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UZASADNIENIE 

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszących  

przy ul. Bartniczej i ul. Starogardzkiej 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 2025 r. poz. 1754, Dz. U. 

z 2026 r. poz. 781, zwanej dalej Ustawą) Ferberianum spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

z siedzibą przy ul. Wały Piastowskie 1/1508, 80-855 Gdańsk, wystąpiła w dniu 30.06.2026 roku 

do Rady Miasta Gdańska, za pośrednictwem Prezydenta Miasta Gdańska (jednostka rozpatrująca 

wniosek Biuro Rozwoju Gdańska), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, 

na działkach ewidencyjnych nr 59/4, 59/6, 59/7, 193, obręb 0094, przy ulicy Bartniczej i ulicy 

Starogardzkiej w Gdańsku oraz o ustalenie lokalizacji inwestycji towarzyszących: budowy 

obiektu szkoły podstawowej wraz z zagospodarowaniem na części działek ewidencyjnych 

o nr 59/2, 59/4, 59/7 oraz 194, obręb 0094; budowy obiektu sportu i rekreacji - pływalni krytej 

wraz z zagospodarowaniem i niezbędną infrastrukturą, na części działki nr 205, obręb 0094; 

budowy obszaru zieleni publicznej - urządzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu 

i ciągu pieszo-rowerowego wraz z zagospodarowaniem i niezbędną infrastrukturą, na działkach 

nr 108, 109, 110, 222, 223, obręb 0094 oraz na części działek nr 91, 205, 206, obręb 0094; budowy 

i przebudowy drogi publicznej - buspasa i ciągu pieszo-rowerowego wzdłuż ulicy Starogardzkiej, 

wraz z budową, przebudową, remontem i modernizacją infrastruktury i sieci uzbrojenia terenu 

na działkach nr 190, 191, 192, 198, 199, 200, obręb 0094 oraz części działek nr 882, 883, 884, 

obręb 0303, i części działek nr 165/1, 188, 194, 195, 196, 197, 201, 202, 203, 204 obręb nr 0094. 
We wniosku zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy został wskazany zakres dodatkowy obejmujący 

działki nr 59/2, 59/4, 59/7, 15/2, 16/8, 16/9, 17, 18/2, 71, 77, 78/1, 89, 91, 161/3, 162/3, 162/6, 

162/7, 162/8, 162/9, 163, 164/14, 224/2, obręb 0094; nr 816/12, 876/1, 882, 884, 890, obręb 0303; 

nr 4/1, 5/1, 6/1, obręb 0307; nr 45, 46/1, 99, obręb 0109, w Gdańsku.  

Ustawa dopuszcza objęcie jednym wnioskiem inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji 

towarzyszącej, jeżeli stanowią one element tego samego zamierzenia inwestycyjnego.  

Granice inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszących wraz z etapowaniem 

inwestycji przedstawiono na kopii mapy zasadniczej stanowiącej załącznik nr 1 do projektu 

uchwały. Planowany sposób zagospodarowania terenu objętego inwestycją mieszkaniową 

i inwestycjami towarzyszącymi przedstawiono na załączniku nr 2 do uchwały. Załącznik nr 3 

do uchwały stanowi charakterystyka inwestycji, zawierająca szczegółowy opis inwestycji 

towarzyszących. 
 

2. Procedura formalno-prawna  

Zgodnie ze złożonym przez Wnioskodawcę wnioskiem z 30.06.2026 r., który po uzupełnieniu 

został opublikowany 20.07.2026 r.,  inwestycja mieszkaniowa, zlokalizowana na dz. nr 59/4, 

59/6, 59/7, 193, obręb 0094, przy ul. Bartniczej i ul. Starogardzkiej w Gdańsku, polegać będzie 

na budowie 17 budynków mieszkalnych wielorodzinnych z usługami zlokalizowanymi w części 

budynków, garażami podziemnymi, niezbędną infrastrukturą towarzyszącą i zagospodarowaniem 

terenu wraz z budową, przebudową, remontem i modernizacją infrastruktury i sieci uzbrojenia 

terenu. 

Określone we wniosku parametry inwestycji mieszkaniowej mieszczą się w parametrach wydanej 

decyzji środowiskowej. 

