UZASADNIENIE

Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych
przy ul. Bartniczej i ul. Starogardzkiej w mie$cie Gdansku

1. Podstawa prawna

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1754, Dz. U.
7 2026 r. poz. 781, zwanej dalej Ustawg) Ferberianum spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedzibg przy ul. Waly Piastowskie 1/1508, 80-855 Gdansk, wystapita w dniu 30.06.2026 roku
do Rady Miasta Gdanska, za posrednictwem Prezydenta Miasta Gdanska (jednostka rozpatrujaca
wniosek Biuro Rozwoju Gdanska), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j,
na dziatkach ewidencyjnych nr 59/4, 59/6, 59/7, 193, obreb 0094, przy ulicy Bartniczej i ulicy
Starogardzkiej w Gdansku oraz o ustalenie lokalizacji inwestycji towarzyszacych: budowy
obiektu szkoly podstawowej wraz z zagospodarowaniem na czg$ci dzialek ewidencyjnych
o nr 59/2, 59/4, 59/7 oraz 194, obreb 0094; budowy obiektu sportu i rekreacji - pltywalni kryte;j
wraz z zagospodarowaniem i niezbedng infrastruktura, na czesci dziatki nr 205, obreb 0094;
budowy obszaru zieleni publicznej - urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
1 ciggu pieszo-rowerowego wraz z zagospodarowaniem i niezbedna infrastruktura, na dziatkach
nr 108, 109, 110, 222, 223, obrgb 0094 oraz na czgsci dziatek nr 91, 205, 206, obreb 0094; budowy
i przebudowy drogi publicznej - buspasa i ciggu pieszo-rowerowego wzdtuz ulicy Starogardzkie;j,
wraz z budowa, przebudowa, remontem i modernizacja infrastruktury i sieci uzbrojenia terenu
na dziatkach nr 190, 191, 192, 198, 199, 200, obreb 0094 oraz cz¢sci dzialek nr 882, 883, 884,
obreb 0303, i czesci dziatek nr 165/1, 188, 194, 195, 196, 197, 201, 202, 203, 204 obrgb nr 0094.
We wniosku zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy zostal wskazany zakres dodatkowy obejmujacy
dziatki 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, obreb 0094; nr 816/12, 876/1, 882, 884, 890, obreb 0303;
nr 4/1, 5/1, 6/1, obreb 0307; nr 45, 46/1, 99, obreb 0109, w Gdansku.

Ustawa dopuszcza objecie jednym wnioskiem inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej, jezeli stanowia one element tego samego zamierzenia inwestycyjnego.

Granice inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych wraz z etapowaniem
inwestycji przedstawiono na kopii mapy zasadniczej stanowiacej zalacznik nr 1 do projektu
uchwaty. Planowany sposob zagospodarowania terenu objgtego inwestycja mieszkaniowa
1 inwestycjami towarzyszacymi przedstawiono na zatgczniku nr 2 do uchwaty. Zatacznik nr 3
do uchwaty stanowi charakterystyka inwestycji, zawierajgca szczegOlowy opis inwestycji
towarzyszacych.

2. Procedura formalno-prawna

Zgodnie ze ztozonym przez Wnioskodawce wnioskiem z 30.06.2026 r., ktory po uzupehieniu

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

59/6, 59/7, 193, obreb 0094, przy ul. Bartniczej i ul. Starogardzkiej w Gdansku, polega¢ bedzie

na budowie 17 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami zlokalizowanymi w czesci

budynkéw, garazami podziemnymi, niezb¢dng infrastruktura towarzyszaca i zagospodarowaniem

terenu wraz z budowa, przebudowa, remontem i modernizacja infrastruktury i sieci uzbrojenia

terenu.

Okreslone we wniosku parametry inwestycji mieszkaniowej mieszcza si¢ w parametrach wydanej

decyzji srodowiskowej.

Inwestycje towarzyszace, zlokalizowane przy ul. Bartniczej 1 Starogardzkiej, bedg polega¢ na:

1) budowie obiektu szkoly podstawowej wraz z zagospodarowaniem, potozonej na czgsci dziatek
nr 59/2, 59/4, 59/7, 194, obreb 0094 oraz niezbedng infrastrukturg, o powierzchni ok. 2 ha;

2) budowie obiektu sportu i rekreacji - plywalni krytej wraz z zagospodarowaniem i niezbedna
infrastruktura, na cze¢sci dziatki nr 205, obreb 0094, wraz z budowa, przebudowg, remontem
i modernizacja infrastruktury i sieci uzbrojenia terenu, o powierzchni ok. 1 ha;

3) budowie obszaru zieleni publicznej - urzgdzonego terenu wypoczynku i rekreacji lub sportu
oraz ciggu pieszo-rowerowego wraz z zagospodarowaniem 1 niezbedng infrastrukturg,



na dziatkach nr 108, 109, 110, 222, 223, obreb 0094 oraz na czgsci dziatek nr 91, 205, 206,
obreb 0094, o powierzchni ok. 2,4 ha;

4) budowie i przebudowie drég publicznych - buspasa 1 ciggu pieszo-rowerowego
ul. Starogardzkiej, wraz z budowsa, przebudowg, remontem i modernizacjg infrastruktury
1 sieci uzbrojenia terenu na dziatkach nr 165/1, 188, 190, 191, 192, 194, 195, 196, 197, 198,
199, 200, 201, 202, 203, 204, obrgb 0094, nr 882, 883, 884, obreb 0303, o powierzchni
ok. 3,4 ha.

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

17.07.2026 r. uzupeit wniosek o dodatkowe materiaty opisowe i graficzne.

3. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna

3.1 Inwestycja mieszkaniowa

Zgodnie z koncepcja urbanistyczno-architektoniczng opracowang przez ,,BIURO TECHNICZNE
JAROSEAW LEWANDOWSKI”, Gdynia ul. Gryfa Pomorskiego 56 (projektanci: mgr inz. arch.
Robert Glowacki - uprawnienia budowlane w specjalno$ci architektonicznej bez ograniczen
nr 38/POOKK/V/2018, czlonek TARP nr PO-1572, mgr inz. arch. Jarostaw Lewandowski
1 mgr inz. arch. Piotr Klecan), inwestycja mieszkaniowa polega¢ bgdzie na budowie 17 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z uslugami zlokalizowanymi w cze$ci budynkow, garazami
podziemnymi, niezb¢dng infrastrukturg towarzyszaca i zagospodarowaniem terenu, w tym -
miejscami do parkowania dla samochodow osobowych i rowerdw, placami zabaw, miejscami
rekreacji, ogélnodostepnym pasazem handlowo-ustugowym oraz infrastrukturg techniczna.
Projektowana zabudowa zostata zlokalizowana w niedalekim sasiedztwie istniejacych zespotow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (potozonych przy ul. Kazimierza Wielkiego
i ul. Pastelowej). Budynki mieszkalne o zmiennych wysokosciach beda mialy od 4 do 7
kondygnacji nadziemnych oraz od 1 do 2 kondygnacji podziemnych. Wysokos¢ budynkow
wynosi od 13,0 do 23,5 m. Wszystkie planowane budynki mieszkalne wielorodzinne moga zostac
przystosowane do urzgdzenia MDS (Miejsc Doraznego Schronienia) w poziomie kondygnacji
podziemnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Zesp6l zabudowy mieszkaniowej zostal zaplanowany w ukladzie kwartalowym, w ktorym
zaprojektowano powigzania dla pieszych i rowerzystow przez dziedzince wewnetrzne stanowigce
przestrzenie potpubliczne.

W ramach inwestycji w parterach i na pierwszych pietrach budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych przeznaczono lokale na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa, o lacznej
powierzchni 5402 m?. Dodatkowo, zgodnie z podpisanym z miastem porozumieniem, 908 m? tej
powierzchni zostanie przekazane na potrzeby uslug spotecznych. Rozwiazanie to sprzyja
aktywizacji przestrzeni ulic i placow, moze tez skroci¢ codzienne dojscia mieszkancow
oraz ograniczy¢ koniecznos¢ korzystania z samochodu.

W budynkach przewidziano od 1000 do 1300 Iokali mieszkalnych, dla tacznej liczby
mieszkancow - od 3214 do 3302 0sob (zgodnie ze wskaznikiem 28 m? powierzchni uzytkowej
mieszkan na 1 osobe¢). Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan miesci si¢ w przedziale
od 90000 m? do 92473 m>.

Na terenie inwestycji mieszkaniowej przewidziano maksymalnie 2127 miejsc do parkowania
samochoddéw osobowych w cze$ci mieszkalnej (w tym 43 miejsca dla pojazdéow o0sob
posiadajacych karte parkingowa) oraz 161 miejsc do parkowania w czg$ci ustugowej inwestycji
mieszkaniowej (w tym 12 miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa).
Kolejne 11 miejsc do parkowania samochodow osobowych zaplanowano na pozostale potrzeby
osiedla.

Liczba miejsc do parkowania rowerow w ramach inwestycji mieszkaniowej wynosi w cze$ci
mieszkalnej 1040 (w tym min. 60% zadaszonych i min. 20% w budynkach), a w czesci ustugowe;j
90 (w tym min. 60% zadaszonych i min. 20% w budynkach).

Na potrzeby inwestycji towarzyszacej szkoty podstawowej zaprojektowano 30 miejsc
do parkowania samochodéw osobowych, w tym 2 miejsca dla samochodow wyposazonych
w karte parkingowag oraz 90 miejsc do parkowania rowerow (w tym min. 60% zadaszonych
imin. 20% w budynku). Na potrzeby inwestycji towarzyszacej ptywalni krytej zapewniono
48 miejsc do parkowania samochodéw osobowych, w tym 2 dla samochodow wyposazonych



w karte parkingowa oraz 20 miejsc do parkowania roweréw (w tym min. 60% zadaszonych
1 min. 20% w budynku).

Lacznie dla wszystkich inwestycji zaprojektowano 2377 miejsc do parkowania samochodow
osobowych (w tym tgcznie 59 miejsc dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa) oraz 1240
miejsc do parkowania rowerow (z ktorych 790 znajduje si¢ wewnatrz budynkoéw).

Pomiedzy kwartalami zabudowy mieszkaniowej zaprojektowano system zielonych wnetrz,
placow zabaw, terendw rekreacyjnych oraz powigzan pieszych i rowerowych. Planowang szkote
podstawowa, kryta plywalni¢ oraz obszar zieleni publicznej wlaczono w ten system, zapewniajac
ich bezpieczng obstuge piesza i rowerowg oraz powigzanie z istniejacym otoczeniem. Koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna przedstawia strukture funkcjonalna, uktad wurbanistyczny,
kompozycje zabudowy, przebieg glownych elementdow infrastruktury, etapowanie oraz
powigzania projektowanego zespotu z otoczeniem.

Realizacja inwestycji przyczyni si¢ do poprawy dostepnosci mieszkan, co pozostaje zgodne
z celami polityki mieszkaniowe;j.

Planowana zabudowa na terenie dawnych zaktadow mleczarskich jest zgodna z kierunkiem zmian
1 przeksztalcen terenu poprodukcyjnego w kierunku zabudowy mieszkaniowej - wskazanym
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania (uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta
Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwatg nr XI1/218/19 RMG z dnia 27 czerwca
2019 r.).

Poprzez aktywizacje niewykorzystanych, czesciowo zdegradowanych, terenéw poprodukcyjnych
inwestycja wpisuje si¢ w cele strategiczne rozwoju gminy. Wspiera tym samym rozwdj miasta
zwartego, ogranicza suburbanizacj¢ oraz efektywnie wykorzystuje infrastrukture techniczna
w tej czesci Gdanska.

