UZASADNIENIE

Wyspa Sobieszewska rejon ulic Narcyzowej i Kwiatowej w miescie Gdansku
(nr planu 2419)

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

—

w

Podstawa prawna

Do opracowania planu przystgpiono na podstawie uchwaty Rady Miasta Gdanska Nr XXII1/606/20 z dnia
28 maja 2020 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Wyspa Sobieszewska rejon ulic Narcyzowej i Kwiatowej w miescie Gdansku.

Polozenie

Obszar planu, o powierzchni ok. 63 ha, potozony jest w centralnej czeSci Wyspy Sobieszewskiej,
w rejonie ulic Turystycznej, Boguckiego, Kwiatowej i Narcyzowej. Granicami planu objgto takze Kanat
Mtynowka (Kanat A). Caly teren zlokalizowany jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Wyspy
Sobieszewskie;j.

Cel sporzadzenia planu

Celem sporzadzenia planu jest ustalenie przeznaczenia terenu oraz okreslenie sposobu jego
zagospodarowania i zabudowy z jednoczesng zmiang przeznaczenia terendow rolniczych pod zabudowe
(wybrane funkcje ustugowe z duzym udziatem zieleni), rozszerzenie funkcji mieszkaniowej o funkcje
ustugowe (m.in. turystyki, gastronomi, zdrowia, handlu).

Dla wyznaczonych w planie obowiazujacym terenow rolniczych, w zwigzku ze stanowiskiem Waod
Polskich z 2018 r. dopuszczajacym zabudowe na potnoc od Kanatu Mlyndéwka pod warunkiem
retencjonowania wod opadowych (w szczelnych zbiornikach) na dziatkach objetych inwestycja, mozliwa
jest zmiana sposobu zainwestowania tych terenow. Zmiana pozwoli na efektywniejsze zagospodarowanie
obszaré6w obecnie nieuzytkowanych lub uzytkowanych ekstensywnie, co wzmocni potencjat Wyspy
Sobieszewskiej w konteks$cie rozwoju turystyki pobytowej oraz bazy noclegowo-gastronomicznej,
a takze ustug zdrowia 1 opieki z zakresu tzw. srebrnej gospodarki.

Ponadto celem sporzadzenia planu jest dostosowanie jego ustalen do wystepujacych uwarunkowan
funkcjonalno-przestrzennych oraz do aktualnej sytuacji ekonomiczno-prawne;j.

. Plany obowiazujace

Dla calego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wyspy
Sobieszewskiej z 1999 roku (nr 2402). Wyznacza on tereny zabudowy mieszkaniowej jedno-
1 wielorodzinnej o r6éznych formach zabudowy, ustugowo-mieszkaniowej oraz ustugowej (w tym ushug
rekreacji, sportu, wypoczynku i turystyki), tereny rolnicze, zieleni (zielen parkowa, rekreacyjna, lesna),
tereny komunikacyjne oraz elementy lokalnej sieci wodociggowo-kanalizacyjne;j.

. Istniejgce uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnosci gruntéw

Na obszarze objetym planem zlokalizowane sg tereny mieszkaniowe, zabudowane gtownie domami
jednorodzinnymi, w niewielkiej czesci zabudowa wielorodzinng popegeerowska, tereny rolnicze, uktad
drogowy obstugujacy istniejaca zabudowe oraz obszary nieuzytkéw. Znaczacg czes¢ terendow rolnych
stanowi obszar dawnego PGR ,,Wieniec” z zabudowa uzytkowana w ramach gospodarstwa rolnego.
Grunty stanowig wlasnos¢ prywatng, Wojewddztwa Pomorskiego, Gminy Miasta Gdanska oraz Skarbu
Panstwa.

. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP

(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 1.)