Inwestycje towarzyszące, zlokalizowane przy ul. Bartniczej i Starogardzkiej, będą polegać na:  

1) budowie obiektu szkoły podstawowej wraz z zagospodarowaniem, położonej na części działek 

nr 59/2, 59/4, 59/7, 194, obręb 0094 oraz niezbędną infrastrukturą, o powierzchni ok. 2 ha; 

2) budowie obiektu sportu i rekreacji - pływalni krytej wraz z zagospodarowaniem i niezbędną 

infrastrukturą, na części działki nr 205, obręb 0094, wraz z budową, przebudową, remontem 

i modernizacją infrastruktury i sieci uzbrojenia terenu, o powierzchni ok. 1 ha; 

3) budowie obszaru zieleni publicznej - urządzonego terenu wypoczynku i rekreacji lub sportu 

oraz ciągu pieszo-rowerowego wraz z zagospodarowaniem i niezbędną infrastrukturą, 
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na działkach nr 108, 109, 110, 222, 223, obręb 0094 oraz na części działek nr 91, 205, 206, 

obręb 0094, o powierzchni ok. 2,4 ha; 

4) budowie i przebudowie dróg publicznych - buspasa i ciągu pieszo-rowerowego 

ul. Starogardzkiej, wraz z budową, przebudową, remontem i modernizacją infrastruktury 

i sieci uzbrojenia terenu na działkach nr 165/1, 188, 190, 191, 192, 194, 195, 196, 197, 198, 

199, 200, 201, 202, 203, 204, obręb 0094, nr 882, 883, 884, obręb 0303, o powierzchni 

ok. 3,4 ha. 

Na podstawie wezwania do uzupełnienia z dnia 03.07.2026 r., Wnioskodawca w dniu 

17.07.2026 r. uzupełnił wniosek o dodatkowe materiały opisowe i graficzne. 
 

3. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna  

3.1 Inwestycja mieszkaniowa  

Zgodnie z koncepcją urbanistyczno-architektoniczną opracowaną przez „BIURO TECHNICZNE 

JAROSŁAW LEWANDOWSKI”, Gdynia ul. Gryfa Pomorskiego 56 (projektanci: mgr inż. arch. 

Robert Głowacki - uprawnienia budowlane w specjalności architektonicznej bez ograniczeń 

nr 38/POOKK/V/2018, członek IARP nr PO-1572, mgr inż. arch. Jarosław Lewandowski 

i mgr inż. arch. Piotr Klecan), inwestycja mieszkaniowa polegać będzie na budowie 17 budynków 

mieszkalnych wielorodzinnych z usługami zlokalizowanymi w części budynków, garażami 

podziemnymi, niezbędną infrastrukturą towarzyszącą i zagospodarowaniem terenu, w tym - 

miejscami do parkowania dla samochodów osobowych i rowerów, placami zabaw, miejscami 

rekreacji, ogólnodostępnym pasażem handlowo-usługowym oraz infrastrukturą techniczną. 

Projektowana zabudowa została zlokalizowana w niedalekim sąsiedztwie istniejących zespołów 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (położonych przy ul. Kazimierza Wielkiego 

i ul. Pastelowej). Budynki mieszkalne o zmiennych wysokościach będą miały od 4 do 7 

kondygnacji nadziemnych oraz od 1 do 2 kondygnacji podziemnych. Wysokość budynków 

wynosi od 13,0 do 23,5 m. Wszystkie planowane budynki mieszkalne wielorodzinne mogą zostać 

przystosowane do urządzenia MDS (Miejsc Doraźnego Schronienia) w poziomie kondygnacji 

podziemnej, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Zespół zabudowy mieszkaniowej został zaplanowany w układzie kwartałowym, w którym 

zaprojektowano powiązania dla pieszych i rowerzystów przez dziedzińce wewnętrzne stanowiące 

przestrzenie półpubliczne. 

W ramach inwestycji w parterach i na pierwszych piętrach budynków mieszkalnych 

wielorodzinnych przeznaczono lokale na działalność handlową lub usługową, o łącznej 

powierzchni 5402 m2. Dodatkowo, zgodnie z podpisanym z miastem porozumieniem, 908 m2 tej 

powierzchni zostanie przekazane na potrzeby usług społecznych. Rozwiązanie to sprzyja 

aktywizacji przestrzeni ulic i placów, może też skrócić codzienne dojścia mieszkańców 

oraz ograniczyć konieczność korzystania z samochodu. 

W budynkach przewidziano od 1000 do 1300 lokali mieszkalnych, dla łącznej liczby 

mieszkańców - od 3214 do 3302 osób (zgodnie ze wskaźnikiem 28 m2 powierzchni użytkowej 

mieszkań na 1 osobę). Łączna powierzchnia użytkowa mieszkań mieści się w przedziale 

od 90000 m2 do 92473 m2. 

Na terenie inwestycji mieszkaniowej przewidziano maksymalnie 2127 miejsc do parkowania 

samochodów osobowych w części mieszkalnej (w tym 43 miejsca dla pojazdów osób 

posiadających kartę parkingową) oraz 161 miejsc do parkowania w części usługowej inwestycji 

mieszkaniowej (w tym 12 miejsc do parkowania pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową). 

Kolejne 11 miejsc do parkowania samochodów osobowych zaplanowano na pozostałe potrzeby 

osiedla. 

Liczba miejsc do parkowania rowerów w ramach inwestycji mieszkaniowej wynosi w części 

mieszkalnej 1040 (w tym min. 60% zadaszonych i min. 20% w budynkach),  a w części usługowej 

90 (w tym min. 60% zadaszonych i min. 20% w budynkach). 