Inwestycja mieszkaniowa spelnia lokalne standardy urbanistyczne wynikajace z uchwaly
nr LVII/1695/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 wrze$nia 2018 r. w sprawie ustalenia lokalnych
standardow urbanistycznych dla miasta Gdanska (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2018 r. poz. 4072).
Przyrost zabudowy mieszkaniowe] moze generowa¢ dodatkowe zapotrzebowanie na ustugi
edukacyjne, sportowe i rekreacyjne oraz na obstuge transportowa. Dlatego zasadnicze znaczenie
ma objecie zamierzeniem inwestycyjnym, poza inwestycja mieszkaniowa, szkoty podstawowe;,
krytej ptywalni, obszaru zieleni publicznej oraz pozostatej infrastruktury towarzyszacej. L.aczna
realizacja tych inwestycji sprzyja zrownowazonemu rozwojowi i poprawie jakosci srodowiska
zamieszkania.

3.2 Inwestycje towarzyszace

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

ust. 1 i ust. 6 Ustawy, wyrazita zgod¢ na podpisanie przez Prezydenta Miasta Gdanska

porozumienia dotyczacego zakresu oraz zasad realizacji na rzecz Miasta inwestycji
towarzyszacych.

Zgodnie z zawartym porozumieniem powstang cztery inwestycje towarzyszace:

1) budowa obiektu szkoty podstawowej wraz z zagospodarowaniem, polozonego na czeSci
dziatek nr 59/2, 59/4, 59/7, 194, obreb 0094 oraz niezb¢dng infrastruktura,

2) budowa obiektu sportu i rekreacji - pltywalni krytej wraz z zagospodarowaniem 1 niezbedna
infrastrukturg, na cze¢sci dziatki nr 205, obrgb 0094, wraz z budowa, przebudowsa, remontem
1 modernizacja infrastruktury i sieci uzbrojenia terenu,

3) budowa obszaru zieleni publicznej - urzadzonego terenu wypoczynku i rekreacji lub sportu
oraz ciggu pieszo-rowerowego wraz z zagospodarowaniem i niezb¢dng infrastruktura,
na dziatkach nr 108, 109, 110, 222, 223, obreb 0094 oraz na czg$ci dziatek nr 91, 205, 206,
obreb 0094,

4)budowa 1 przebudowa drég publicznych - buspasa 1 ciggu pieszo-rowerowego
ul. Starogardzkiej, wraz z budowa, przebudowa, remontem i modernizacjg infrastruktury
1 sieci uzbrojenia terenu.

Planowana szkota podstawowa dla 700 uczniéw (w tym 347 z terenu inwestycji mieszkaniowe;j)

bedzie stuzyta zardéwno mieszkancom projektowanego osiedla, jak i1 sasiednich osiedli. Jej

lokalizacja pozwoli zmniejszy¢ obcigzenie istniejacych placowek o$wiatowych oraz ograniczy¢
dtugos¢ codziennych podrdzy uczniow.



Projektowana kryta ptywalnia bedzie stanowita ogolnodostepny obiekt sportu i rekreacji, stuzacy
mieszkancom gminy.

Do projektowanego osiedla w rejonie skrzyzowania ul. Starogardzkiej z ul. Pastelowa planuje si¢
wykonanie dodatkowego dojscia - schodéw terenowych wraz z pochylnia dla oséb
o szczegblnych potrzebach.

Kolejna inwestycja towarzyszaca obejmuje urzadzenie ogdlnodostepnego obszaru zieleni
publicznej, taczacego tereny inwestycji mieszkaniowej z dojéciem do historycznego Parku
Ferberow. Obszar ten bedzie stuzyl mieszkancom planowanego osiedla i sgsiednich terenow jako
miejsce odpoczynku, rekreacji i codziennych spotkan. Pomiedzy inwestycja mieszkaniowa
a Parkiem Ferberéw powstanie przyjazna, bezpieczna przestrzen buforowa przeznaczona
do odpoczynku, rekreacji oraz codziennych spotkan, dostgpna dla oséb w réznym wieku
1 0 odmiennych potrzebach.

Czwarta inwestycja towarzyszaca, buspas wraz z ciggiem pieszo-rowerowym, usprawni istniejgca
komunikacje w rejonie ulicy Starogardzkiej, skroci czasy przejazdu autobuséw i zapewni
bezpieczne warunki poruszania si¢ pieszo oraz rowerem. Inwestycja poprawi dostgpnos¢ obszaru,
w tym dostepu do projektowanej szkoty czy krytej pltywalni, zacheci do korzystania z transportu
publicznego oraz moze czgsciowo ograniczy¢ indywidualny ruch samochodowy.

4. Opinie, uzgodnienia i uwagi

Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 10 Ustawy, Prezydent Miasta Gdanska w dniu 20.07.2026 r.
opublikowat wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Gdanska i Biura
Rozwoju Gdanska z informacja o mozliwosci sktadania uwag do wniosku w terminie 21 dni
(do 10.08.2026 r.). Ponadto Prezydent Miasta Gdanska w dniu 20.07.2026 r. umiescit na tablicy
ogtoszen Urzedu Miejskiego w Gdansku obwieszczenie o umieszczeniu wniosku na stronie BIP
Miasta Gdanska z informacja o mozliwosci sktadania uwag do wniosku do dnia 10.08.2026 r.
oraz opublikowal ww. obwieszczenie w wydaniu lokalnym Gazety Wyborczej w dniu
24.07.2026 r.

Zgodnie z procedura wskazang w art. 7 ust. 12 Ustawy, Prezydent skierowal wniosek
do opiniowania przez: Miejska Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng, Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie RZGW w Gdansku (w odniesieniu do inwestycji
obejmujacych wykonanie urzadzen wodnych), Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
(w odniesieniu do nieruchomosci, na ktérych znajduja si¢ urzadzenia melioracji wodnych),
Gdanski Zarzad Zieleni (w odniesieniu do gruntéow lesnych innych niz okre§lone w art. 7 ust. 12
pkt 6 ustawy), Wydzial Geodezji Urzgdu Miegjskiego w Gdansku (w zakresie kolizji przebiegu
planowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu), Wojewode Pomorskiego i Marszatka
Wojewodztwa Pomorskiego (w zakresie zadan rzgdowych albo samorzadowych, stuzacych
realizacji inwestycji celu publicznego - w odniesieniu do terenow nieobjetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego), Urzad Lotnictwa Cywilnego (w odniesieniu
do obiektow budowanych na terenach pozostajacych w zasiegu ograniczen wysokosci zabudowy
na lotnisku i w jego otoczeniu), Regionalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska (w odniesieniu
do form ochrony przyrody, w przypadku inwestycji, dla ktorych nie bylo wymagane uzyskanie
decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach), Pomorskiego Komendanta Wojewodzkiego
Panstwowej Strazy Pozarnej (w zakresie zgodno$ci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej
dotyczacymi w szczegolnosci zapewnienia wody do celow przeciwpozarowych i dojazdu
dla pojazdéw jednostek ochrony przeciwpozarowej), Geologa Miejskiego - UM w Gdansku
(w odniesieniu do terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terendow, na ktorych
wystepuja te ruchy), Pomorskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego, Energa
Operator S.A. (w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow lezacych w odlegtosci
nie wickszej niz 40 metréw od osi istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napigc,
w przypadku gdy gorne napigcie tej linii elektroenergetycznej jest rowne co najmniej 220 kV),
Morski Oddziat Strazy Granicznej, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji O$rodek
Zamiejscowy w Gdansku, Agencje Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Gdansku, Zarzad
Wojewodztwa Pomorskiego (w zakresie uwzglednienia wynikow audytu krajobrazowego),
Centralny Port Komunikacyjny Sp. z 0.0. oraz Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek
Zamiejscowy w Gdansku (w odniesieniu do inwestycji mogacych oddziatywaé¢ na tereny



zamknigte niezbedne dla obronno$ci panstwa oraz na ich strefy ochronne - lotnisko wojskowe
w Pruszczu Gdanskim).

Dodatkowo skierowano pisma o stanowisko do Rady Dzielnicy Orunia Gorna - Gdansk Potudnie
i Rady Dzielnicy Orunia - Sw. Wojciech - Lipce, wlasciwych ze wzgledu na lokalizacje wniosku.

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

Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 16 Ustawy, Prezydent Miasta Gdanska w dniu 25.08.2026 .
opublikowal zmodyfikowany wniosek na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Miasta
Gdanska i Biura Rozwoju Gdanska.

Po uzupehieniu wniosku o dodatkowe materiaty graficzne (Studium oddziatywania inwestycji
na krajobraz kulturowy) i dolaczeniu pisma z odniesieniem si¢ Inwestora do tresci ztozonych
uwag oraz wobec braku wprowadzenia zmian merytorycznych w zakresie Ustawy w pierwotnym
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych,
Prezydent ponowil czynno$ci wynikajace z art. 7 ust. 14 Ustawy - w zakresie uzgodnienia
z Pomorskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

4.1 Opinie

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

wptynety nastepujace opinie:

1) Zarzadu Wojewodztwa Pomorskiego (w zakresie uwzglednienia wynikéw audytu
krajobrazowego) - Urzad Marszatkowski Wojewodztwa Pomorskiego - Departament Rozwoju
Regionalnego i Przestrzennego: pismo nr DRRP-G.7637.171.2026 z dnia 27.07.2026 r. (data
wptywu 28.07.2026 r.) z wyjasnieniem, iz obszar objgty wnioskiem nie zostat ujety jako teren,
dla ktérego w Audycie krajobrazowym wojewodztwa pomorskiego wskazano rekomendacje
1 wnioski w zakresie ksztattowania i ochrony krajobrazu,

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

3) Pomorskiego  Panstwowego  Wojewodzkiego  Inspektora  Sanitarnego: — pismo
nr ONS.9022.39.2026.WR z dnia 30.07.2026 r. - opinia bez uwag,

4) Geologa Miejskiego: pismo nr WEiE-V1.644.6.2026.MSo z dnia 31.07.2026 r. - opinia
pozytywna z uwagami dotyczacymi osuwiska nr 82 (nr ID wg bazy SOPO: 28046),

5) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji O$rodek Zamiejscowy w Gdansku: pismo
nr CWCR GD-WWZ.0732.626.2026 z dnia 07.08.2026 r. (data wptywu 10.08.2026 1.) - opinia
pozytywna,

6) Wojewody Pomorskiego: pismo nr WI-V.742.7.2.2026.EB.a z dnia 12.08.2026 1. - bez uwag.

Pozostate organy opiniujace nie przedstawity opinii w ustawowym terminie, co w Swietle art. 7

ust. 13 Ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Inwestor poinformowat, ze przedmiotowe osuwisko nr 82 (ID SOPO: 28046), wskazane

w pozytywnej opinii Geologa Miejskiego, znajduje si¢ na dziatce nr 205 obrgb 0094, w odleglosci

okoto 244 metrow od granic inwestycji towarzyszacej krytej plywalni i nie znajduje si¢

w granicach planowanych robot.

Opinie stanowig zatacznik nr 1 do uzasadnienia (strony od nr 1 do nr 9).

4.2 Uzgodnienia

W wyznaczonym terminie (do 12.08.2026 r.) Gdanski Zarzad Drog przedstawit uzgodnienie
bez uwag: pismo nr GZD.ZD.6304.294.1.2026.DK.MB.14142 z dnia 31.07.2026 r.

Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkow odmoéwit uzgodnienia wniosku (pismo
nr ZN.5150.253.2026.JK z dnia 12.08.2026 r.), ze wzgledu na brak uwzgl¢dnienia zabytkowego
bliskiego i1 dalszego otoczenia, ktore stanowi: strefa ochrony konserwatorskiej wsi ulicowki
Mackowy wzdtuz ul. Przemian wraz z budynkami o warto$ciach kulturowych - domy
przy ul. Przemian; uktad ruralistyczny dawnej wsi Lipce wraz z otoczeniem (uktad ruralistyczny
wpisany do rejestru zabytkéw decyzja z dnia 29.07.2026 r., otoczenie nadal w procedurze);
historyczne przedmiescie potudniowe Gdanska obejmujace uktad urbanistyczny Oruni wraz
z reliktami dawnych uktadéw ruralistycznych Oruni i Starych Szkotow (wpisany do rejestru
zabytkow decyzja z dnia 25.06.2026 r., otoczenie nadal w procedurze) wraz z licznymi obiektami



zabytkowymi zar6wno wpisanymi do rejestru jak i ujetymi w wojewodzkiej i gminnej ewidencji
zabytkow; zespot rezydencjonalny Gdansk - Lipce przy Trakcie Sw. Wojciecha 292, 293, 294,
320 (zespot dworsko-parkowy Dworu Ferberow, zespot zajazdu z parkiem oraz zespodt
folwarczny wpisany do rejestru zabytkow decyzja z dn. 04.02.1984 pod nr 901, nowy nr 1050);
Kanat Raduni (wpisany do rejestru zabytkéw decyzja z dn. 18.05.1981 r. pod nr 848, nowy nr 986
- kanatl wraz z groblami, towarzyszaca zabudowa i zielenia.