Przeznaczeniem dominujgcym, okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska dla obszaru objetego planem miejscowym, sg tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej. Zgodnie z zatozeniami Studium ,przeznaczenie dominujgce nie oznacza
ustalenia na danym obszarze wylacznosci ani nawet konkretnego, mierzalnego udziatu tytutowego
przeznaczenia wsrod innych przeznaczen (np. niedominujgcych) wystepujacych na tym obszarze, cho¢
zwykle dominujace bedzie przewaza¢ ilosciowo. Przestrzen miejska, zgodnie z zasadami
zrOwnowazonego rozwoju, powinna by¢ wielofunkcyjna, z zastrzezeniem jedynie -eliminacji
ewidentnych sytuacji konfliktowych. Ustalenie dominujgcego przeznaczenia obszaru oznacza wskazanie
takiego jego przeznaczenia, ktore bedzie okreslato gtowne cechy przysziego typu i charakteru przestrzeni
miejskiej, zarowno funkcjonalne (wymagania i warunki funkcjonowania), jak i fizjonomiczne (wizualne,
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krajobrazowe), a co za tym idzie — role danej czeSci miasta w jego strukturze funkcjonalno-
przestrzennej.” (strona 10 SUIKZP miasta Gdanska).

Wedlug Studium zabudowa mieszkaniowa na Wyspie Sobieszewskiej ma charakter uzupehiajacy
i ogranicza si¢ przede wszystkim do zabudowy jednorodzinnej. Gtowny kierunek rozwoju wyspy
powinien koncentrowaé si¢ na funkcjach turystyczno-wypoczynkowych, w tym na rozwoju bazy
noclegowo-gastronomicznej, ustug z nig zwigzanych oraz uslug zdrowotnych i opiekunczych, jako
elementu tzw. ,,srebrnej gospodarki” — SUIKZP str. 309, 310.

Przyjete w planie miejscowym przeznaczenia pod funkcje mieszkaniowo-ustugowe, ustugi, zielen
krajobrazowsa, zielen publiczng oraz uklad komunikacyjny pozostaja zatem w zgodzie z polityka
przestrzenng okreslong w Studium. Plan zachowuje rekreacyjny i przyrodniczy charakter Wyspy
Sobieszewskiej, a jednoczesnie dopuszcza uzupelnienie istniejacej struktury osadniczej w zakresie
funkcji mieszkaniowej, zgodnie z kierunkami rozwoju wskazanymi w Studium.

Obowigzujace Studium w tym zakresie kontynuuje polityke przestrzenng miasta okreslong juz w SUIKZP
z 2007 r., ktora wilaczata grunty rolne na pdinoc od Kanatu Miyndéwka w obszar o przeznaczeniu
mieszkaniowo-uslugowym, co pozwala na rozwdj 1 wzmacnianie charakteru rekreacyjno-
wypoczynkowego tej czgsci pasa nadmorskiego.

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 1i2)

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostalty poprzez wyznaczenie terendw mieszkaniowo-
ustugowych przede wszystkim w czgsci potnocnej planu, od strony ulicy Turystycznej/Boguckiego jako
kontynuacji wykrystalizowanej struktury przestrzennej i istniejgcego zagospodarowania oraz poprzez
uzupetnienie uktadu komunikacyjnego (powiazanie w cze$ci potudniowej ulicy Kwiatowej
i Narcyzowej). Z kolei czgs¢ poludniowa obszaru objetego projektem planu, bedgca w przewazajacej
czegsci terenami rolnymi, przeznaczona zostala pod zabudowe mieszkaniowsg jednorodzinng oraz wybrane
ustugi (z duzym udzialem zieleni), wspierajace rozwoj turystyki pobytowej oraz bazy noclegowo-
gastronomicznej (w tym ustugi zdrowia i opieki spotecznej jako elementu tzw. srebrnej gospodarki).
Realizuje to w sposob zrownowazony glowny kierunek rozwoju Wyspy Sobieszewskiej okre§lony
w Studium, réwnoczesnie uwzgledniajac ochrone walorow  przyrodniczych, kulturowych
i krajobrazowych jako przejawdéw tozsamosci miasta (SUIKZP str. 294). Na terenie dawnego PGR
,»Wieniec” liniami wewngetrznego podziatu wyodrebniono obszary o zrdéznicowanych parametrach
zabudowy (wysoko$ci, powierzchni i intensywnosci zabudowy) tak, aby podkreslic (i chroni¢)
historycznie wyksztatcony zespo6t zabudowy zwigzanej z rolniczym uzytkowaniem terenu. W cze$ci
poélnocnej, na terenach gminnych, ustalono przeznaczenie na urzadzong zielen publiczng wraz
z mozliwoscig realizacji niewielkiego obiektu obstugujacego uzytkownikow. Tereny te majg potencjat
do stworzenia atrakcyjnej lokalnej przestrzeni publicznej, integrujacej okolicznych mieszkancow.

. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3)

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly poprzez uwzglednienie wytycznych wynikajacych
z opracowania ekofizjograficznego podstawowego, ktdre zostaly nastgpnie potwierdzone w prognozie
oddziatywania na $rodowisko. W obszarze brak kanalizacji deszczowej (jedyny miejski kolektor
deszczowy na Wyspie Sobieszewskiej zlokalizowany jest wzdtuz ulicy 100-lecia ZHP). Istniejaca na
polderze sie¢ urzadzen wodnych i melioracyjnych zapewnia odwodnienie terenu wytacznie na potrzeby
rolnictwa, ktére dopuszcza utrzymanie wysokich stanow wody w kanatach i rowach melioracyjnych
w okresie suszy i wegetacji roslin. Istniejace urzadzenia wodne nie s3 przystosowane do przyjecia
zwigkszonej ilo$ci wod np. z dachdéw czy powierzchni utwardzonych. Taka sytuacja stanowi ograniczenie
dla realizacji nowej zabudowy na dotychczasowych terenach rolnych (zlokalizowanych pomigdzy ulica
Turystyczng a Kanatem Mtynowka) w przypadku braku rozdzielenia na odrgbne uktady odwadniajace
obstugujace niezaleznie obszary zurbanizowane i obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Z uwagi na
znaczace koszty realizacji takiego rozwigzania i ograniczenia finansowe miasta nie jest mozliwy do
okreslenia horyzont czasowy tej inwestycji. Wody Polskie w 2018 r. dopuscily zabudowg na pdtnoc od
Kanatu Mtynoéwka — dla wyznaczonych w planie obowigzujacym terenéw rolnych — pod warunkiem
retencjonowania wod opadowych na dziatkach objetych inwestycja (w szczelnych zbiornikach) — taki
wymog wpisano w ustalenia planu. Stad rowniez wprowadzony do planu wymodg duzego udziatu zieleni
(minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej objetej inwestycja to 70%
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— dla przeksztatlcanych terenéw rolnych i 30% — dla dzialek przeznaczonych pod zabudowe juz
w obowigzujacym planie miejscowym) oraz niska intensywno$¢ i powierzchnia zabudowy, a takze
okreslona minimalna wielko$¢ dziatki inwestycyjnej tak, aby zminimalizowa¢ zagrozenie podtopieniami.
Przytoczone stanowisko Wod Polskich nie rozwigzuje problemu odprowadzenia wod opadowych z ulic
1 ciaggdw pieszo-jezdnych, dlatego w projekcie planu przewidziano mozliwos$¢ realizacji, w liniach
rozgraniczajacych planowanych ulic, odwodnienia w postaci rowéw odparowujacych wody opadowe.
W ramach ksztatltowania terendéw zieleni, w oparciu m.in. o przeprowadzong waloryzacj¢ srodowiskowa
wynikajaca z opracowania ekofizjograficznego, wyznaczono w terenach inwestycyjnych zielen do
utrzymania lub wprowadzenia, teren zieleni krajobrazowo-ekologicznej i dwa tereny zieleni urzadzonej
(na gruntach gminnych); wprowadzono szpalery drzew przyulicznych i wzdhuz Kanatu Mtynowka,
a takze oznaczono na rysunku planu drzewa do zachowania i pomnik przyrody (dab szypulkowy).
Wzdhiz ww. kanatu wyznaczono réwniez teren odprowadzenia wod opadowych, melioracji i urzadzen
ochrony przeciwpowodziowej, ktory umozliwia poszerzenie kanatu.

W obszarze planu wystgpuje niewielki fragment gruntow lesnych, ktore zgodnie z ustaleniami planu
pozostaja w dotychczasowym uzytkowaniu.

. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz débr Kkultury wspélczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4)

Zgodnie z decyzja Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow nr A/2008 z dnia 11 sierpnia
2025 roku, w granicach planu ochrong objety zostal caly zespdt dworsko-parkowy (dawny dwor
Kronenhof), na ktéry sktadaja si¢ budynek dworu (Kwiatowa 18) oraz budynki z nim sasiadujace wraz
ze starodrzewem i zbiornikiem wodnym. W terenie dawnego PGR ,,Wieniec” liniami wewnetrznego
podziatu wyodrgbniono obszary o zrdéznicowanych parametrach zabudowy (wysokos$ci, powierzchni
1 intensywnosci zabudowy) tak, aby podkresli¢ i chroni¢ ten historycznie wyksztatcony zespot zabudowy
zwigzanej z rolniczym uzytkowaniem terenu. Ustalenia dla nowej zabudowy na bytych terenach rolnych
co do wysokosci czy ,,ziarna zabudowy”, wpisujg si¢ w charakter Wyspy Sobieszewskiej.