Na potrzeby inwestycji towarzyszącej szkoły podstawowej zaprojektowano 30 miejsc 

do parkowania samochodów osobowych, w tym 2 miejsca dla samochodów wyposażonych 

w kartę parkingową oraz 90 miejsc do parkowania rowerów (w tym min. 60% zadaszonych 

i min. 20% w budynku). Na potrzeby inwestycji towarzyszącej pływalni krytej zapewniono 

48 miejsc do parkowania samochodów osobowych, w tym 2 dla samochodów wyposażonych 
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w kartę parkingową oraz 20 miejsc do parkowania rowerów (w tym min. 60% zadaszonych 

i min. 20% w budynku). 

Łącznie dla wszystkich inwestycji zaprojektowano 2377 miejsc do parkowania samochodów 

osobowych (w tym łącznie 59 miejsc dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową) oraz 1240 

miejsc do parkowania rowerów (z których 790 znajduje się wewnątrz budynków). 

Pomiędzy kwartałami zabudowy mieszkaniowej zaprojektowano system zielonych wnętrz, 

placów zabaw, terenów rekreacyjnych oraz powiązań pieszych i rowerowych. Planowaną szkołę 

podstawową, krytą pływalnię oraz obszar zieleni publicznej włączono w ten system, zapewniając 

ich bezpieczną obsługę pieszą i rowerową oraz powiązanie z istniejącym otoczeniem. Koncepcja 

urbanistyczno-architektoniczna przedstawia strukturę funkcjonalną, układ urbanistyczny, 

kompozycję zabudowy, przebieg głównych elementów infrastruktury, etapowanie oraz 

powiązania projektowanego zespołu z otoczeniem. 

Realizacja inwestycji przyczyni się do poprawy dostępności mieszkań, co pozostaje zgodne 

z celami polityki mieszkaniowej.  

Planowana zabudowa na terenie dawnych zakładów mleczarskich jest zgodna z kierunkiem zmian 

i przekształceń terenu poprodukcyjnego w kierunku zabudowy mieszkaniowej - wskazanym 

w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania (uchwała nr LI/1506/18 Rady Miasta 

Gdańska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwałą nr XII/218/19 RMG z dnia 27 czerwca 

2019 r.). 

Poprzez aktywizację niewykorzystanych, częściowo zdegradowanych, terenów poprodukcyjnych 

inwestycja wpisuje się w cele strategiczne rozwoju gminy. Wspiera tym samym rozwój miasta 

zwartego, ogranicza suburbanizację oraz efektywnie wykorzystuje infrastrukturę techniczną 

w tej części Gdańska. 

Inwestycja mieszkaniowa spełnia lokalne standardy urbanistyczne wynikające z uchwały 

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

standardów urbanistycznych dla miasta Gdańska (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2018 r. poz. 4072). 

Przyrost zabudowy mieszkaniowej może generować dodatkowe zapotrzebowanie na usługi 

edukacyjne, sportowe i rekreacyjne oraz na obsługę transportową. Dlatego zasadnicze znaczenie 

ma objęcie zamierzeniem inwestycyjnym, poza inwestycją mieszkaniową, szkoły podstawowej, 

krytej pływalni, obszaru zieleni publicznej oraz pozostałej infrastruktury towarzyszącej. Łączna 

realizacja tych inwestycji sprzyja zrównoważonemu rozwojowi i poprawie jakości środowiska 

zamieszkania. 
 

3.2 Inwestycje towarzyszące  

Rada Miasta Gdańska uchwałą nr XXVI/661/26 z dnia 23 kwietnia 2026 r., zgodnie z art. 22 

ust. 1 i ust. 6 Ustawy, wyraziła zgodę na podpisanie przez Prezydenta Miasta Gdańska 

porozumienia dotyczącego zakresu oraz zasad realizacji na rzecz Miasta inwestycji 

towarzyszących.  

Zgodnie z zawartym porozumieniem powstaną cztery inwestycje towarzyszące: 

1) budowa obiektu szkoły podstawowej wraz z zagospodarowaniem, położonego na części 

działek nr 59/2, 59/4, 59/7, 194, obręb 0094 oraz niezbędną infrastrukturą, 

2) budowa obiektu sportu i rekreacji - pływalni krytej wraz z zagospodarowaniem i niezbędną 

infrastrukturą, na części działki nr 205, obręb 0094, wraz z budową, przebudową, remontem 

i modernizacją infrastruktury i sieci uzbrojenia terenu, 

3) budowa obszaru zieleni publicznej - urządzonego terenu wypoczynku i rekreacji lub sportu 

oraz ciągu pieszo-rowerowego wraz z zagospodarowaniem i niezbędną infrastrukturą, 

na działkach nr 108, 109, 110, 222, 223, obręb 0094 oraz na części działek nr 91, 205, 206, 

obręb 0094, 

4) budowa i przebudowa dróg publicznych - buspasa i ciągu pieszo-rowerowego 

ul. Starogardzkiej, wraz z budową, przebudową, remontem i modernizacją infrastruktury 

i sieci uzbrojenia terenu. 