W zwiazku z powyzszym Wnioskodawca w oparciu o art. 7 ust. 16 Ustawy uzupehit w dniu
25.08.2026 r. wniosek o dodatkowe materialy graficzne - Studium oddziatywania inwestycji
na krajobraz kulturowy. Pierwotnie zlozony wniosek nie zostatl zmodyfikowany merytorycznie
w zakresie ustawowym, dotaczono tylko dodatkowe graficzne materialy analityczne oraz
Inwestor w pismie przewodnim odnidst si¢ do tre$ci ztozonych uwag.

Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkow wydal decyzj¢ o uzgodnieniu bez uwag: pismo
nr ZN.5150.253.3.2026.DCh z dnia 26.08.2026 r.

Ze wzgledu na brak wprowadzonych zmian merytorycznych we wniosku w zakresie ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, wniosek nie zostat skierowany ponownie do pozostatych organéw opiniujacych
1 uzgadniajacych.

Uzgodnienia stanowig zatacznik nr 2 do uzasadnienia (strony od nr 10 do nr 18).

4.3 Uwagi
W terminie do dnia 10.08.2026 r. do wniosku zostaty ztozone 2 uwagi od 0s6b fizycznych.
Ztozone uwagi stanowig zatacznik nr 3 do uzasadnienia (strony od nr 19 do nr 20).

W terminie do dnia 10.08.2026 r. do wniosku zostato ztozone stanowisko Rady Dzielnicy Orunia
Goérna-Gdansk Potudnie z dnia 10.08.2026 r. (data wptywu 10.08.2026 1.), w ktorym przekazano,
ze nie podjeto uchwaly w sprawie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
ze wzgledu na brak quorum.

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

Zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 Ustawy Prezydent Miasta Gdanska przekazal Wnioskodawcy
do wiadomosci uzgodnienia, opinie i stanowisko organow, a takze ztozone uwagi.

5. Analiza wniosku w zakresie ochrony srodowiska i ochrony zabytkow

W granicach inwestycji mieszkaniowej objetej wnioskiem nie wystepuja:

1) parki kulturowe,

2) tereny podlegajgce ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych
przepisow oraz otuliny form ochrony przyrody, rodzinne ogrody dzialkowe i obszary
szczegolnego zagrozenia powodzia,

3) grunty lesne.

W granicach objetych wnioskiem w ramach inwestycji mieszkaniowej nie wystepujg wpisy

do rejestru zabytkow wojewodztwa pomorskiego ani do gminnej ewidencji zabytkow.

W granicach inwestycji towarzyszacych objetych wnioskiem nie wystgpuja:

1) parki kulturowe,

2) otuliny form ochrony przyrody, rodzinne ogrody dziatkowe i obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia,

3) grunty lesne.

W zakresie terenow podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie
odrgbnych przepisow w granicach inwestycji towarzyszacych wystepujg obszary objete ochrong
na podstawie ustawy o ochronie zabytkow. W tym zakresie Inwestor uzyskat pozytywne
uzgodnienie od Pomorskiego Wojewddzkiego  Konserwatora  Zabytkéw  (pismo
nr ZN.5150.253.3.2026.DCh z dnia 26.08.2026 r.).

W granicach zakresu dodatkowego do inwestycji (rozwigzania techniczne infrastruktury liniowe;j
- sieci) wystepuje niewielki fragment gruntu lesSnego - lasu komunalnego (fragment dziatki nr 4/1,
obreb 0307) oraz niewielki fragment znajdujacy si¢ w obszarze Map Zagrozenia Powodziowego



(fragmenty dziatek nr 45, 46/1, 99, obreb 0109 oraz fragmenty dzialek nr 816/12, 876/1, 882, 890,

obreb 0303).

W granicach objetych wnioskiem (inwestycje towarzyszace oraz zakres dodatkowy z art. 35

Ustawy) oraz w ich najblizszym sasiedztwie wystepuja nastepujace wpisy do rejestru zabytkow

wojewddztwa pomorskiego:

1) nr 1050 (dawny nr 901) - zespo6t dworu Ferberow (1. zespot dworsko-ogrodowy; 2. zespot
zajazdu "Pod trzema $§winskimi gtlowami" z parkiem; 3. zespdt folwarczny),

2)nr 986 (dawny nr 848) - Kanal Raduni (kanal wraz z groblami, towarzyszaca zabudowa
i zielenig na catej dtugosci obiektu - od $luzy na zachdd od Pruszeza Gdanskiego do ujscia
Kanatu do Starej Motlawy w Gdansku),

3) wpis ,,Historyczne przedmiescie potudniowe Gdanska obejmujace uktad urbanistyczny Oruni
wraz z reliktami dawnych ukladéw ruralistycznych Oruni i Starych Szkotow (pismo
RD.5140.159.2023.KP z 25.06.2026 .),

4) wpis ,,Uklad ruralistyczny dawnej wsi Lipce” (pismo: RD.5140.160.2023.KP z dnia
29.07.20261.),

5) w trakcie procedowania sa wpisy dotyczace otoczenia uktadéw - wymienionych w pkt 3 i 4,

6) dodatkowo, poza wpisami do rejestru zabytkow wojewddztwa pomorskiego, na podstawie
SUIKZP od potludniowo-zachodniej strony inwestycja sgsiadowac bedzie ze strefa ochrony
konserwatorskiej wsi ulicowki Mackowy wzdtuz ul. Przemian wraz z budynkami
o warto$ciach kulturowych - domami przy ul. Przemian.

Wplyw inwestycji na wszystkie ww. obiekty podlegajace ochronie zostal przeanalizowany
w Studium oddzialywania inwestycji na krajobraz kulturowy, ktore zostalo dotaczone
do zlozonego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacych.

Ponadto realizacja catego przedsigwzigcia inwestycyjnego wymaga zachowania nastepujacych
warunkow: ochrony i ograniczenia wycinki wartosciowego drzewostanu, szczegolnie w okresie
legowym ptakow, ochrony gleby oraz wod, zastosowania rozwigzan ograniczajacych hatas,
zapewnienia odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze respektowania
ustalen wiasciwego organu ochrony zabytkow.

Szczegotowe obowiazki wynikajace z przepiséw Srodowiskowych i konserwatorskich pozostaja
do spetnienia na kolejnych etapach procesu inwestycyjnego.

6. Analiza wniosku w zakresie dokumentow planistycznych

Przeznaczeniem dominujgcym, okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska (Uchwala nr LI/1506/18 Rady Miasta
Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwatg nr XII/218/19 Rady Miasta Gdanska
z dnia 27 czerwca 2019 r.), dla obszaru objetego wnioskiem jest teren przemystowo-ustugowo-
sktadowy oraz na fragmencie - teren mieszkaniowy wraz z ustugami podstawowymi.

Do obszaru inwestycji ma zastosowanie warunek niesprzecznosci ze Studium zawarty w art. 5
ust. 4 Ustawy, poniewaz teren inwestycji byl wykorzystywany jako produkcyjny w przesztosci,
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
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
z p6zn. zm.), z uwagi na ztozenie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacych przed dniem 1 wrze$nia 2026 r. (w dniu 30.06.2026 r.), a zarazem
przed dniem wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, w sprawie zastosowanie majga wskazane tam
przepisy w uprzednim brzmieniu oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska w jego dotychczasowym brzmieniu.

Na obszarze objetym wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Mackowy rejon ulicy Starogardzkiej
w miescie Gdansku (uchwata Rady Miasta Gdanska nr XIX/568/04 z dnia 22.01.2004 r., Dz. U.
Woj. POM. Nr 23, poz. 500, z dnia 27.02.2004 r.), ktory przeznacza ten teren pod strefe
produkcyjno-ustlugowa oraz na fragmencie - pod ulice dojazdowa (ul. Bartnicza). Planowana
inwestycja jest rozbiezna z zapisami plandw: przeznaczeniem terenéw oraz z parametrami



urbanistyczno-architektonicznymi. W planach miejscowych przedmiotowy obszar zostal
w wigkszo$ci przeznaczony pod strefe produkcyjno-ustugowg 41, za§ planowana inwestycja
umozliwi lokalizacje zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. W ramach planowanej inwestycji
jako docelowo droga publiczna bedzie realizowana ulica Bartnicza.

Inwestycje towarzyszace sa glownie zlokalizowane na obszarze obowigzujgcego planu
miejscowego Mackowy rejon ulicy Starogardzkiej w miescie Gdansku, ale na ich fragmentach
oraz w ramach zakresu dodatkowego (z art. 35 ustawy ULIM) obowiazuja tez plany miejscowe:
Mackowy IV w miescie Gdansku (uchwata RMG nr XXXI11/911/09), Lipce - skarpa Wysoczyzny
Gdanskiej w mie$cie Gdansku (uchwata RMG nr XV1/479/03), Mackowy III w miescie Gdansku
(uchwata RMG nr XXXVI1/1245/05).

Planowane inwestycje towarzyszace sg czeSciowo rozbiezne z zapisami obowigzujacych planow
miejscowych w zakresie przeznaczen. Kryta ptywalnia jest zlokalizowana w terenie zabudowy
mieszkaniowej ekstensywnej, szkota - w strefie produkcyjno-ustugowej oraz czgsciowo w terenie
zieleni krajobrazowo-ekologicznej, obszar zieleni publicznej - w terenach zabudowy
mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, komunikacji oraz zieleni urzadzonej. Natomiast
buspas z ciaggiem pieszo-rowerowym mie$ci si¢ glownie w terenach przeznaczonych
pod komunikacje.

Prognozy oddziatywania na $rodowisko i ekofizjografie do ww. planéw stanowig zatacznik nr 5
do uzasadnienia (strony od nr 1/269 do 269/269).

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej jest niezabudowany. Grunt stanowi wiasnos¢ firmy
»Ferberianum” spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Inwestycja mieszkaniowa spelnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
zawarte w uchwale nr LVII/1695/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 wrze$nia 2018 r. w sprawie
ustalenia lokalnych standardow urbanistycznych dla miasta Gdanska (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego
72018 r. poz. 4072) pod wzgledem: odlegtosci od przystanku komunikacji publicznej, odleglosci
od szkoty podstawowej, dostepu do urzadzonych terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu,
wysokosci budynkow, lokalizacji ustug, ustalen dotyczacych lokalizacji garazy, drog
serwisowych, drog wewngtrznych, placow manewrowych, garazy kubaturowych. Inwestycja
spetnia takze wymagania uchwaty dotyczace: liczby miejsc do parkowania samochodéw
osobowych i rowerdw, rekreacyjnej zieleni przydomowej, a takze sposobu odprowadzenia wod
opadowych i dostepu do sieci cieptowniczej. W obrebie terenu objetego ptatem OSTAB
(Ogoblnomiejskiego Systemu Terenéw Aktywnych Biologicznie) zachowano minimum 70%
udziatu powierzchni czynnej biologicznie.

Planowana funkcja mieszkaniowa wraz z ustugami, szkota, obiektem sportowym krytej ptywalni
oraz terenami zieleni (obszarem zieleni publicznej):

wzmacnia wielofunkcyjny charakter obszaru;

uzupetnia istniejgca strukture osadnicza;

wykorzystuje istniejace lub projektowane powigzania transportowe;
umozliwia racjonalne wykorzystanie infrastruktury technicznej;

zapewnia realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej i ustug publicznych;

nie koliduje z inwestycjami celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Uwzgledniajac powyzsze, stwierdza si¢, ze projektowane zagospodarowanie jest zgodne
z polityka przestrzenng gminy i stuzy ksztaltowaniu kompletnego, wielofunkcyjnego fragmentu
miasta, a nie wylacznie jednofunkcyjnego zespotu mieszkaniowego.