Oprocz zespotu dworsko-parkowego Kronenhof w granicach planu znajduje si¢ rowniez budynek
wpisany indywidualnie do rejestru zabytkow, zlokalizowany przy ul. Turystycznej 160.

Ponadto ochrona konserwatorska objeto budynki o warto$ciach kulturowych polozone przy
ul. Narcyzowej 70 i ul. Turystycznej 140, a takze dwa obiekty znajdujace si¢ w granicach zespotu
dworsko-parkowego Kronenhof.

Projekt planu, po wprowadzeniu korekt wynikajacych z postanowienia Pomorskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, uzyskat jego uzgodnienie w trybie art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Wymagania te realizowane beda w oparciu o obowigzujace w tym zakresie przepisy odrgbne. Czgs¢
terenu zagrozona jest powstaniem powodzi w wyniku zniszczenia budowli ochronnych.

Ustalony zostal odpowiedni udziatl miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa.

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

Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane m. in. poprzez ustalenie dla czesci terendw funkcji
komercyjnych, uslugowych oraz poprzez ustalenie stawki procentowej w wysokosci 30% dla catego
obszaru planu.

Realizacja ustalen planu umozliwi rozwdj obszaru z poszanowaniem jego waloréw przyrodniczych oraz
przy uwzglednieniu istniejacego potencjalu przestrzennego. Przyjete rozwigzania zakladaja
zréznicowanie intensywnos$ci zagospodarowania — wicksze mozliwosci zabudowy przewidziano
w potnocnej czes$ci obszaru planu, polozonej wzdhuz ulicy Turystycznej/Boguckiego, ktora jest juz
W znacznym stopniu zainwestowana i objeta obowigzujgcymi ustaleniami planistycznymi.

W miare oddalania si¢ w kierunku potudniowym, na terenach dotychczas uzytkowanych rolniczo, dla
ktorych plan wprowadza nowe funkcje mieszkaniowe jednorodzinne i ustugowe, przyjeto bardziej
restrykcyjne parametry zabudowy. Zaktada si¢ stopniowe ograniczanie intensywnosci zabudowy oraz
wprowadzanie dodatkowych wymogow, w tym wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, tak
aby ksztaltowana struktura przestrzenna nawigzywala do charakteru luznej, ekstensywnej zabudowy
wlasciwej dla tego obszaru.

Nowe inwestycje to rowniez wigksze wptywy z podatkow i tym samym wigksze mozliwosci prowadzenia
miejskich zadan publicznych, realizowanych dla dobra wszystkich mieszkancow Gdanska.
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. Prawo wlasnoSci (art. 1 ust. 2 pkt 7)

Przewazajaca czg¢s¢ obszaru planu stanowi wlasnos¢ osob fizycznych i spolek prawa handlowego. Dla
tych terendw, o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym z obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wyspy Sobieszewskiej, podtrzymano parametry zabudowy
nieznacznie je modyfikujac i czgSciowo pozwalajac na wigkszg swobodg funkcjonalng w zakresie wyboru
inwestycji mieszkaniowej badz mieszkaniowo-ustugowej. Z kolei ustalona planem mozliwosé
przeksztatcania terendw rolnych jest odpowiedzig na zgtaszane wnioski, cho¢ z uwagi na uwarunkowania
srodowiskowo-wodne i polityke przestrzenng miasta realizuje je tylko cze§ciowo.

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

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy
1 zagospodarowania terenu niezagrazajacych spetnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrgbnymi,
co zostato potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji —
Osrodkiem Zamiejscowym w Gdansku.

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

Potrzeby zwigzane z zaspokojeniem interesu publicznego zostalty uwzglednione w planie m. in. poprzez:
uzupehienie uktadu ulicznego projektowang ulicg, wydzielenie wzdtuz Kanalu Mtyndéwka terenu dla
celow odprowadzenia wdod opadowych, melioracji i urzadzen ochrony przeciwpowodziowej,
wprowadzenie zapiséw chronigcych walory kulturowe i §rodowiskowe, przeznaczenie terenow
gminnych na cele publicznej zieleni urzadzone;.

