjnosci
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akustycznej dla nowej zabudowy. W miejscach znacznych przekroczen poziomu hatasu od gtéwnej
drogi 12.1 KDG teren 08.1 U oraz obszar ,,a” w terenie 01.1 MW-U przeznaczono na funkcje wylacznie
ustugowa.

Ponadto w planie ustalono wysoki procent powierzchni biologicznie czynnej oraz wymog realizacji
zieleni przydomowe;j dla mieszkahcow o powierzchni nie mniejszej niz 0,3 m? / 1 m? pow. uzytkowej
mieszkan, a w zabudowie $§rodmiejskiej — nie mniejszej niz 0,15 m? 1 m? pow. uzytkowej mieszkan. Na
obszarze objetym granicami planu nie wystepuja grunty rolne ani lesne.

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

W granicach planu znajduje si¢ obszar ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych oraz
obiekty o warto$ciach kulturowych. W planie wskazano obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow,
ktore podlegaja ochronie konserwatorskiej na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi z zakresu
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

Dodatkowo tereny 04.3 MW-U, 06.1 MWK-U, 07.4 MW-U, 08.1 U oraz 09.1 I-W-Z zostaty objete
strefa ,,A” ochrony konserwatorskiej reliktéw przemystowego zagospodarowania Wrzeszcza i doliny
Strzyzy, aby podkresli¢ zachowane historyczne elementy architektury, kompleksy zieleni oraz otwarte
koryto potoku Strzyzy.

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 zrealizowane zostaly m.in. poprzez zapisy dotyczace stosowania odpowiednich
zabezpieczen akustycznych, elewacji o podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej, zabezpieczen
zabudowy przed szczeg6lnym zagrozeniem powodzig. Ustalony takze zostal odpowiedni udziat miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingows, a takze wprowadzono
wymagania dla przestrzeni publicznych o dostosowaniu ich dostepnosci, uwzgledniajac potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez ustalenie komercyjnych funkcji dla wigkszos$ci
terenu oraz poprzez ustalenie dla catego obszaru planu stawki procentowej w wysokosci 30%. Zmiana
przeznaczenia z ustugowego na mieszkaniowo-ustugowe oraz intensyfikacja parametrow
urbanistycznych wplyng na wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej niezagospodarowanych czesci tego
obszaru, a realizacja nowej zabudowy pozwoli na podniesienie standardu zagospodarowania i jakoS$ci
zabudowy w tej czg$ci Wrzeszcza.

Realizacja ustalen planu, tj. uzupelienie struktur miejskich tej czgsci Wrzeszcza, umozliwi
ekonomiczne gospodarowanie przestrzeniag. Nowa inwestycja to rowniez wicksze wptywy z podatkow,
a wigc wieksze mozliwosci prowadzenia miejskich zadan publicznych, realizowanych dla dobra
wszystkich mieszkancow Gdanska.

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

Ustalone przeznaczenia, a takze parametry zagospodarowania i zabudowy sankcjonuja istniejacy
sposob uzytkowania i zagospodarowania nieruchomos$ci oraz umozliwiaja uzupelnienie zabudowy
nowymi obiektami.

. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez wydzielenie terenow zamknigtych na podstawie
decyzji Nr 80/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 8 czerwca 2022 r. oraz poprzez umozliwienie
realizacji zabudowy i zagospodarowania pozostatych terenéw niezagrazajacych spetnieniu ww. potrzeb
zgodnie z przepisami odrgbnymi.



8.

10.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez wyznaczenie terenu komunikacji pieszo-rowerowej
02.1 KP od strony Alei Zotnierzy Wykletych w potudniowo-zachodniej czeéci planu, umozliwiajac
dogodne przejscie dla pieszych i rowerzystow nie tylko przed istniejacym murem oporowym, ale
réwniez za nim, tworzac przyjazna i bezpieczng przestrzen publiczng. Ustalono strefe zejscia do Potoku
Strzyza w obszarze wyznaczonym liniami wewngtrznego podziatu i oznaczonym litera ,,a” w terenie
12.1 KDG. Powiazania piesze okreslono poprzez wloty ciagéw pieszych. Ustalono rdwniez strefe ruchu
pieszego ,,p” wydzielong liniami podzialu wewngtrznego na niezagospodarowanym obecnie terenie
03.2 MW-U, ktéra pomimo, iz nie jest przestrzenig publiczng, bedzie stuzyla uzytkownikom tego
obszaru. Teren ten potgczono z pasem drogowym Alei Zohierzy Wykletych wlotami ciggéw pieszych
w okreslonych lokalizacjach. Od strony ulicy Partyzantow ustalono wlot ciggu pieszego z nakazem
potaczenia go z terenem zieleni urzadzonej 05.1 ZP, ciggiem pieszo-jezdnym terenu 09.1 [-W-Z
i ostatecznie z przejsciem podziemnym pod Aleja Zohierzy Wykletych, tym samym zabezpieczajac
wkomponowane przejscia piesze miedzy tymi dwoma pasami drogowymi, dodatkowo laczac je
z istniejagcymi 1 planowanymi polgczeniami pieszymi poza granicami planu. Ponadto ustalono tereny
zieleni 05.1 ZP, 09.1 I-W-Z i 10.2 1-W-Z, z zagospodarowania ktoérego beda mogli korzysta¢
mieszkancy.