Planowana szkoła podstawowa dla 700 uczniów (w tym 347 z terenu inwestycji mieszkaniowej) 

będzie służyła zarówno mieszkańcom projektowanego osiedla, jak i sąsiednich osiedli. Jej 

lokalizacja pozwoli zmniejszyć obciążenie istniejących placówek oświatowych oraz ograniczyć 

długość codziennych podróży uczniów. 
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Projektowana kryta pływalnia będzie stanowiła ogólnodostępny obiekt sportu i rekreacji, służący 

mieszkańcom gminy. 

Do projektowanego osiedla w rejonie skrzyżowania ul. Starogardzkiej z ul. Pastelową planuje się 

wykonanie dodatkowego dojścia - schodów terenowych wraz z pochylnią dla osób 

o szczególnych potrzebach. 

Kolejna inwestycja towarzysząca obejmuje urządzenie ogólnodostępnego obszaru zieleni 

publicznej, łączącego tereny inwestycji mieszkaniowej z dojściem do historycznego Parku 

Ferberów. Obszar ten będzie służył mieszkańcom planowanego osiedla i sąsiednich terenów jako 

miejsce odpoczynku, rekreacji i codziennych spotkań. Pomiędzy inwestycją mieszkaniową 

a Parkiem Ferberów powstanie przyjazna, bezpieczna przestrzeń buforowa przeznaczona 

do odpoczynku, rekreacji oraz codziennych spotkań, dostępna dla osób w różnym wieku 

i o odmiennych potrzebach. 

Czwarta inwestycja towarzysząca, buspas wraz z ciągiem pieszo-rowerowym, usprawni istniejącą 

komunikację w rejonie ulicy Starogardzkiej, skróci czasy przejazdu autobusów i zapewni 

bezpieczne warunki poruszania się pieszo oraz rowerem. Inwestycja poprawi dostępność obszaru, 

w tym dostępu do projektowanej szkoły czy krytej pływalni, zachęci do korzystania z transportu 

publicznego oraz może częściowo ograniczyć indywidualny ruch samochodowy. 
 

4. Opinie, uzgodnienia i uwagi  

Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 10 Ustawy, Prezydent Miasta Gdańska w dniu 20.07.2026 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 10.08.2026 r.). Ponadto Prezydent Miasta Gdańska w dniu 20.07.2026 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 10.08.2026 r. 

oraz opublikował ww. obwieszczenie w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu 

24.07.2026 r. 

Zgodnie z procedurą wskazaną w 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), 

Gdański Zarząd Zieleni (w odniesieniu do gruntów leśnych innych niż określone w art. 7 ust. 12 

pkt 6 ustawy), Wydział Geodezji Urzędu Miejskiego w Gdańsku (w zakresie kolizji przebiegu 

planowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu), Wojewodę Pomorskiego i Marszałka 

Województwa Pomorskiego (w zakresie zadań rządowych albo samorządowych, służących 

realizacji inwestycji celu publicznego - w odniesieniu do terenów nieobjętych miejscowymi 

planami zagospodarowania przestrzennego), Urząd Lotnictwa Cywilnego (w odniesieniu 

do obiektów budowanych na terenach pozostających w zasięgu ograniczeń wysokości zabudowy 

na lotnisku i w jego otoczeniu), Regionalną Dyrekcję Ochrony Środowiska (w odniesieniu 

do form ochrony przyrody, w przypadku inwestycji, dla których nie było wymagane uzyskanie 

decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach), Pomorskiego Komendanta Wojewódzkiego 

Państwowej Straży Pożarnej (w zakresie zgodności z wymaganiami ochrony przeciwpożarowej 

dotyczącymi w szczególności zapewnienia wody do celów przeciwpożarowych i dojazdu 

dla pojazdów jednostek ochrony przeciwpożarowej), Geologa Miejskiego - UM w Gdańsku 

(w odniesieniu do terenów zagrożonych ruchami masowymi ziemi oraz terenów, na których 

występują te ruchy), Pomorskiego Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego, Energa 

Operator S.A. (w zakresie sposobu zagospodarowania gruntów leżących w odległości 

nie większej niż 40 metrów od osi istniejącej linii elektroenergetycznej najwyższych napięć, 

w przypadku gdy górne napięcie tej linii elektroenergetycznej jest równe co najmniej 220 kV), 

Morski Oddział Straży Granicznej, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Ośrodek 

Zamiejscowy w Gdańsku, Agencję Bezpieczeństwa Wewnętrznego w Gdańsku, Zarząd 

Województwa Pomorskiego (w zakresie uwzględnienia wyników audytu krajobrazowego), 

Centralny Port Komunikacyjny Sp. z o.o. oraz Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Ośrodek 

Zamiejscowy w Gdańsku (w odniesieniu do inwestycji mogących oddziaływać na tereny 
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zamknięte niezbędne dla obronności państwa oraz na ich strefy ochronne - lotnisko wojskowe 

w Pruszczu Gdańskim). 
 