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

oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci
(art. 1 ust. 2 pkt 10i 13)

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej, a takze uwzglednienie wnioskéw do planu sktadanych przez gestorow
infrastruktury. Obszar wyposazony jest w przewody wodociagowe, grawitacyjno-ttoczna sie¢ kanalizacji
sanitarnej, sie¢ elektroenergetyczna $redniego i niskiego napigcia oraz sie¢ gazowa. Obszar planu
znajduje si¢ poza zasiggiem miejskiej sieci cieplowniczej; zaopatrzenie w ciepto przewiduje sig
z indywidualnych, niskoemisyjnych zrodet lokalnych. Na terenie praktycznie brak jest kanalizacji
deszczowe;j.

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

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowat w petni procedure okreslong w art. 17
ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udziatu w niej spoleczenstwa. Prezydent Miasta Gdanska
ogtosit na tablicy ogtoszen Urzedu Miegjskiego w Gdansku oraz zamiescit obwieszczenie w lokalnym
wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www.gdansk.pl i www.brg.gda.pl, o podjeciu
przez Rade Miasta Gdanska uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wyspa Sobieszewska rejon ulic Narcyzowej i Kwiatowej w miescie
Gdansku i wyznaczyt termin sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Do planu zostaty zlozone standardowe wnioski od organow uzgadniajacych i opiniujacych oraz gestoréw
mediéw. Ponadto wptynety wnioski od Rady Dzielnicy Wyspa Sobieszewska, firmy architektonicznej,
fundacji Eko Wyspa i 0séb fizycznych w zakresie parametrow zabudowy i planowanych funkcji oraz
ochrony krajobrazu i ksztattowania zieleni.

Projekt planu wraz prognoza oddziatywania na srodowisko i uzasadnieniem byt wytozony do publicznego
wgladu, a w trakcie wytozenia zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Wytozenie do publicznego wgladu Prezydent Miasta Gdanska poprzedzil informacja
o terminie, miejscu iczasie wylozenia oraz terminie dyskusji publicznej poprzez obwieszczenie
umieszczone na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Gdansku oraz w prasie tj. w dodatku lokalnym
Tréjmiasto Gazety Wyborczej i na stronach www.gdansk.pl 1 www.brg.gda.pl i jednocze$nie wyznaczyt
termin sktadania uwag do planu.

Ponadto, w trakcie procedowania planu, zastosowane zostaty dziatania niewynikajace z ustawy takie jak:
udostepnienie projektu uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz udostgpnienie
projektu planu Radzie Dzielnicy Wyspa Sobieszewska z prosba o przedstawienie stanowiska.
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Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3)

Ustalajac przeznaczenie, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenu Prezydent Miasta
Gdanska wzigl pod uwage zar6wno interes publiczny, jak i interes prywatny. Stworzenie mozliwosci
przemiany wizualnej, funkcjonalnej i1 jako$ciowej terendw dotad niezagospodarowanych oraz
zaniedbanych w tym rejonie, umozliwi inwestowanie zgodnie z kierunkiem rozwoju okreslonym przez
polityke przestrzenna miasta, a to z kolei wpisze si¢ w ogolnomiejski, dalekosiezny interes publiczny.

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

Teren Wyspy Sobieszewskiej obstugiwany jest transportem publicznym. Linie autobusowe prowadzone
sg ulica Turystyczna/Boguckiego. Na odcinku objetym planem znajduja si¢ dwa przystanki autobusowe.
Glowny dostgp drogowy do obszaru planu zapewniony jest od strony poinocnej, od ulicy
Turystycznej/Boguckiego i od tej ulicy nastgpuje dalsza akcesja na przedmiotowy obszar.

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

W planie — wzdhuz Kanatu Mlynowka i rowu — ustalono ciag, ktory utatwi przemieszczanie si¢ pieszych
pomiedzy potudniowag i polocng czgscig obszaru planu oraz umozliwi dostgp do terenéw poza
wschodnig i zachodnig granicg planu. Z kolei wyznaczony uktad ulic o uspokojonym ruchu utatwi
przemieszczanie si¢ rowerzystOw. Rozwigzania planu pozwalaja na bezpieczng i dogodna komunikacje
piesza i rowerowa w obszarze planu.