Dostgpnos$¢ drogowa do terenow objetych planem bedg zapewniaé istniejace ulice: Partyzantow (13.1
KDL), Obywatelska (poza wschodnia granicg planu), Zabytkowa (11.1 KDD), Rézy Ostrowskiej (poza
zachodnig granicg planu) oraz w ograniczonym zakresie Aleja Zolierzy Wykletych (12.1 KDG).

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

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji wszelkiej infrastruktury
technicznej oraz wymog zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezbedne media w standardzie
miejskim, a takze uwzglednienie wnioskow do planu sktadanych przez gestoréw infrastruktury.

Istniejace sieci wodociggowe, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, gazowe i cieptownicze
obstuza nowa zabudowe na obszarze objetym planem. Plan dopuszcza takze ogrzewanie indywidualne
z niskoemisyjnych zrodet lokalnych.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 11 12)

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowal w pelni procedurg okreslong w art.
17 ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udzialu w niej spoteczenstwa. Prezydent Miasta
Gdanska ogtosit na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego w Gdansku oraz zamiescit obwieszczenie
w lokalnym wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www.bip.gdansk.pl
i www.brg.gda.pl, opodjeciu przez Rad¢ Miasta Gdanska uchwaly w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wrzeszcz Goérny rejon Alei
Zotierzy Wykletych i ulicy Partyzantéw i wyznaczyt termin sktadania wnioskéw do przedmiotowego
planu.

Do planu zostaly ztozone wnioski od organoéw uzgadniajacych i opiniujacych, oséb fizycznych,
gestorow mediow oraz Rady Dzielnicy Wrzeszcz Gorny.

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

W trakcie procedowania planu, zastosowane zostaty 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 zajgcie stanowiska.



11.

12.

13.

14.

15.

Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3)

Ustalajac przeznaczenie terenu, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenu Prezydent
Miasta Gdanska wzigt pod uwagg zar6wno interes publiczny, jak i interes prywatny.

Zachowano oraz podkreslono walory przyrodnicze otwartego odcinka Potoku Strzyza poprzez
powigkszenie terenu 09.1 I-W-Z 1 ustalenie terenu zieleni urzadzonej 05.1 ZP, z nakazem zapewnienia
przez teren dostepu dla pieszych tgczac tym samym wnetrza urbanistyczne w §rodkowej czesci obszaru
objetego planem z Aleja Zotnierzy Wykletych i ulicg Partyzantéw. Wzdhiz kontynuowanego otwartego
odcinka Potoku Strzyza w terenie 10.2 [I-W-Z, a takze w strefie zej$cia do Potoku Strzyza wydzielong
liniami wewng¢trznego podziatu w terenie 12.1 KDG zabezpieczono powigzania piesze, realizujac przy
tym polityke Gdanskich Przestrzeni Lokalnych. Ponadto ustalono teren komunikacji pieszo-rowerowe;j
02.1 KP, aby zapewni¢ dodatkowe przejscie za istniejacym murem oporowym.

Na niezagospodarowanych prywatnych terenach zmieniono przeznaczenie oraz zwickszono wachlarz
dopuszczonych funkcji, z cze$ciowa intensyfikacja parametréw zabudowy, przy jednoczesnym
wprowadzeniu dodatkowych ograniczen dostosowanych do uwarunkowan krajobrazowych,
widokowych i hatasowych na obszarze przedmiotowego planu miejscowego.

Dazenie do minimalizowania transportochlonnos$ci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 1i2)

Zmiana przeznaczenia z uslugowego na mieszkaniowo-uslugowe oraz intensyfikacja parametrow
urbanistycznych realizuje idee rozwoju miasta do wewnatrz, ktéra zostala przyjeta w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska, w celu jak najlepszego
1 najefektywniejszego wykorzystania istniejgce] infrastruktury drogowej i techniczne;.

Przyjete w planie ustalenia odno$nie przeznaczenia i parametrow urbanistycznych poprzedzone zostaty
analizami funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety granicami planu ma bardzo
dobra dostepnos¢ do publicznego transportu zbiorowego — poprzez system autobusow miejskich.

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

Na obszarze planu ustalono szereg rozwigzan ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
1 rowerzystow. We wszystkich terenach drogowych ustalono wymagania dotyczace chodnikow oraz
sposobu prowadzenia ruchu rowerowego. Na terenie 03.2 MW-U ustalono stref¢ ruchu pieszego
ograniczong liniami podzialu wewnetrznego i oznaczong litera ,,p”. Dostep do tego obszaru zapewniono
wlotami ciggow pieszych od paséw drogowych w konkretnych lokalizacjach, potaczonych dodatkowo
zterenem zieleni 05.1 ZP. Linie zabudowy dla niezagospodarowanych obszaréw ustalono
z uwzglednieniem Gdanskiego Standardu Ulicy Miejskiej. Ustalono rowniez teren komunikacji pieszo-
rowerowej 02.1 KP pomiedzy Aleja Zohierzy Wykletych a ulica Rozy Ostrowskiej. Zapewniono
dostep do otwartego odcinka Potoku Strzyza poprzez ciag pieszo-jezdny w terenie 09.1 I-W-Z oraz
poprzez wlot ciggu pieszego od strony Alei Zomierzy Wykletych w terenie 10.2 I-W-Z.