Dodatkowo skierowano pisma o stanowisko do Rady Dzielnicy Orunia Górna - Gdańsk Południe 

i Rady Dzielnicy Orunia - Św. Wojciech - Lipce, właściwych ze względu na lokalizację wniosku.  
 

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

Dróg oraz Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. 
 

Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 16 Ustawy, Prezydent Miasta Gdańska w dniu 25.08.2026 r. 

opublikował zmodyfikowany wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta 

Gdańska i Biura Rozwoju Gdańska. 
 

Po uzupełnieniu wniosku o dodatkowe materiały graficzne (Studium oddziaływania inwestycji 

na krajobraz kulturowy) i dołączeniu pisma z odniesieniem się Inwestora do treści złożonych 

uwag oraz wobec braku wprowadzenia zmian merytorycznych w zakresie Ustawy w pierwotnym 

wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszących, 

Prezydent ponowił czynności wynikające z art. 7 ust. 14 Ustawy - w zakresie uzgodnienia 

z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków. 
 

4.1 Opinie 

W wyznaczonym terminie (do 12.08.2026 r., w przypadku ABW do 13.08.2026 r.) do wniosku 

wpłynęły następujące opinie:  
 

1) Zarządu Województwa Pomorskiego (w zakresie uwzględnienia wyników audytu 

krajobrazowego) - Urząd Marszałkowski Województwa Pomorskiego - Departament Rozwoju 

Regionalnego i Przestrzennego: pismo nr DRRP-G.7637.171.2026 z dnia 27.07.2026 r. (data 

wpływu 28.07.2026 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, 

2) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej: opinia pozytywna z dnia 05.08.2026 r.,  

3) Pomorskiego Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego: pismo 

nr ONS.9022.39.2026.WR z dnia 30.07.2026 r. - opinia bez uwag, 

4) Geologa Miejskiego: pismo nr WEiE-VI.644.6.2026.MSo z dnia 31.07.2026 r. - opinia 

pozytywna z uwagami dotyczącymi osuwiska nr 82 (nr ID wg bazy SOPO: 28046),  

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

nr CWCR GD-WWZ.0732.626.2026 z dnia 07.08.2026 r. (data wpływu 10.08.2026 r.) - opinia 

pozytywna, 

6) Wojewody Pomorskiego: pismo nr WI-V.742.7.2.2026.EB.a z dnia 12.08.2026 r. - bez uwag. 
 

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

ust. 13 Ustawy uznaje się za brak zastrzeżeń. 

Inwestor poinformował, że przedmiotowe osuwisko nr 82 (ID SOPO: 28046), wskazane 

w pozytywnej opinii Geologa Miejskiego, znajduje się na działce nr 205 obręb 0094, w odległości 

około 244 metrów od granic inwestycji towarzyszącej krytej pływalni i nie znajduje się 

w granicach planowanych robót. 

Opinie stanowią załącznik nr 1 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 9). 
 

4.2 Uzgodnienia 

W wyznaczonym terminie (do 12.08.2026 r.) Gdański Zarząd Dróg przedstawił uzgodnienie 

bez uwag: pismo nr GZD.ZD.6304.294.1.2026.DK.MB.14142 z dnia 31.07.2026 r. 

Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków odmówił uzgodnienia wniosku (pismo 

nr ZN.5150.253.2026.JK z dnia 12.08.2026 r.), ze względu na brak uwzględnienia zabytkowego 

bliskiego i dalszego otoczenia, które stanowi: strefa ochrony konserwatorskiej wsi ulicówki 

Maćkowy wzdłuż ul. Przemian wraz z budynkami o wartościach kulturowych - domy 

przy ul. Przemian; układ ruralistyczny dawnej wsi Lipce wraz z otoczeniem (układ ruralistyczny 

wpisany do rejestru zabytków decyzją z dnia 29.07.2026 r., otoczenie nadal w procedurze); 

historyczne przedmieście południowe Gdańska obejmujące układ urbanistyczny Oruni wraz 

z reliktami dawnych układów ruralistycznych Oruni i Starych Szkotów (wpisany do rejestru 

zabytków decyzją z dnia 25.06.2026 r., otoczenie nadal w procedurze) wraz z licznymi obiektami 
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zabytkowymi zarówno wpisanymi do rejestru jak i ujętymi w wojewódzkiej i gminnej ewidencji 

zabytków; zespół rezydencjonalny Gdańsk - Lipce przy Trakcie Św. Wojciecha 292, 293, 294, 

320 (zespół dworsko-parkowy Dworu Ferberów, zespół zajazdu z parkiem oraz zespół 

folwarczny wpisany do rejestru zabytków decyzją z dn. 04.02.1984 pod nr 901, nowy nr 1050); 

Kanał Raduni (wpisany do rejestru zabytków decyzją z dn. 18.05.1981 r. pod nr 848, nowy nr 986 

- kanał wraz z groblami, towarzyszącą zabudową i zielenią. 
 