Majac na uwadze kompletno$¢ wniosku, wyniki przeprowadzonej procedury opiniowania
iuzgadniania, a takze zakres przewidzianych inwestycji towarzyszacych, nalezy uznac,
ze ustalenie lokalizacji inwestycji jest uzasadnione. Przemawiaja za tym korzy$ci publiczne
wynikajace z realizacji inwestycji, w szczegolnosci zwigkszenie zasobu mieszkaniowego, rozwdj
infrastruktury o$wiatowej, sportowej, rekreacyjnej i transportowej oraz uporzadkowanie terenu
poprodukcyjnego.

Po stwierdzeniu, ze wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (zlokalizowanej
na dziatkach ewidencyjnych nr 59/4, 59/6, 59/7, 193, obreb 0094), przy ulicy Bartniczej



i ulicy Starogardzkiej w Gdansku wraz z inwestycjami towarzyszacymi spelnia wymagania
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, uzyskal wszystkie wymagane ww. ustawa
opinie i uzgodnienia, Prezydent Miasta Gdanska przekazuje projekt uchwaly Radzie Miasta
Gdanska.

Whnioskodawca:

ZASTEPCA PREZYDENTA
MIASTA GDANSKA
Piotr Grzelak

Opinia Radcy Prawnego:

projekt uchwaty

uzgodniono

Radca Prawny Anna Wotejko
dnia 4.09.2026 r.

Sporzadzita: Zaakceptowala: Uzgodniono: Zatwierdzita:
Agnieszka Szadkowska  Edyta Damszel-Turek Skarbnik/Zastepca Emilia Lodzinska
Skarbnika












Przedsiewziecie obejmuje teren poprzemystowy, aktualnie nieuzytkowany. Funkcjonujacy
wczesniej zaktad mleczarski z wtasng kottownia i stacjg paliw zostat zlikwidowany
i wyburzony. Teren oczyszczono i pozostawiono w stanie niezagospodarowanym.

Inwestycja mieszkaniowa obejmuje budowe zespotu 17 budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych, z ustugami zlokalizowanymi w czesci budynkéw w parterach lub

w parterach i na 1 kondygnacji. Budynki o wysokoséci od 4 do 7 kondygnacjj nadziemnych,

Z garazami podziemnymi, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

Inwestycje towarzyszace obejmuja :

1. Budowe Szkoty Podstawowej (dziatki ewidencyjne w obrebie 0094 - 59/2,
59/4,59/7, 194).

2. Budowe obiektu sportu i rekreacji - ptywalnia kryta (dziatka ewidencyjna
w obrebie 0094 - 205).

3. Budowe obszaru zieleni publicznej - urzadzony teren wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu (dziatki ewidencyjne w obrebie 0094 - 91, 108, 109, 110,
205, 206, 222, 223).

4. Budowe, przebudowe drogi publicznej - buspas i ciag pieszo - rowerowy (dziatki
ewidencyjne w obrebie 0094 - 165/1, 188. 190, 191, 192, 194, 195, 196, 197, 198,
199, 200, 201, 202, 203, 204 oraz dziatki w obrebie 0303 - 882, 883, 884).

Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacych:

1. Inwestycja mieszkaniowa:

Powierzchnia terenu — 89961 m2.

Powierzchnia Zabudowy 26007 m2 (17 budynkow) (28,91%).
Powierzchnia Biologicznie Czynna — 2186 m? (26,88%).

Powierzchnia Uzytkowa Mieszkah — min. 90000 m? max 92473 m2.
Powierzchnia Uzytkowa Ustug — 5402 m?2 (5,84%) dla max PUM.
Kubatura catkowita tacznie — 821503 m5.

Wysokos$¢ zabudowy — od 13 m do 23,5 m.

Liczba kondygnacji naziemnych — 4-7.

Liczba kondygnacji podziemnych — 1-2.

Liczba mieszkarht — min 1000 max 1300.

Liczba mieszkaricéw — min. 3214 max. 3303.

Liczba miejsc postojowych dla samochodéw — 2288 (inwestycja mieszkaniowa
z ustugami).

Liczba miejsc postojowych dla roweréw— 1130 (inwestycja mieszkaniowa
z ustugami).

2. Szkota Podstawowa:

Powierzchnia Terenu — 21580 mZ2.

Powierzchnia Zabudowy — 2976 m2.

Powierzchnia Biologicznie Czynna — 13047 m2 (60,46%).

Powierzchnia Uzytkowa — 5683,2 m2.

Powierzchnia netto — 7751 ,2 m2.

Kubatura catkowita — 25953 m3.

Wysokos$¢ zabudowy — od 8,3 m do 14 m.

Liczba kondygnacji naziemnych — od 1 do 3.

Liczba kondygnacji podziemnych - 1.

Liczba uczniéw — 700 (w tym liczba uczniéw z osiedla Ferberianum - 347).
Liczba miejsc postojowych dla samochodoéw - 30.

Liczba miejsc postojowych dla roweréw - 90.

3. Obiekt Sportu i Rekreacji - Ptywalnia Kryta:

Powierzchnia Terenu — 9990 m2.

Powierzchnia Zabudowy — 1933 m2.

Powierzchnia Biologicznie Czynna — 4541 m? (45,46%).

Powierzchnia Uzytkowa — 2060,2 m2.

Powierzchnia netto — 3437,9 m2.

Kubatura catkowita — 12816 m?.
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Liczba uzytkownikéw - 80.

Liczba miejsc postojowych dla samochodéw - 48.

Liczba miejsc postojowych dla roweréw - 20.

4. Obszar Zieleni Publicznej - urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
Powierzchnia Utwardzona — 3796 m2.

Powierzchnia Biologicznie Czynna — 20908 m?2 (84,63%).

5. Przebudowa Drogi Publicznej - buspas i ciag pieszo-rowerowy:

Powierzchnia Terenu — 33695 m2.

Dtugosé liniowa buspas — 990 mb.

Dtugosé liniowa cigg pieszo rowerowy — 998 mb.

Zaopatrzenie projektowanej inwestycji w media:

zaopatrzenie w wode: z miejskiej sieci wodociggowej,

zaopatrzenie w energie elektryczna: z sieci elektroenergetycznej,

zaopatrzenie w ciepto: z miejskiej sieci cieptownicze;j,

odprowadzenie wéd opadowych: do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej,
odprowadzenie $ciekéw: do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,

zagospodarowanie odpaddw: przewidziano wydzielone pomieszczenia do czasowego
gromadzenia odpadoéw zlokalizowane w sposéb zapewniajacy tatwy dostep dla
uzytkownikdéw oraz pojazdéw odbierajgcych odpady. Budynki mieszkalne maja
zlokalizowane na parterach, pomieszczenia do gromadzenia odpadéw.

Planowana inwestycja nie znajduje sie w granicach obszaréw Natura 2000, parkéw
narodowych, parkéw krajobrazowych ani innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa
w przepisach odrebnych.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz nie jest sprzeczna z Uchwata o utworzeniu
parku kulturowego.

Realizacja inwestycji nie spowoduje ponadnormatywnego oddziatywania na Srodowisko.
Oddziatywanie inwestycji ograniczy sie do czasowych uciazliwosci zwigzanych z etapem
realizacji robét budowlanych oraz lokalnych przeksztatcen powierzchni terenu w granicach
dziatki inwestora.

Planowana inwestycja nie powoduje przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu, emisji
zanieczyszczen ani innych standardéw jakosci srodowiska.

Odlegtosci inwestycji do: przystankéw komunikacyjnych, szkoty podstawowej, terenéw
wypoczynku i rekreacji zostaty zapewnione.

Zgodnie z trescig przedtozonej dokumentacji projektowana inwestycja nie wptynie
negatywnie na $rodowisko i zdrowie ludzi.

Pomorski Panstwowy

Wojewddzki Inspektor Sanitarny

z up. Katarzyna Waluszko

Kierownik Dziatu Nadzoru Sanitarnego
/dokument podpisany elektronicznie/

Otrzymuje: (za potwierdzeniem odbioru)

1. Prezydent Miasta Gdanska

na adres: Biuro Rozwoju Gdanska, ul Waty Piastowskie 24, 80-855 Gdansk
(e-Doreczenia)

Do wiadomosci:

1. aa
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Wojewoda Pomorski

WI-V.742.7.2.2026.EB.a
Gdansk, 12 sierpnia 2026 r.

Prezydent Miasta Gdanska
ul. Nowe Ogrody 8/12
80-803 Gdansk

W odpowiedzi na pismo Prezydenta Miasta Gdaniska nr ZUM.4040.2.2026.AS z dnia
22 lipca 2026 r. informujgce o mozliwosci zaopiniowania wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej polegajgcej na budowie 17 budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami zlokalizowanymi w czesci budynkéw, z garazami
podziemnymi, niezbedng infrastrukturg techniczng | zagospodarowaniem terenu
oraz inwestycjami towarzyszgcymi przy ul. Bartniczej i ul. Starogardzkiej w Gdansku
(dz. nr 59/4, 59/6, 59/7, 193, obreb 0094), w trybie art. 7 ust. 12 pkt 11 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyciji
towarzyszgcych (Dz.U. z 2025 r., poz. 1754), informuje ze zgodnie z ww. przepisem wojt
(burmistrz, prezydent miasta) powiadamia o mozliwosci przedstawienia opinii do wniosku
o ustalenie lokalizacji mieszkaniowej] witasciwego wojewode, marszatka wojewddztwa
oraz staroste - w zakresie zadah rzadowych albo samorzgdowych, stuzgcych realizacji
inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu — w odniesieniu do terenéw nieobjetych
obowiazujacymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Jak ustalono, na terenie inwestycji objetej zakresem wniosku o ustalenie lokalizacji inwestyciji
mieszkaniowej obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejon ulicy
Starogardzkiej w miescie Gdansku (0 numerze ewidencyjnym 1911) - uchwalony uchwatg
nr X1X/568/04 z dnia 22 stycznia 2004 r.

Wobec powyzszego informuje, ze nie ma podstaw do wydania przez Wojewode
Pomorskiego wnioskowanej opinii.

Z upowaznienia Wojewody Pomorskiego

Adam Madejski
kierownik
Oddziatu Decyzji Lokalizacyjnych

/dokument podpisany elektronicznie/

Otrzymuja:
1. Adresat,

2. WI-V/aa

+48 58 30 77 482 Wydziat Infrastruktury
wi@gdansk.uw.gov.pl Pomorski Urzad Wojewddzki w Gdansku
https://www.gov.pl/web/uw-pomorski ul. Okopowa 21/27

80-810 Gdansk
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1. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Niniejsze opracowanie wykonano dla potrzeb miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego:

- Lipce — skarpa Wysoczyzny Gdanskiej (nr 1909),

- Mackowy rejon ulicy Starogardzkiej (nr1911).

Plany te obejmujg tereny graniczace ze sobg i sg powigzane trescig
merytoryczng. Jego zawartoS¢ okre$lona jest przez Rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrzeénia2002r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych
(Dz. U. Nr 155, poz. 1298).

Celem przedstawianego opracowania jest:

» dostarczenie dostosowanej do skali plandéw zagospodarowania przestrzennego
charakterystyki i diagnozy stanu i funkcjonowania $rodowiska,

» ocena przydatnosci Srodowiska dla proponowanych form jego uzytkowania,

» sformutowanie wynikajacych stad wytycznych dla ochrony $rodowiska oraz zasad
zagospodarowania przestrzennego omawianego terenu.