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 Wrzeszcza
Gornego. Nowa zabudowa, ktora moze powstaé¢ dzigki ustaleniom procedowanego planu, uzupeini
strukture i program funkcjonalny tej czeSci miasta, a takze zapewni nowe miejsca pracy i lokale
mieszkaniowe.

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

Plan jest zgodny z wynikami Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego 2018 -
2022 oraz uchwatag Nr LXVIII/1736/23 RMG z dnia 28 wrzes$nia 2023 roku w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska oraz
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16.

17.

miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, gdyz speinia kryteria, o ktorych mowa
w uchwale oraz ocenie aktualno$ci, zwlaszcza w jej rozdziale 6. Wieloletnie programy sporzadzania
planoéw miejscowych.

Uwzglednienie wynikow audytu krajobrazowego (art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 17 pkt 6 lit. b)

Audyt krajobrazowy wojewodztwa pomorskiego zostal przyjety uchwala nr 190/XVII/25 Sejmiku
Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 roku.

Celem Audytu krajobrazowego jest identyfikacja krajobrazéw wystepujacych na terenie catego
wojewddztwa wraz z okres§leniem cech charakterystycznych oraz ocena warto$ci kazdego z nich,
obejmujac w szczegdlnosci elementy przyrodnicze i kulturowe. W granicach administracyjnych miasta
Gdanska zidentyfikowano dziewig¢ krajobrazow priorytetowych, posiadajacych szczegdlne znaczenie
z uwagi na wystepujgce w nich wartosci.

Obszar objety planem potozony jest poza wyznaczonymi krajobrazami priorytetowymi. Ponadto
w granicach obszaru objetego planem ani na terenach przyleglych nie wystgpuja formy ochrony
przyrody zwigzane z ochrong krajobrazu.

W zwiazku z powyzszym w stosunku do obszaru objetego projektem planu nie wystepuja bezposrednie
wnioski dotyczace ochrony krajobrazu wynikajace z Audytu krajobrazowego wojewddztwa
pomorskiego.

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

Ustalenia projektu planu beda powodowaly skutki finansowe, o ktorych mowa w art. 36, w zwigzku
z koniecznoscig wykupu na cele publiczne (komunikacja pieszo-rowerowa, ciag pieszo-jezdny, teren
infrastruktury technicznej lub wod lub zieleni) tgcznie ok. 0,25 ha gruntdow, z czego ok. 0,21 ha stanowi
podtrzymanie ustalen planow obowigzujacych.

Oprocz tego konieczne jest uregulowanie prawa wlasnos$ci drogi wojewddzkiej na rzecz wojewodztwa
o powierzchni 0,24 ha gruntéw Skarbu Panstwa lub gminnych.

Budzet miasta obcigzy takze realizacja ciagéw pieszo-rowerowych oraz pieszo-jezdnych o lacznej
dtugosci ok. 185 m.

Dla catego obszaru planu (ok. 6 ha — w tym ok. 1,16 ha stanowig nieruchomos$ci gminne) ustalona
zostata stawka procentowa w wysokosci 30%, ktdéra stanowi podstawe ustalenia oplaty planistycznej
pobieranej przez prezydenta miasta w przypadku zaistnienia przestanek wskazanych w art. 36 ust. 4
ustawy.

Zwigkszenie dochoddéw gminy wynika takze z mozliwo$ci sprzedazy nieruchomosci o powierzchni ok.
0,08 ha przeznaczonych na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (03.2 MW-U).
Wiaze si¢ to rowniez z mozliwym wzrostem wplywow z optat i podatkéw, zwiazanych z realizacja
nowej zabudowy na terenach zabudowy mieszkaniowej lub ustug, w szczegoélnosci podatku od
nieruchomosci.

III. PROCEDURA

1.

Przeprowadzone elementy obowiazujqcej procedury planistycznej

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na s$rodowisko zostal zaopiniowany i uzgodniony
w ustawowo okreslonym zakresie.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $§rodowisko i uzasadnieniem byt wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 02.02.2026 r. do 02.03.2026 1.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkéw porozumiewania si¢ na odlegtos¢ w dniu 10.02.2026 r. o godzinie 17.00.
W dyskusji publicznej wzigto udziat siedem osob.

W ustawowym terminie, tj. do 16.03.2026 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatagcznikiem nr 2 do uchwaty.



2. Podstawa uchwalenia

Plan zostal sporzadzony zgodnie z procedurg okre§long w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. 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 i udostgpniania, zbioréw danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2025 r. poz. 242) dla planu
miejscowego. Zgodnie z art. 67a ust. 4 1 5 ustawy zbiér danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi
infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane
przestrzenne tworzone dla planu stanowig zalacznik nr 4 do uchwaly Rady Miasta w sprawie
uchwalenia planu.
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