W związku z powyższym Wnioskodawca w oparciu o art. 7 ust. 16 Ustawy uzupełnił w dniu 

25.08.2026 r. wniosek o dodatkowe materiały graficzne - Studium oddziaływania inwestycji 

na krajobraz kulturowy. Pierwotnie złożony wniosek nie został zmodyfikowany merytorycznie 

w zakresie ustawowym, dołączono tylko dodatkowe graficzne materiały analityczne oraz 

Inwestor w piśmie przewodnim odniósł się do treści złożonych uwag. 

Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków wydał decyzję o uzgodnieniu bez uwag: pismo 

nr ZN.5150.253.3.2026.DCh z dnia 26.08.2026 r. 
 

Ze względu na brak wprowadzonych zmian merytorycznych we wniosku w zakresie ustawy 

o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji 

towarzyszących, wniosek nie został skierowany ponownie do pozostałych organów opiniujących 

i uzgadniających. 

Uzgodnienia stanowią załącznik nr 2 do uzasadnienia (strony od nr 10 do nr 18). 
 

4.3 Uwagi  

W terminie do dnia 10.08.2026 r. do wniosku zostały złożone 2 uwagi od osób fizycznych. 

Złożone uwagi stanowią załącznik nr 3 do uzasadnienia (strony od nr 19 do nr 20). 
 

W terminie do dnia 10.08.2026 r. do wniosku zostało złożone stanowisko Rady Dzielnicy Orunia 

Górna-Gdańsk Południe z dnia 10.08.2026 r. (data wpływu 10.08.2026 r.), w którym przekazano, 

że nie podjęto uchwały w sprawie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej 

ze względu na brak quorum. 

Stanowisko stanowi załącznik nr 4 do uzasadnienia (strona nr 21). 
 

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

do wiadomości uzgodnienia, opinie i stanowisko organów, a także złożone uwagi. 
 

5. Analiza wniosku w zakresie ochrony środowiska i ochrony zabytków 

W granicach inwestycji mieszkaniowej objętej 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 w ramach inwestycji mieszkaniowej nie występują wpisy 

do rejestru zabytków województwa pomorskiego ani do gminnej ewidencji zabytków. 

W granicach inwestycji towarzyszących objętych wnioskiem nie występują: 

1) parki kulturowe, 

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

powodzią, 

3) grunty leśne. 
 

W zakresie terenów podlegających ochronie przed lokalizowaniem lub zabudową na podstawie 

odrębnych przepisów w granicach inwestycji towarzyszących występują obszary objęte ochroną 

na podstawie ustawy o ochronie zabytków. W tym zakresie Inwestor uzyskał pozytywne 

uzgodnienie od Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków (pismo 

nr ZN.5150.253.3.2026.DCh z dnia 26.08.2026 r.). 
 

W granicach zakresu dodatkowego do inwestycji (rozwiązania techniczne infrastruktury liniowej 

- sieci) występuje niewielki fragment gruntu leśnego - lasu komunalnego (fragment działki nr 4/1, 

obręb 0307) oraz niewielki fragment znajdujący się w obszarze Map Zagrożenia Powodziowego 
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(fragmenty działek nr 45, 46/1, 99, obręb 0109 oraz fragmenty działek nr 816/12, 876/1, 882, 890, 

obręb 0303). 

W granicach objętych wnioskiem (inwestycje towarzyszące oraz zakres dodatkowy z art. 35 

Ustawy) oraz w ich najbliższym sąsiedztwie występują następujące wpisy do rejestru zabytków 

województwa pomorskiego: 
 

1) nr 1050 (dawny nr 901) - zespół dworu Ferberów (1. zespół dworsko-ogrodowy; 2. zespół 

zajazdu "Pod trzema świńskimi głowami" z parkiem; 3. zespół folwarczny), 

2) nr 986 (dawny nr 848) - Kanał Raduni (kanał wraz z groblami, towarzyszącą zabudową 

i zielenią na całej długości obiektu - od śluzy na zachód od Pruszcza Gdańskiego do ujścia 

Kanału do Starej Motławy w Gdańsku), 

3) wpis „Historyczne przedmieście południowe Gdańska obejmujące układ urbanistyczny Oruni 

wraz z reliktami dawnych układów ruralistycznych Oruni i Starych Szkotów (pismo 

RD.5140.159.2023.KP z 25.06.2026 r.), 

4) wpis „Układ ruralistyczny dawnej wsi Lipce” (pismo: RD.5140.160.2023.KP z dnia 

29.07.2026 r.), 

5) w trakcie procedowania są wpisy dotyczące otoczenia układów - wymienionych w pkt 3 i 4, 

6) dodatkowo, poza wpisami do rejestru zabytków województwa pomorskiego, na podstawie 

SUiKZP od południowo-zachodniej strony inwestycja sąsiadować będzie ze strefą ochrony 

konserwatorskiej wsi ulicówki Maćkowy wzdłuż ul. Przemian wraz z budynkami 

o wartościach kulturowych - domami przy ul. Przemian. 
 