Opracowanie skiada sie z:

o czeSci opisowej, zawierajacej charakterystyke poszczegoélnych elementéw
Srodowiska, analize i diagnoze jego stanu oraz wnioski i wytyczne do
planéw zagospodarowania przestrzennego,

o mapy wskali 1:2000 pt. Uwarunkowania przyrodnicze, wykonanej
na aktualnym  podktadzie  sytuacyjno-wysokosciowym,  obejmujgcej
wszystkie istotne elementy $rodowiska przyrodniczego obszaru objetego
wymienionymi wyzej planami,

o mapy w skali 1 : 2000 pt. Hipsometria.

2. POLOZENIE | UZYTKOWANIE TERENU

Ogotem obszar obu planéw zajmuje powierzchnie 98,1 ha, w tym plan nr 1909
— 36,6 ha, plan nr 1911 — 61,5 ha.

Jest on potozony w potudniowej czesdci Gdanska, w strefie krawedziowej
Wysoczyzny Gdanskiej. W ogdlnym zarysie granice terenu objetego obydwoma
planami wyznaczajg ulice: od potnocy i czesciowo od zachodu - ul. Starogardzka,
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dalej droga przebiegajgca na potudnie od ul. Bartniczej, dluga granice zachodnig
stanowig wydzielenia ewidencyjne bedace granicg z podjetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Mackowy Ill; krotki odcinek granicy potudniowe;
przylega do linii rozgraniczajgcych Obwodnicy Potudniowej. Wschodnig granice obu
plandw stanowi Kanat Raduni.

Teren opracowania jest obszarem miasta stabo zainwestowanym — luzna
zabudowa mieszkaniowa usytuowana jest u podnéza skarpy wysoczyzny — przy ulicy
Nowiny i wzdtuz ulicy wewnetrznej nalezacej do Traktu Sw. Wojciecha oraz w dolnym
odcinku doliny potoku M2, w sagsiedztwie stawdw rybnych. W Lipcach, przy ul. Trakt
Sw. Wojciecha usytuowany jest klub jezdziecki ze stadning koni, a przy
ul. Starogardzkiej — baza Przedsiebiorstwa Robét Sanitarno-Porzadkowych. Na
wierzchowinie wysoczyzny, przy ul. Bartniczej znajduje sie Spotdzielnia Mleczarska
.Mackowy”, a w jej sgsiedztwie i w rejonie ul. Borkowskiej niewielkie zespoty ogrodow

dziatkowych.

3. CHARAKTERYSTYKA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

3.1. Rzezba terenu

Teren opracowania znajduje sie w strefie krawedziowe] Wysoczyzny
Gdanskiej, w poblizu jej styku z réwning deltowg Wisty. Jest to obszar licznych,
gtebokich rozcieC erozyjnych w rejonie skarpy wysoczyzny oraz znacznie mniegj
urozmaiconej, lekko falistej wierzchowiny na obszarze przylegajgcym do
zachodniego odcinka ulicy Starogardzkiej. Gtdwne doliny erozyjne majg przebieg
zblizony do réwnoleznikowego, odchodzace od nich dolinki boczne majag kierunki
zbiezne do dolin gtdwnych. Spadki terenu w rejonie skarpy wysoczyzny dochodzg do
40%, na wierzchowinie nie przekraczajg 12%.

Charakterystyczne sg duze wysokosSci wzgledne pomiedzy wagskim pasem
tarasu plejstocenskiego u podn6za wysoczyzny, o rzednych okoto 8 m n.p.m. (teren
wzdluz kanatu Raduni), a skarpami lezacymi w bezposSrednim sagsiedztwie,
wznoszgcymi sie do 40,0 m n.p.m., przy czym obszarem najwyzej potozonym jest
fragment wierzchowiny przylegajacy od potudnia i wschodu do Spétdzielni
Mleczarskiej ,Mackowy”, wznoszacy sie do poziomu prawie 60,0 m n.p.m

Najbardziej rozwinietymi formami dolinnymi sg: w pétnocnej czesci obszaru
planu dolina potoku Mackowy, w czesci Srodkowej — gtebokie rozciecie erozyjne (o
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trzech ramionach), ktérego doling o najbardziej stromych stokach ptynie potok M2;
potudniowa granica planu przylega do rozlegtej doliny (znajdujacej sie poza
obszarem planu), ktérg wytyczono ulice Borkowskg. Ponadto skarpe wysoczyzny
rozcinajg liczne krétkie dolinki majace ujscie po zachodniej stronie kanatu Raduni.

3.2. Budowa geologiczna
Na wiekszosci obszaru, pod warstwg gleby zalegajg osady bezposredniej

akumulacji lodowca: gliny, gliny piaszczyste i piaski gliniaste, w ktérych zawartosé
frakcji itowej przekracza 5%.

Dna dolin erozyjnych wypetniajg piaski przewaznie drobnoziarniste
0 migzszosci przekraczajgcej 4,5 m, lokalnie z wkiadkami lub przewarstwieniami
utwordw stabono$nych — mutéw, namutdw organicznych i torféw. Migzszo$¢ wktadek
nie przekracza 0,30 m.

Ujsciowy odcinek doliny potoku Mackowy, wg materiatdw geologicznych
odchylajgcy sie w kierunku potudniowym od aktualnego przebiegu cieku, zbudowany
jest z wyzej wymienionych utworéw stabono$nych o0 migzszosci od 2-4 m,
zalegajgcych na piaskach stozkéw naptywowych.

Utwory stozkdéw naptywowych: piaski przewaznie drobno i Srednioziarniste
0 migzszosci ponad 4,5 m z lokalng domieszkg utwordw o grubszej frakcji budujg
caly pas tarasu plejstocenskiego uksztaltowanego u podnbéza wysoczyzny.
W granicach opracowania obu plandw taras plejstoceriski ma szeroko$¢ od 50 m
w sgsiedztwie ul. Borkowskiej do 300m w rejonie ul. Starogardzkiej i wykazuje lekki
spadek w kierunku wschodnim.

3.4. Wody podziemne

Na przewazajgcym obszarze planu  wystepujg utwory  spoiste
trudnoprzepuszczalne, w ktérych na ogdt do gtebokosci wiekszej niz 4,5 m nie
stwierdzono obecnosci wody gruntowej. Jednak w rejonie przylegajgcym do gdrnego
fragmentu doliny potoku M2 i do dolinek bocznych tego cieku, na gtebokosci od 2,0
do 4,0 m moga wystapi¢ saczenia z przewarstwien piaszczystych.

W obszarze dna dolin ciekbw poziom wody gruntowej ustabilizowany jest na
gtebokosci 1,0 -2, 0 m.
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W piaszczystych utworach tarasu plejstocenskiego u podnéza wysoczyzny
(rejon Traktu Sw. Wojciecha i ul. Nowiny), woda gruntowa zalega na gtebokosci
przekraczajacej 4,0 m.

3.4. Wody powierzchniowe

Opracowywany obszar potozony jest w zlewni Kanatu Raduni, ktérej
podporzagdkowane sg cztery zlewnie czastkowe. Wybudowanie kanatu spowodowato
odciecie sptywajacych z wysoczyzny licznych statych i okresowych ciekéw od
gtéwnego odbiornika wéd jakim wczesniej byta Rownina Deltowa Wisty. Obecnie role
odbiornika wod opadowych i ciekow statych z potudniowego fragmentu wysoczyzny
petni Kanat Raduni, ktéry w przypadku zwiekszonego doptywu tych wéd, ze wzgledu
na swa ograniczong pojemnosé i niewielki spadek, reaguje gwaltownym,
stwarzajgcym zagrozenie przyborem wéd w korycie.

Pdtnocna cze$¢ opracowywanego obszaru, przylegajgca do ul. Starogardzkie;
znajduje sie w zlewni potoku Mackowy. Catkowita diugos¢ potoku, kitérego ujsciowy
odcinek ptynie po pétnocnej stronie tej ulicy i ma charakter przydroznego rowu,
wynosi 3167 m. Od zrédliska w rejonie Borkowa ciek ptynie przez tereny rolne,
petnigc role kanatu melioracyjnego, do ktérego odprowadzane sg wody drenazowe.
Znaczny spadek cieku i brak umocnien powoduja erozje koryta i ruch rumowiska
odktadajacego sie w kanale Raduni.

Ciekiem odwadniajgcym $rodkowg czes$¢ obszaru jest potok M2 o dtugosci
1579 m. Potok ten, majacy doline z licznymi odgatezieniami wyptywa z rejonu wsi
Mackowy, i petni funkcje podobna do cieku wyzej wymienionego. W odcinku
ujsciowym zasila trzy stawy, wsroéd ktérych role stawu rybnego spetnia tylko zbiornik
Srodkowy. W prawie suchym i zaro$nietym stawie zachodnim gromadzi sie tylko mata
ilos¢ wdd opadowych, natomiast niewielki staw wschodni wymaga oczyszczenia
i podobnie jak pozostate, odbudowy urzgdzen pietrzacych. Mimo to, w obecnym
stanie, wszystkie zbiorniki wodne stanowig atrakcyjny element przyrodniczy
i krajobrazowy.

Tereny przylegajgce od pétnocy i potudnia do zlewni rowu M2 odwadniane sg
bezposrednio przez kanat Raduni. Pozbawione sg one ciekdéw statych, jednak liczne
czesciowo wypetnione wodg wyziobienia na powierzchni zboczy $wiadczg

o wystepowaniu ciekdéw okresowych.
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Zalegajgce w podtozu wysoczyzny grunty stabo przepuszczalne umozliwiajg
stagnacje wod opadowych na powierzchni terenu zaréwno w formie niewielkich
zbiornikdw wodnych, jak réwniez w postaci nasaczonej warstwy powierzchniowej, a
takze zwiekszajg objetosS¢ sptywu powierzchniowego. Zjawisko to na dos¢ duzym
obszarze wystepuje na potudniowy-wschdd od Spétdzielni Mleczarskiej ,Mackowy”.

3.5 Warunki klimatyczne

Na obszarze opracowania panujg warunki klimatyczne charakterystyczne
dla wierzchowiny Wysoczyzny Gdanskiej i jej strefy krawedziowe;j:

- najnizsza Srednia roczna temperatura powietrza, a takze najnizsze
temperatury minimalne i najwieksza liczba dni mroznych i bardzo
mroznych,

- warunki sprzyjajgce powstawaniu w dolinach inwersji termicznych,

- mata liczba dni pogodnych,

- wysoka wilgotnos¢ powietrza i znaczna liczba dni z mgta, szczegdlnie
w dnach dolin,

- duza predko$¢ wiatru (na powierzchni wierzchowiny), z przewagg
wiatrédw z kierunku potudniowo-zachodniego, w nieco mniejszym z
zachodniego,

- uprzywilejowane warunki termiczne zboczy o ekspozycji potudniowe;.

3.6 Warunki glebowe

W poétnocnej i $rodkowej czesci obszaru planu, na terenach o mniejszych
spadkach przewazajg gleby gliniaste wytworzone gtéwnie z utworéw zwatowych. Sg
to piaski gliniaste mocne, ptytkie i Sredniogtebokie na podtozu gliny lekkiej, lokalnie
wystepuje znaczna domieszka frakcji pytowej. Poziom prdchniczny jest prawidtowy,
stosunki wodne witasciwe, odczyn gleb lekko kwasny i obojetny. Pod wzgledem
bonitacyjnym stanowig one uzytki rolne klasy IVa, IVb, rzadziej lllb i llla gruntow
ornych, w dolinie po zachodniej stronie stawow rybnych — uzytki zielone klasy Vi VI.

Na potudnie od parku lesnego, w obszarze obejmujgcym silnie urozmaicong
morfologicznie krawedz wysoczyzny, dominujg gleby piaskowe wytworzone
z utworow zwatowych: piaski gliniaste lekkie o ptytkim poziomie prochnicznym
i poziomie wody gruntowej ponizej profilu glebowego, powodujgcym okresowe
wysuszenie gleb. Przewazajg grunty orne klasy IV a i IV b. Znacznie wiekszy udziat

niz w czesci pétnocnej majg uzytki zielone, na og6t posiadajg one klase bonitacyjng
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V i VI. Stozek naptywowy u podnéza wysoczyzny (wzdtuz kanatu Raduni) pokrywajg
gleby gliniaste mocne, o prawidtowo wyksztalconym poziomie prochnicznym
i wtasciwych stosunkach wodnych, zaliczone do klas Ill gruntéw ornych (w czesci
pbtnocnej obszaru) i klasy 1V uzytkow zielonych (w czesci potudniowej).