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

Granice planu obejmuja obszar, ktorego struktura przestrzenna ksztattuje sie gltéwnie w oparciu
o istniejaca zabudowe jednorodzinng oraz sasiedztwo zespotu dworsko-parkowego Kronenhof; w okresie
powojennym uzupelniana byla sukcesywnie obiektami mieszkaniowymi i mieszkaniowo-ustugowymi
wykorzystujacymi walory turystyczne wyspy. Planowane przeksztalcenie terenéw rolnych pod funkcje
mieszkaniowe i uslugowe z duzym udzialem zieleni (turystyka pobytowa oraz baza noclegowo-
gastronomiczna, a takze ushugi zdrowia i opieki z zakresu tzw. srebrnej gospodarki), zieleni parkowej
1 krajobrazowej, dopetnia istniejaca strukture funkcjonalno- przestrzenna.

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 planéw zagospodarowania przestrzennego 2018 -2022
oraz uchwata Nr LXVIII/1736/23 RMG z dnia 28 wrze$nia 2023 roku w sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, gdyz spetnia kryteria, o ktorych mowa w uchwale oraz ocenie
aktualnosci, zwlaszcza w jej rozdziale 6. Wieloletnie programy sporzadzania planow miejscowych.

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

W trakcie sporzadzania planu przyjety zostal Audyt krajobrazowy wojewodztwa pomorskiego (uchwata
nr 190/XVII/25 z dnia 28 lipca 2025 r.), ktoérego ustalenia zostaly uwzglednione w rozwigzaniach
planistycznych. Caly obszar objety planem zakwalifikowano do terenéw o wyrézniajacych si¢ walorach
krajobrazowych, a jego niewielki, potudniowo-zachodni fragment wiaczono do krajobrazu
priorytetowego ,,Lasy nadmorskie Wyspy Sobieszewskiej”. W odniesieniu do tego obszaru Audyt
wskazuje m.in. potrzebe ochrony stref ekotonowych laséw, ograniczenia presji inwestycyjnej,
zachowania terenéw otwartych umozliwiajacych migracje zwierzat oraz eliminacji gatunkow
inwazyjnych. W planie rekomendacje te zrealizowano poprzez wyznaczenie terendw lesnych i zieleni
krajobrazowo-ekologicznej, wprowadzenie zakazu zabudowy w obrebie krajobrazu priorytetowego,
a takze wskazanie zieleni do utrzymania lub wprowadzenia na terenach przyleglych, wraz
z zapewnieniem ciaglo$ci przyrodniczej (m.in. poprzez przejscia dla matych zwierzat w ogrodzeniach).

Jednoczesnie obszar planu w catoSci polozony jest w granicach obszaru chronionego krajobrazu, dla
ktorego Audyt formuluje szersze rekomendacje dotyczace m.in. ochrony zadrzewien, ksztaltowania
zieleni, ograniczania dysharmonizujacej zabudowy oraz wlasciwego lokalizowania instalacji
infrastrukturalnych. Ustalenia planu pozostaja z nimi w zgodnoS$ci poprzez wprowadzenie odpowiednich
parametrow i ograniczen zabudowy, ochrong istniejgcej zieleni, ksztaltowanie zadrzewien oraz regulacje
materialowe 1 kompozycyjne. W efekcie przyjete rozwigzania zapewniajag zachowanie walorow
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17.

krajobrazowych obszaru oraz nie powodujg negatywnego oddzialywania na krajobraz priorytetowy,
pozostajac spojne z rekomendacjami Audytu krajobrazowego.

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 wigze si¢ z koniecznoscig nabycia praw wtasnosci przez gmine do ok. 2,02 ha
gruntéw bedacych wlasnos$cig prywatng oraz Skarbu Panstwa, przeznaczonych pod tereny drog
publicznych, wydzielonych ciagéw pieszych oraz tereny melioracji.

Ponadto realizacja i wykup gruntu pod ciag pieszy w rejonie ulicy Turystycznej moze negatywnie
wplynac¢ na istniejace zagospodarowanie i mozliwosci inwestycyjne sasiadujacych dziatek. Potencjalne
obnizenie wartosci dotyczy 0,22 ha gruntéw w terenie mieszkaniowo-ustugowym.