Wpływ inwestycji na wszystkie ww. obiekty podlegające ochronie został przeanalizowany 

w Studium oddziaływania inwestycji na krajobraz kulturowy, które zostało dołączone 

do złożonego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji 

towarzyszących. 
 

Ponadto realizacja całego przedsięwzięcia inwestycyjnego wymaga zachowania następujących 

warunków: ochrony i ograniczenia wycinki wartościowego drzewostanu, szczególnie w okresie 

lęgowym ptaków, ochrony gleby oraz wód, zastosowania rozwiązań ograniczających hałas, 

zapewnienia odpowiedniego udziału powierzchni biologicznie czynnej, a także respektowania 

ustaleń właściwego organu ochrony zabytków. 

Szczegółowe obowiązki wynikające z przepisów środowiskowych i konserwatorskich pozostają 

do spełnienia na kolejnych etapach procesu inwestycyjnego. 
 

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 teren przemysłowo-usługowo-

składowy oraz na fragmencie - teren mieszkaniowy wraz z usługami podstawowymi. 

Do obszaru inwestycji ma zastosowanie warunek niesprzeczności ze Studium zawarty w art. 5 

ust. 4 Ustawy, ponieważ teren inwestycji był wykorzystywany jako produkcyjny w przeszłości, 

a obecnie funkcja ta na tym terenie nie jest realizowana. 
 

W oparciu o art. 76 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, 

z późn. zm.), z uwagi na złożenie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz 

inwestycji towarzyszących przed dniem 1 września 2026 r. (w dniu 30.06.2026 r.), a zarazem 

przed dniem wejścia w życie planu ogólnego gminy, w sprawie zastosowanie mają wskazane tam 

przepisy w uprzednim brzmieniu oraz Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Gdańska w jego dotychczasowym brzmieniu. 
 

Na obszarze objętym wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej obowiązuje 

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Maćkowy rejon ulicy Starogardzkiej 

w mieście Gdańsku (uchwała Rady Miasta Gdańska nr XIX/568/04 z dnia 22.01.2004 r., Dz. U. 

Woj. POM. Nr 23, poz. 500, z dnia 27.02.2004 r.), który przeznacza ten teren pod strefę 

produkcyjno-usługową oraz na fragmencie - pod ulicę dojazdową (ul. Bartnicza). Planowana 

inwestycja jest rozbieżna z zapisami planów: przeznaczeniem terenów oraz z parametrami 
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urbanistyczno-architektonicznymi. W planach miejscowych przedmiotowy obszar został 

w większości przeznaczony pod strefę produkcyjno-usługową 41, zaś planowana inwestycja 

umożliwi lokalizację zabudowy mieszkaniowej i usługowej. W ramach planowanej inwestycji 

jako docelowo droga publiczna będzie realizowana ulica Bartnicza. 
 

Inwestycje towarzyszące są głównie zlokalizowane na obszarze obowiązującego planu 

miejscowego Maćkowy rejon ulicy Starogardzkiej w mieście Gdańsku, ale na ich fragmentach 

oraz w ramach zakresu dodatkowego (z art. 35 ustawy ULIM) obowiązują też plany miejscowe: 

Maćkowy IV w mieście Gdańsku (uchwała RMG nr XXXIII/911/09), Lipce - skarpa Wysoczyzny 

Gdańskiej w mieście Gdańsku (uchwała RMG nr XVI/479/03), Maćkowy III w mieście Gdańsku 

(uchwała RMG nr XXXVII/1245/05). 
 

Planowane inwestycje towarzyszące są częściowo rozbieżne z zapisami obowiązujących planów 

miejscowych w zakresie przeznaczeń. Kryta pływalnia jest zlokalizowana w terenie zabudowy 

mieszkaniowej ekstensywnej, szkoła - w strefie produkcyjno-usługowej oraz częściowo w terenie 

zieleni krajobrazowo-ekologicznej, obszar zieleni publicznej - w terenach zabudowy 

mieszkaniowej, mieszkaniowo-usługowej, komunikacji oraz zieleni urządzonej. Natomiast 

buspas z ciągiem pieszo-rowerowym mieści się głównie w terenach przeznaczonych 

pod komunikację. 
 

Prognozy oddziaływania na środowisko i ekofizjografie do ww. planów stanowią załącznik nr 5 

do uzasadnienia (strony od nr 1/269 do 269/269). 
 