Obecnie przewazajgcy areat gruntéw nie jest uzytkowany rolniczo.

3.7 Szata roslinna

Najbardziej wartoSciowym obszarem zieleni zardwno w aspekcie
przyrodniczym, jak i historycznym jest park ledny zwigzany z zespotem
rezydencjonalnym dworu Ferberéw. W sktad zapoczatkowanego u schytku XVI wieku
zespotu wchodzi lezacy po wschodniej stronie kanatu Raduni (poza granicg planow)
zespdt dworsko-ogrodowy, pozostata czes$¢ zatozenia, lezgca po zachodniej stronie
kanatu, znajduje sie w granicach planu. Tworzg ja:

- zespdt folwarczny zlokalizowany w pétnocnej czesci zatozenia,

_ zesp6t dawnego zajazdu ,Pod Swiriskimi Gtowami” w czeéci potudniowe;j,

- park le$ny zwigzany z zajazdem.

Zatozenie parkowe obejmuje takze zespdt stawdw rybnych potgczonych
z terenem nie istniejgcego obecnie zespotu pobrowarnego,

Park leSny porastajgcy niezwykle urozmaicony morfologicznie fragment
krawedzi wysoczyzny tworzg prawie wytgcznie gatunki liSciaste, gtownie buki i deby.
Zachowaly sie liczne drzewa liczgce ponad 100 lat, szczegdlnie wzdluz jego
potudniowej granicy. Tu ro$nie grupa drzew: dab i buk bedacych pomnikiem przyrody
(nr rejestr. 303). Na obszarze parku zachowaly sie takze fragmenty kompozyciji
parkowo-ogrodowe;.

Pod wzgledem siedliskowym ten kompleks zieleni stanowi las swiezy, jedynie
niewielki fragment doliny potoku M2, po zachodniej stronie stawdéw rybnych
porosniety jest olsem jesionowym.

Poza parkiem lesnym, na obszarze obu planéw wystepuja nieliczne skupiska
drzew:

- drzewa wierzby, klonu, lipy i topoli tworzg szpaler wzdtuz kanatu Raduni,

- miode nasadzenia drzew lisciastych wraz z dekoracyjnymi krzewami

i odpowiednio pielegnowanymi trawnikami ksztattujg zielen ozdobng na

terenie Spotdzielni Mleczarskiej ,Mackowy”,
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- zabudowie mieszkaniowej przy ul. Nowiny towarzyszg ogrodki
przydomowe, z drzewami i krzewami, gtdwnie owocowymi,

- na wschéd od Spétdzielni Mleczarskiej ,Mackowy” znajduje sie kompleks
ogrodéw dziatkowych, drugi, mniejszy zlokalizowany jest w sagsiedztwie
skarpy nad ulicg Borkowskg

- w rejonie skarpy, szczegllnie w jej czesci potudniowej usytuowane sg
sady.

W narozniku ulic Starogardzkiej i Bartniczej, u podndza skarpy znajduje sie
skupisko rokitnika zwyczajnego, ktéry jest gatunkiem chronionym. Zarosniety
zachodni staw rybny oraz obrzeza pozostatych stawdw porasta roslinnosé
hydrogeniczna.

Niewielki areat gruntow jest jeszcze uprawiany rolniczo.

Teren o skomplikowanej rzezbie, gtoéwnie charakteryzujacy sie duzymi
spadkami obszar rozcie€ erozyjnych porasta roslinnos¢, kiérg na mapie oznaczono
jako zielen ekologiczna. Roslinno$¢ ta, utrwalajgca narazone na erozje obszary gleb
o duzych spadkach, stwarzajgca dogodne warunki siedliskowe dla fauny ziemnej (na
podmokiosciach takze ziemnowodnej), petnigca doniostg funkcje krajobrazowg oraz
wzbogacajgca w materie gleby poddane denudacji spetnia przypisang jej funkcje.
Tworzg jg, oprocz roslinnosci murawowej, ruderalnej i licznych odmian zi6t rozlegte
czesto zespoly krzewdw gtogu, dzikiej rézy, wierzby i klonu z pojedynczymi
drzewami, znajdujgce sie na 0gdt w bardzo dobrej kondycji zdrowotnej.

3.8. Powigzania przyrodnicze obszaru opracowania i stan jego ochrony
prawnej
Najbardziej cennym obiektem wpisanym do rejestru zabytkéw (decyzja
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow nr WODK — 0733/49/84 z dnia 4 lutego
1984 r.) jest zespdt rezydencjonalny dworu Ferberéw; z opisanym w dziale 3. 7.

parkiem lesSnym, ktéremu towarzyszy zespot stawdw rybnych.

W potudniowej czesci parku znajduje sie, rowniez wspomniana w poprzednim
dziale grupa drzew (dab i buk) uznanych za pomnik przyrody (orzeczenie
Nr 303 z dnia 16. 10. 1973 r., Dz. Urz. WRN w Gdansku, nr 7, poz. 49 z dnia 10. 06.
1974 r.).

Prawie caty obszar planu Lipce — skarpa Wysoczyzny Gdanskiej oraz znaczna

czes¢ obszaru planu Maékowy rejon ul. Starogardzkiej, jako teren bogato urzezbiony,
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z licznymi dolinami posiadajgcymi potoki state - ,Mackowy” i ,M2” oraz liczne cieki

okresowe, z niezwykle atrakcyjnym przyrodniczo parkiem leSnym, powierzchniami

zakrzewionymi i stawami rybnymi wchodzi w skiad Ogoélnomiejskiego Systemu

Terendw Aktywnych Biologicznie (OSTAB). W granicach obu plandéw system ten

zapewnia powigzanie przyrodnicze potudniowego obszaru strefy krawedziowej

wysoczyzny z doling Potoku Orunskiego, a poprzez ciggi taczace takze z korytarzem
ekologicznym Mottawy i Starej Raduni.

Lokalna polityka ochronna dla terenow OSTAB zostata ustalona przez
~Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdanska”
i przewiduje m.in.:

e wykluczenie lokalizowania w obrebie Systemu funkcji o silnym oddziatywaniu
na srodowisko, w tym intensywnej zabudowy mieszkaniowej,

e zachowanie (w miare mozliwosci) obecnego uzytkowania terendéw, zgodnie
z petnionymi przez System funkcjami ekologicznymi, jak np. lasy, zieleh miejska
o charakterze publicznym, wody otwarte, wybrane fragmenty ogrodow
dziatkowych, tereny ustug: nauki, oSwiaty, kultury, zdrowia, rekreacji — z duzg
iloscig zieleni, zwtaszcza wysokiej (minimum 50% powierzchni dziatki zajete przez
tereny aktywne biologicznie), tereny wolno stojgcej zabudowy mieszkaniowe;j
0 niskiej intensywnosci (tereny aktywne biologicznie na co najmniej 70%
powierzchni dziatki),

e przywracanie naturalnego stanu istniejgcym  strukturom przyrodniczym
i eliminowanie barier antropogenicznych,

e ograniczanie przerywania ciggdw powigzan ekologicznych elementami
infrastruktury technicznej oraz minimalizowanie nieuchronnych kolizji (np. przez
prowadzenie drdg estakadami, stosowanie odpowiednio duzych przepustow itp.).

Ogodlnomiejski System Terendw Aktywnych Biologicznie nie jest obszarem
chronionym w rozumieniu ustaw, jednak wdrozenie powyzszych zasad
zagospodarowania przestrzennego na jego obszarze oznaczac bedzie, ze podlega

on lokalnie ustalonej polityce ochronne;.
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ofowiu, mimo wykazywanego w roku 2001 lekkiego wzrostu miescit sie w 15% i 17%
obowigzujgcej normy.

Na opracowywanym obszarze najwiekszym emitorem zanieczyszczen
powietrza, nie oddziatujgcym jednak bezposrednio na teren przyleglty jest komin
kottowni Spoétdzielni Mleczarskiej ,Macékowy”. Jest to kottownia weglowa wyposazona
w 3 kotly parowe, kazdy o mocy 6,38 MW, przy czym jeden z tych kottéw stanowi
rezerwe.

Ponizej, za opracowaniami ,Ocena stanu $rodowiska w gminie Gdansk”
w poszczegdlnych latach, podaje sie dane dotyczgce obliczeniowej emisji z tego

zaktadu, w Mg/rok:

1997 1998 1999 2000 2001
- SOz - 130,10 97,87 65,00 b.d. 60,00
- NOz - 34,80 31,24 23,00 21,30 22,00
- CO - 183,70 85,48 52,00 56,80 42,00
- pyly - 53,60 b.d. 53,00 42,19 42,00

Praca kottowni, mimo tendencji malejgcej powoduje przekroczenie
dopuszczalnej emisji dwutlenku siarki. Najbardziej optymalnym rozwigzaniem
likwidujgcym emisje i umozliwiajgcym rozbidrke szpecgcego krajobraz komina bytoby
podtgczenie zaktadu do ogdlnomiejskiej sieci cieptowniczej, obecnie doprowadzonej
tylko do Oruni Gérnej.

4.2. Zanieczyszczenie wod powierzchniowych

Czysto$¢ wod powierzchniowych, w ramach trwajgcego monitoringu badana
byta na Kanale Raduni. Najblizszy dla obszaru obu plandéw punkt pomiarowy
usytuowany byt w parku Orunskim, w rejonie ul. Nowiny. W roku 2001 stwierdzono
nieznaczne pogorszenie jakosci wéd pod wzgledem fizyczno-chemicznym i bardzo
wyrazne pod wzgledem bakteriologicznym. Ogdlnie, ciek charakteryzuje sie niskim
poziomem zanieczyszczenia chemicznego (95% wynikow w klasie | i Il) i bardzo
wysokim poziomem zanieczyszczenia bakteriologicznego (brak wynikow w klasie |
i zaledwie 16% wynikéw w klasie Il). Nalezy jednak wyjasni¢, iz ocena cieku moze
by¢ obarczona pewnym btedem wynikajgcym z mniejszej ilosci badan
przeprowadzonych w tym punkcie pomiarowym na skutek lipcowej powodzi
i przerwania watdw w rejonie stanowiska pomiarowego, w nastepstwie czego

okresowo zmieniono bieg Kanatu, kierujgc jego nurt do rzeki Raduni.
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4.3. Zagrozenie klimatu akustycznego

W ramach opracowania p.t. ,Mapa terendéw spokojnych gminy Gdarsk”
wykonano pomiary dobowego natezenia ruchu przy ul. Starogardzkiej, na odcinku od
Traktu Sw. Wojciecha do granic miasta. Wykazuja one, iz catkowita ilosé
samochoddw na tym odcinku ulicy wynosi od 2800 do 3120 pojazdéw, w tym
transport ciezki stanowi 20%, a predkos¢ pojazdow wynosi 50 km/godz. Wg wartoSci
rownowaznego poziomu dzwieku A w decybelach, poziom hatasu drogowego
emitowanego przez te ulice w porze dziennej wynosi okoto 65 dB.

Wzdtuz obszaru planu ulica ta, na prawie catej diugos$ci od strony potudniowej
otoczona jest wysokag skarpa, a wiec jej oddziatywanie obejmuje tylko wagski pas
terenu. Jedynie potozony na obszarze ptaskim, 160-metrowy zachodni odcinek tej
ulicy ma wiekszy wptyw na przylegty teren, jednak juz w odlegtosci okoto 80 m od
krawedzi jezdni natezenie hatasu spada do poziomu 55dB(A), bedacego
wyznacznikiem terenéw spokojnych.

Oddziatywanie znajdujgcego sie poza wschodnig granicg obu plandéw Traktu
Sw. Wojciecha, ze wzgledu na jego oddalenie (za ul. Nowiny i kanatem Raduni) oraz
usytuowanie w wykopie stanowigcym naturalng bariere akustyczng i izolujgcym te
ulice od opracowywanego obszaru takze optycznie, jest niewielkie.