Oprocz tego konieczne jest uregulowanie prawa wiasno$ci drogi wojewddzkiej na rzecz wojewodztwa
o pow. 0,85 ha gruntow Skarbu Panstwa.

Inwestycje publiczne dotycza realizacji drog publicznych, ciagéw pieszych oraz urzadzenia terendw
miejskiej zieleni urzadzonej ogdlnodostepne;.

W projekcie planu dla calego 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 mieszkaniowo-ustugowej i ustugowe;.

III. PROCEDURA

1.

Przeprowadzone elementy obowiazujgcej procedury planistycznej

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

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem byl wylozony do
publicznego wgladu w dniach: od 14.04.2025 r. do 14.05.2025 1.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami, zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem srodkow porozumienia si¢ na odlegtos¢ w dniu 07.05.2025 r. o godz.17.00.

W dyskusji publicznej wzigto udziat 40 oséb.

W ustawowym terminie, tj. do 28.05.2025r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do uchwaty.

Po wprowadzeniu do projektu planu zmian, wynikajacych z rozpatrzenia uwag, projekt planu zostat
ponownie zaopiniowany i uzgodniony w ustawowo okreslonym zakresie.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko i uzasadnieniem zostat ponownie wylozony
do publicznego wgladu w dniach od 15.06.2026 r. do 14.07.2026r.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami, zostala przeprowadzona
z wykorzystaniem $rodkéw porozumienia si¢ na odlegtos¢ w dniu 24.06.2026 r. o godz. 17.00.

W dyskusji publicznej wziely udziat 33 osoby.

W ustawowym terminie, tj. do 28.07.2026 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore zostaty
rozpatrzone zgodnie z zatacznikiem nr 2 do uchwaly.

W toku obu wylozen sktadano réowniez pisma, ktore w catosci lub w czesci nie stanowity uwag do
projektu planu miejscowego w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu majacym zastosowanie do niniejszej procedury. Dotyczylo to
w szczegolnosci pism niezawierajacych zakwestionowania konkretnych ustalen tekstu lub rysunku planu,
wyrazajacych poparcie dla przyjetych rozwigzan, odnoszacych si¢ wytacznie do uzasadnienia projektu
planu albo poruszajacych zagadnienia wykraczajace poza ustawowy zakres ustalen planu miejscowego
i regulowane przepisami odrgbnymi. Pisma te nie podlegaly rozpatrzeniu przez Prezydenta Miasta
Gdanska jako uwagi do projektu planu i nie zostaly ujete w zalaczniku nr 2 do uchwaty. Czgsci pism
odnoszace si¢ do zakresu, tresci lub metodyki prognozy oddziatywania na Srodowisko zostaty natomiast
zakwalifikowane jako uwagi wniesione do prognozy oddziatywania na §rodowisko i zostaty rozpatrzone
w odre¢bnie.

. Podstawa uchwalenia

Plan zostat sporzadzony zgodnie z procedura okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 7811 912).

Z dniem 30 pazdziernika 2020 r. weszla w Zycie zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym naktadajagca na Prezydenta Miasta obowigzek tworzenia oraz prowadzenia, w tym
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aktualizacji i udostepniania, zbiorow 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 zbior danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi
infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane
przestrzenne tworzone dla planu stanowig zalacznik nr 4 do uchwaty Rady Miasta w sprawie uchwalenia
planu.

W wyniku wdrozenia reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego ustawa 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 pdzn. zm.) z dniem 31 sierpnia 2026 r. utracito moc Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska. Zgodnie z art. 67 ust. 4
pkt 1 ww. ustawy od dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego
zmiany jest mozliwe, jezeli w danej gminie wszedt w zycie plan ogélny gminy, chyba ze przed dniem
utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy ogloszono
o terminie wylozenia do publicznego wgladu projektu tego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiany.

Plan og6lny miasta Gdanska jest w trakcie sporzadzania, a przed dniem utraty mocy studium ogtoszono
0 wylozeniu projektu planu Wyspa Sobieszewska rejon ulic Narcyzowej i Kwiatowej w miescie Gdansku
do publicznego wgladu. Tym samym w przedmiotowej sprawie zastosowanie ma wWw. przepis.
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