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej jest niezabudowany. Grunt stanowi własność firmy 

„Ferberianum” 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 (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego 

z 2018 r. poz. 4072) 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, garaży kubaturowych. Inwestycja 

spełnia także wymagania uchwały dotyczące: liczby miejsc do parkowania samochodów 

osobowych i rowerów, rekreacyjnej zieleni przydomowej, a także sposobu odprowadzenia wód 

opadowych i dostępu do sieci ciepłowniczej. W obrębie terenu objętego płatem OSTAB 

(Ogólnomiejskiego Systemu Terenów Aktywnych Biologicznie) zachowano minimum 70% 

udziału powierzchni czynnej biologicznie. 
 

Planowana funkcja mieszkaniowa wraz z usługami, szkołą, obiektem sportowym krytej pływalni 

oraz terenami zieleni (obszarem zieleni publicznej): 
 

• wzmacnia wielofunkcyjny charakter obszaru; 

• uzupełnia istniejącą strukturę osadniczą; 

• wykorzystuje istniejące lub projektowane powiązania transportowe; 

• umożliwia racjonalne wykorzystanie infrastruktury technicznej; 

• zapewnia realizację zabudowy mieszkaniowej i usług publicznych; 

• nie koliduje z inwestycjami celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. 
 

 

Uwzględniając powyższe, stwierdza się, że projektowane zagospodarowanie jest zgodne 

z polityką przestrzenną gminy i służy kształtowaniu kompletnego, wielofunkcyjnego fragmentu 

miasta, a nie wyłącznie jednofunkcyjnego zespołu mieszkaniowego. 
 

Mając na uwadze kompletność wniosku, wyniki przeprowadzonej procedury opiniowania 

i uzgadniania, a także zakres przewidzianych inwestycji towarzyszących, należy uznać, 

że ustalenie lokalizacji inwestycji jest uzasadnione. Przemawiają za tym korzyści publiczne 

wynikające z realizacji inwestycji, w szczególności zwiększenie zasobu mieszkaniowego, rozwój 

infrastruktury oświatowej, sportowej, rekreacyjnej i transportowej oraz uporządkowanie terenu 

poprodukcyjnego. 
 

Po stwierdzeniu, że wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (zlokalizowanej 

na działkach ewidencyjnych nr 59/4, 59/6, 59/7, 193, obręb 0094), przy ulicy Bartniczej 
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i ulicy Starogardzkiej w Gdańsku wraz z inwestycjami towarzyszącymi spełnia wymagania 

ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, uzyskał wszystkie wymagane ww. ustawą 

opinie i uzgodnienia, Prezydent Miasta Gdańska przekazuje projekt uchwały Radzie Miasta 

Gdańska. 
 

 

 

 
 

 

 
 

Wnioskodawca: 

 

 

ZASTĘPCA PREZYDENTA 

      MIASTA GDAŃSKA 

             Piotr Grzelak 

 

 

 
 

 

 

Opinia Radcy Prawnego: 

 
 
 

projekt uchwały  

uzgodniono  

Radca Prawny Anna Wołejko 

dnia 4.09.2026 r. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          Sporządziła: 
Agnieszka Szadkowska 

 

 

 

…………………… 

Zaakceptowała: 
Edyta Damszel-Turek 

 

 

 

…………………… 

Uzgodniono: 
Skarbnik/Zastępca 

Skarbnika  

 

 

…………………… 

   Zatwierdziła: 
Emilia Lodzińska 

 

 

 

………………… 
 

 

 

 

 












































































































































































































































































































































































































































































































































































































	20260723_UWAGA1_anonimizacja2
	Ferb_tresc_uwagi2_20260810anonimizacja2
	1909_1911_ekofizjografia_calość
	1909_1911_ekofizjografia_tekst
	1909_1911_eko_4_zalacznik

	1909_Lipce_skarpa_prognoza_całość
	1909_Lipce_skarpa_pro_2_tabele
	1909_Lipce_skarpa_pro_2_tekst_JW
	1909_Lipce_skarpa_4_zalacznik
	polozenie_1909p
	1_1909p
	2_1909p
	3_1909pbez tytułu17
	4_1909p

	1911_prognoza_calosc
	polozenie_1911
	1911_prognoza_calosc
	Segregator1
	tekst_1911pFOTO
	tabele_1911p

	tekst_1911_str_20

	mapa_1911prognoza

	1910_ekofizjografia
	1910_ekofizjografia
	1910_Mackowy_III_eko_tekst_BG
	1910_Mackowy_III_eko_zalacznik
	strtyt1910_EKO

	1910_Mackowy_III_hipso

	1910_prognoza
	strtyt1910PRO
	1910_Mackowy_III_pro_tekst_BG
	1910_mapa_pro3

	1913_Mackowy_prognoza+aneks_całość
	1913_Mackowy_prognoza
	1913_Mackowy_aneks_prog
	1913_Mackowy_prog_mapa_czerwiec_2008
	1913_Mackowy_progII_mapa_październik_2008

	1913_MackowyIV_ekofizjografia
	strtyt_EKO_1913
	1913_MackowyIV_eko_tekst
	1913_MackowyIV_eko_mapa