5. DIAGNOZA STANU | FUNKCJONOWANIA SRODOWISKA ORAZ
WSTEPNA PROGNOZA DALSZYCH ZMIAN

Na opracowywanym obszarze, dzieki silnie urozmaiconej rzezbie strefy
krawedziowej wysoczyzny, uniemozliwiajgcej w rejonie bardzo duzych (40°) spadkéw
wprowadzenie zainwestowania, zachowaly sie liczne zbiorowiska roslinne
nawigzujgce do naturalnych. Wykazujg one zgodno$¢ z cechami i uwarunkowaniami
przyrodniczymi, ciagle duzg odpornos$¢ na degradacje i zdolno$¢ do regeneracji.
Wraz z ciekami wodnymi umozliwiajg zachowanie powigzan ekologicznych
Ogodlnomiejskiego Systemu Terendw Aktywnych Biologicznie (OSTAB), do ktérego
wigczono prawie caty obszar planu Lipiec i znaczng cze$¢ obszaru planu Mackowy.
System zapewnia powigzanie przyrodnicze potudniowego obszaru strefy
krawedziowej wysoczyzny z doling Potoku Orunskiego, a poprzez ciggi taczace takze

z korytarzem ekologicznym Mottawy i Starej Raduni.
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Ro6znorodnos¢ biologiczng na obszarze obu planéw, oprécz wspomnianych
zbiorowisk naturalnych i ciekow tworza: atrakcyjny przyrodniczo kompleks parkowo-
les$ny, akweny wdd stojgcych z rodlinnoscig hydrogeniczna, niewielkie juz obszary
gruntéw rolnych, ro8linno$¢ segetalna, a takze zielenn ozdobna, ogrody dziatkowe
i roslinno$¢ ruderalna. Niezaprzeczalnym atutem obszaru sg jego walory
krajobrazowe, dotychczas jeszcze stabo doceniane. Powinny one zosta¢ zachowane
w dotychczasowe] postaci, umozliwiajgcej utworzenie punktéw widokowych
otwartych na rozlegty obszar Zutaw Gdanskich.

Zmiany jakie zachodzg obecnie w $rodowisku, poza lokalizacjg obiektu
Spétdzielni Mleczarskiej ,Mackowy” sg niewielkie i dotyczg gtdwnie luznej zabudowy
mieszkaniowej w rejonie ulic Nowiny i Traktu Sw. Wojciecha. Przy obecnej
intensywnosci zabudowy, nie powodujga one niepozadanych przeksztatcen
i degradaciji sSrodowiska.

Stan Srodowiska, przy obecnym, niewielkim zainwestowaniu i matym procesie

przeksztatcen ocenia sie jako dobry.

6. WYTYCZNE Z ZAKRESU OCHRONY | KSZTALTOWANIA SRODOWISKA

Celem opracowania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego:
Lipce — skarpa Wysoczyzny Gdanskiej oraz Mackowy rejon ul. Starogardzkiej
jest wyznaczenie stref funkcyjnych i okre$lenie  warunkéw  zabudowy
i zagospodarowania na tym terenie, a takze ochrona walordw przyrodniczo-
krajobrazowych fragmentu skarpy Wysoczyzny Gdanskiej, wyznaczenie terendw pod
Sciezki rowerowe, ciggi piesze i spacerowe, terendw rekreacyjnych oraz punktow
widokowych. Ponadlokalnym celem publicznym jest zachowanie rezerwy terenowej
pod GPZ wraz z fragmentem linii 110 kV Mackowy-Btonia.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Gdanska obszar Lipiec, przylegajgcy od pdtnocy do Obwodnicy Potudniowej
znajduje sie w wykazie obszardw, dla ktdérych sporzgdzenie plandéw miejscowych jest
obowigzkowe, ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania. Ponadto obszar obu planéw
zostat ujety w ,Studium rehabilitacji obszaru Oruni, Lipiec i Sw. Wojciecha
w Gdansku” jako wymagajacy dziatan prowadzacych do naprawienia szkdd
wyrzgdzonych powodzig oraz zmierzajgcych do poprawienia jako$ci zycia

mieszkancow podndza skarpy. Wnioski do plandw ztozyli takze wiasciciele prywatni.
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Opierajac sie na przedstawionej w poprzednich rozdziatach analizie

aktualnego stanu poszczegdélnych elementéw $rodowiska przyrodniczego oraz

stopnia zmian antropogenicznych, okresli¢ mozna nastepujace wytyczne do

projektéw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

ze wzgledu na bardzo duze spadki terenu w rejonie skarpy wysoczyzny
i wysokie walory krajobrazowe proponuje sie wytgczenie z procesow
inwestycyjnych  obszardw o spadkach  przekraczajgcych  20%
i pozostawienie ich w niezmienionej, dotychczasowej postaci. Obszar
ten oznaczony zostat na mapie w skali 1:2000 p.t. ,Hipsometria”,
mozliwe jest w tym obszarze rozwazne wytyczenie szlakéw
turystycznych, ciggdw pieszych i spacerowych - bezwzglednie
rownolegltych do stoku oraz lokalizacja punktéw widokowych
w miejscach nie wymagajgcych wycinki drzewostanu,

na obszarze przylegajacym do zabytkowego parku lesnego proponuje
sie lokalizacje funkcji wymagajacych duzego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ktére stanowityby strefe buforowg parku,

na terenie parku, ktérego drzewostan jest do bezwzglednego
zachowania, nalezy dagzy¢ do odtworzenia cze$ciowo zachowanych
fragmentéw kompozycji parkowo-ogrodowej, a takze do wyznaczenia
Sciezek  spacerowych, ewentualnie  szlakédw  turystycznych
0 nawierzchni przepuszczalnej lub pétprzepuszczalnej,

drzewostan parku wymaga wytrzebienia licznych samosiewdw,
usuniecia  wiatroloméw oraz  wykonania  niezbednych cieé
pielegnacyjnych oczyszczajacych go z suchych lub odtamanych
konardw,

nalezy odtworzy¢ wszystkie stawy rybne wraz z groblami i urzgdzeniami
pietrzacymi,

na terenie 0 spadkach mniejszych niz 20%, przewidzianych pod strefy
funkcyjne, udziat powierzchni biologicznie czynnej powinien wynosic:

- dla wszystkich funkcji na terenie OSTAB — 70%

- poza zasiegiem OSTAB: dla stref 21, 22, 23, 24 — 50%,

~ dla stref 31, 32 — 40%,
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- dla strefy 33, ktbérej lokalizacje proponuje sie w rejonie
ul. Starogardzkiej — 30%,
w ramach powierzchni biologicznie czynnej nalezy co najmniej 20 %
powierzchni przeznaczyé pod zadrzewienia, zgodne z warunkami
siedliskowymi,
ze wzgledu na wyjatkowo niekorzystny akcent krajobrazowy, widoczny
na bardzo duzym obszarze, jakim jest komin kottowni nalezacej do
Spétdzielni Mleczarskiej ,Mackowy”, proponuje sie zmiane paliwa
stosowanego w kottowni, co umozliwi jej modyfikacje i likwidacje
komina,
na terenie stadniny koni nalezy tak zabezpieczy¢ sktadowisko obornika,
aby odcieki nie przedostaty sie do ptyngcego w sasiedztwie Kanatu
Raduni,
projektowany  uktad komunikacyjny nalezy dostosowaé do
skomplikowanej rzezby terenu, jego ingerencja w uksztattowanie
powinna ograniczac sie do przypadkdéw niezbednych,
na parkingach wiekszych niz 10 miejsc postojowych nalezy wprowadzic
zadrzewienia wg wskaznika 1 drzewo na 5 miejsc postojowych,
zagospodarowanie obszaru wierzchowiny wysoczyzny przylegajacego
do strefy krawedziowej nalezy projektowac wyjgtkowo starannie, majac
na uwadze wysokie walory krajobrazowe terenu, jego rozlegtg
ekspozycje oraz odsuniecie budynkéw od krawedzi skarp oparte
0 badanie stabilnosci gruntu.
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1. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Zgodnie z art. 17 pkt. 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. Nr 80, poz. 717) projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdza sie wraz z prognoza
oddziatywania tego planu na srodowisko. Jest to wykonanie obowigzku jaki naktada
art. 41 pkt. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
Nr 62, poz. 627).

Podstawowym celem prognozy jest okreslenie, analiza i ocena skutkdw, ktdre
mogg wynikngé z projektowanego przeznaczenia terenu dla wszystkich
komponentéw $rodowiska | zdrowia ludzi oraz przedstawienie rozwigzan
eliminujgcych lub ograniczajgcych jego (ewentualnie) negatywny wpltyw na
Srodowisko. Zakres prognozy okreslony jest przez Rozporzgdzenie Ministra
Srodowiska z dnia 14 listopada 2002 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw, jakim
powinna odpowiadaé prognoza oddziatywania na $rodowisko dotyczgca projektdw
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 197, poz. 1667).

Fakt opracowania odrebnego rozporzadzenia okreslajgcego ksztatt prognoz
oddziatywania na $rodowisko opracowywanych wraz z projektami miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego wskazuje na wyjgtkowe miejsce tych
prognoz w catym systemie ocen oddziatywania na srodowisko okres$lonym ustawag
Prawo ochrony $rodowiska. Prognozy te sg bowiem dokumentami opracowywanymi
w ramach szczegolnego rodzaju projektowania jakim jest planowanie
zagospodarowania przestrzennego, prowadzgce do ustanawiania lub zmiany prawa
lokalnego, okreslajgcego zasady korzystania z przestrzeni na obszarze objetym
planem. Jako akt prawa miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego petni
funkcje regulacyjng, ustanawiajac przeznaczenie terendw na okre$lone cele
i ustalajgc zasady ich zagospodarowania, godzac jednoczesnie interes publiczny
z punktu widzenia samorzadu lokalnego i interesy indywidualne mieszkancow.
Dlatego zapisy planu sg przede wszystkim odzwierciedleniem pozgdanego stanu
docelowego, wynikajgcego z uwzglednienia wielu réoznych przestanek i intereséw.
Ustalenia planu musza umozliwia¢ zaré4wno spetnienie wymagan ochrony zasobdw
i funkcjonowania srodowiska, jak i m.in. prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
i zaspokojenie potrzeb spotecznych, muszg by¢é one takze zaakceptowane przez

spotecznosé lokalng (wytozenie planu do publicznego wgladu).
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Realizacja wielu uchwalonych plandéw zagospodarowania przestrzennego
odbywa sie czgstkowo (np. w kolejnosci, w jakiej poszczegdini witasciciele terenu
dzielg lub zbywajg swoje nieruchomosci), w dtugim okresie czasu (plan jest wazny
przecietnie przez 10-15 lat), przez wiele niezaleznych od siebie podmiotéw
(fizycznych i prawnych wiascicieli i wtadajgcych terenami), co utrudnia kontrole
osigganych efektow. Niemal zaden plan zagospodarowania przestrzennego nie
zostat zrealizowany w petni, a sformutowanie ustalen planu nie jest réwnoznaczne
z posiadaniem srodkow na jego realizacje.

Plan zagospodarowania przestrzennego nie przesgdza o ostatecznym
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu — jest to jedynie najbardziej ogdlne i ramowe
ustalenie wykorzystania dostepnej przestrzeni. Poniewaz realizacja jego ustalen
uwarunkowana jest przez wyzej wspomniane okolicznosci nie pozostajace w gestii
planowania przestrzennego, moze sie ona odbywaé w sposdb mniej lub bardziegj
korzystny dla srodowiska. Zatem realizacja planu zagospodarowania przestrzennego
jest warunkiem koniecznym, lecz niedostatecznym dla zapewnienia ochrony
i wlasciwego wykorzystania $srodowiska, a osiggniecie tego celu bedzie skuteczne
jedynie przy petnej koordynacji wysitku wszystkich uczestnikdw kolejnych procesow
decyzyjnych

Ze wskazane] wyze] funkcji planu zagospodarowania przestrzennego
i sposobu jego realizacji wynika, ze ocena jego wplywu i zmian Srodowiska
spowodowanych jego ustaleniami jest zadaniem obarczonym wysokim stopniem
niepewnosci, a zakres i sita zmian moze nie by¢ zalezna bezposrednio od propozyciji
planu. Ciggle nie sg takze rozpoznane do konca konsekwencje dziatalnosci
cztowieka w $rodowisku. Prognoza wptywu ustalen planu na $rodowisko z samej
sSwojej istoty zawiera wiec  oceny  hipotetyczne, oparte bardziej
na prawdopodobienstwie i zasadach logicznego wnioskowania niz konkretnych
wyliczeniach dla realizowanych w przysziosci zamierzen. Prognoza, analizujac skutki
najsilniej obcigzajgce Srodowisko (takze sytuacje awaryjne), pemni role informacyjnag
i ostrzegawczg w stosunku do pdozniejszych etapdw projektowania inwestycji,
wskazujgc jakie problemy z zakresu ochrony srodowiska muszg by¢ w ich trakcie
brane pod uwage i rozwigzywane, a takze czym moze grozi¢ brak odpowiednich
rozwigzan. Na etapie projektu planu sygnalizuje sie dopiero mozliwos¢ wystgpienia
zagrozen w przysztosci, ale moga one nie wystgpi¢ lub mie¢ inny (tagodniejszy)
charakter, o ile podejmie sie odpowiednie dziatania zapobiegawcze na dalszych

etapach projektowania dopuszczonych przedsiewzie¢. Prognoza moze tez wskazaé
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preferowane z punktu widzenia ochrony srodowiska sposoby realizacji planu oraz
dziatania, ktérych nie mozna zawrze¢ w ustaleniach planu ze wzgledu na jego
specyfike prawna.

Kazda prognoza jest zawsze tylko prawdopodobna, a nigdy pewna, dlatego
prognoza oddziatywania na Srodowisko projektu planu zagospodarowania
przestrzennego nie jest integralng czescig planu i nie podlega uchwalaniu. Tresci
zawarte w prognozie nie moga stanowic podstawy do odmowy uzgodnienia planu ani
negatywnej opinii dla planu. Zgodnie z art. 43 Prawa ochrony srodowiska
opiniowaniu przez organ ochrony srodowiska podlega projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Srodowiska wraz z prognozg (a nie sama
prognoza), a zasady wnoszenia uwag i wnioskdw oraz opiniowania projektéw
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego okreslajg przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejszg prognoze oddziatywania projektu planu na srodowisko sporzgdzono
dla potrzeb miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Lipce — skarpa
Wysoczyzny Gdanskiej (nr planu 1909).

Opracowanie sktada sie z:

a) czesci opisowej,

b) czesci graficzne;.

CzesSC opisowa prognozy zawiera charakterystyke struktury i stanu
antropizacji $rodowiska, przedstawienie istotnych z punktu widzenia Srodowiska
ustalen planu (dostowne brzmienie ustalen nie zawsze jest cytowane) oraz ocene
oddziatywania projektu planu na to $rodowisko. Praca zakoniczona jest synteza,
uwzgledniajacg wnioski dotyczace realizacji planu. Charakterystyke struktury i stanu
antropizacji $rodowiska oparto na ,Opracowaniu ekofizjograficznym”, sporzgdzonym
w toku prac nad planem w roku 2002.

W ocenie oddziatywania projektu planu na srodowisko uwzgledniono:

oddziatywanie ustalen projektu planu na obszar planu i tereny sgsiednie,
e wpltyw projektu planu na poszczegolne elementy Ssrodowiska,
e oddziatywanie projektu planu na standardy jakosci Srodowiska i warunki zycia
mieszkancow.
Cze$¢ graficzna prognozy zawiera:
e mape pod tytutem ,Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu”
w skali 1:2000, stanowigcg integralng cze$¢ opracowania,

e dokumentacje fotograficzna. 30/269



Prognoza uwzglednia informacje zawarte w nastepujgcych materiatach:

projekt w/w planu zagospodarowania przestrzennego,

opracowanie ekofizjograficzne,

Ocena stanu $rodowiska w gminie Gdansk 2001 — Prezydent Miasta
Gdanska 2001 r.,

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62, poz. 627 z dnia 20 czerwca 2001 r.),

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 6 czerwca 2002 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomdw niektorych substancji w powietrzu, alarmowych
poziomow niektérych substancji w powietrzu oraz marginesdw tolerancji
dla dopuszczalnych pozioméw niektorych substancji (Dz. U. Nr 87 poz.
796)

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych
i LeSnictwa z dnia 13 maja 1998 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w Srodowisku (Dz. U. Nr 66, poz. 436),

Mapa terendw spokojnych gminy Gdansk, Laboratorium pomiarowo -
badawcze STANDARD, 2000r.,

Raport o stanie miasta Gdarnska- rok 1999, Zarzad Miasta Gdanska,
Gdansk 2000r.,

Program zréwnowazonego rozwoju w aspekcie ochrony srodowiska Gminy
— Miasta Gdanska,

Prace problemowe Srodowiska geograficznego miasta Gdanska, -
,Geoprojekt” Gdansk, 1971 r.

Trapp J. i in. Klimat aglomeracji gdanskiej, Zeszyty Naukowe Wydz. BGiO
UG, Geografia 16, 1987r.
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2. STAN SRODOWISKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

2.1. Potozenie i uzytkowanie terenu

Obszar planu o powierzchni 35,12 ha pofozony jest w potudniowej czesci
miasta, w strefie krawedziowej Wysoczyzny Gdanskiej. Od poétnocy przylega on do
granic miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Mackowy rejon ulicy
Starogardzkiej, zasieg wschodni wyznacza Kanat Raduni, krotki odcinek granicy
potudniowej pokrywa sie z liniami rozgraniczajgcymi projektowanej Obwodnicy
Potudniowej, natomiast zachodnig granicg sg wydzielenia ewidencyjne z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego Mackowy lIl.

Jest to teren stabo zainwestowany - luzna zabudowa mieszkaniowa
usytuowana jest gtownie u podndza wysoczyzny, wzdtuz jezdni lokalnej Traktu
Sw. Wojciecha.

W czesci potnocnej zachowat sie duzy kompleks parku leSnego zwigzanego
z zabytkowym zespotem rezydencjonalnym dworu Ferberéw. Zatozenie parkowe
obejmuje takze zespdt trzech stawdw rybnych utworzonych w ujsciowym odcinku
potoku M2. W sgsiedztwie stawdw zachowaly sie, objete ochrong konserwatorskg
dawne zabudowania folwarczne.

W granice potudniowej czesci obszaru planu wchodzi fragment ogrodow
dziatkowych.

Pozostaty teren jest nieuzytkiem, w obszarze duzych spadkow poros$nietym

utrwalajgcg zbocza roslinnoscig naturalng o charakterze ekologiczno-krajobrazowym.

2.2. Rzezba terenu

Teren opracowania znajduje sie w strefie krawedziowe] Wysoczyzny
Gdanskiej, w poblizu jej styku z rowning deltowg Wisty. Jest to obszar licznych,
gtebokich rozciec erozyjnych o spadkach nierzadko dochodzacych do 40%.

Charakterystyczne sg duze roznice wysokosci pomiedzy biegngcym wzdtuz
Kanatu Raduni waskim pasem tarasu plejstocenskiego, o rzednych okoto 9 m n.p.m.,
a skarpami lezgcymi w bezposrednim sgsiedztwie, wznoszgcymi sie do 40,0-45,0 m
n.p.m. Podobne rdznice wysokosci wystepujg wzdluz ulicy Borkowskiej, przy czym
sama ulica znajduje sie poza granicg planu. Obszar najwyzej potozony przecina
zachodnia granica opracowania — wznosi sie on do wysokosci przekraczajgce;

50 m n.p.m.
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Najbardziej rozwinietg forma dolinng jest przebiegajgca przez pdtnocng czesc
terenu dolina Potoku M2 wraz z jej poinocnym odgatezieniem, przy czym w
granicach opracowania znajduje sie jedynie gteboko wciety fragment Srodkowy
potoku oraz caty lekko nachylony w kierunku wschodnim i zajety w duzym stopniu
przez stawy — odcinek ujsciowy. Ponadto skarpe wysoczyzny rozcinajg liczne krétkie

dolinki majace ujscie po zachodniej stronie kanatu Raduni.

2.3. Budowa geologiczna

Na wiekszosci obszaru wysoczyzny morenowej, z wyjgtkiem den dolin
erozyjnych, pod warstwg gleby zalegajg osady bezposredniej akumulacji lodowca:
gliny, gliny piaszczyste i piaski gliniaste, w ktérych zawarto$¢ frakcji itowej przekracza
5%.

Dna dolin erozyjnych wypetniajg piaski przewaznie drobnoziarniste
0 migzszosci przekraczajgcej 4,5 m, lokalnie z wkiadkami lub przewarstwieniami
utwordw stabonosnych — mutdow, namutdéw organicznych i torfow. Migzszos¢é wktadek
nie przekracza 0,30 m.

Utwory stozkdéw naptywowych — piaski przewaznie drobno i $rednioziarniste
0 migzszosci ponad 4,5 m z lokalng domieszkg utwordéw o grubszej frakcji budujg
caly pas tarasu plejstocenskiego uksztattowanego u podndéza wysoczyzny.
W granicach opracowania taras plejstocenski ma szerokos¢ okoto 50 m i wykazuje

lekki spadek w kierunku wschodnim, ku réwninie deltowej Wisty.

2.4. Wody podziemne

Na przewazajgcym obszarze planu wystepujg utwory  spoiste
trudnoprzepuszczalne, w ktérych na ogdét do gtebokosci wiekszej niz 4,5 m nie
stwierdzono obecnosci wody gruntowej. Jedynie w obszarze rozwidlenia doliny
potoku M2, na gtebokosci od 2,0 do 4,0 m mogg wystapi¢ sgczenia z przewarstwien
piaszczystych. W ujsciowym odcinku doliny tego potoku woda gruntowa zalega na
poziomie okoto 1,0 m od powierzchni terenu, okresowo moze wystepowac ptyce;.

W piaszczystych utworach tarasu plejstocenskiego u podndza wysoczyzny
(rejon Traktu Sw. Wojciecha i ul. Nowiny), woda gruntowa zalega na gtebokosci

przekraczajgcej 4,0 m.
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2.5. Wody powierzchniowe

Opracowywany obszar potozony jest w zlewni Kanatu Raduni, ktorej
w obszarze planu podporzadkowane sg trzy zlewnie czgstkowe. Wybudowanie
kanatu spowodowato odciecie sptywajgcych z wysoczyzny licznych statych
i okresowych ciekdw od gtdwnego odbiornika wdd jakim wczesniej byla Roéwnina
Deltowa Wisty. Obecnie role odbiornika wdd opadowych i ciekdédw statych
z poludniowego fragmentu wysoczyzny petni wytgcznie Kanat Raduni, ktory
w przypadku zwiekszonego doptywu tych wod, ze wzgledu na swg ograniczong
pojemnos¢ i niewielki spadek, reaguje gwattownym, stwarzajgcym zagrozenie
powodziowe, przyborem wod w korycie.

Ciekiem odwadniajgcym potnocng, niezbyt rozlegta czesé obszaru planu jest
potok M2 o catkowitej dlugosci 1579 m. W granicach planu znajduje sie jego
Srodkowy i ujsciowy, powierzchniowy odcinek. Prawie caly pozostaty fragment
potoku jest skanalizowany.

Potok ten, ptyngc przez tereny rolne petni role rowu melioracyjnego,
przyjmujacego wody drenazowe. W odcinku ujsciowym zasila on trzy historyczne
stawy rybne, wsréd ktérych takg funkcje petni jeszcze tylko zbiornik $rodkowy.
W prawie suchym i zarosnietym stawie zachodnim gromadzi sie tylko mata ilo$¢ wod
opadowych, natomiast niewielki staw wschodni wymaga oczyszczenia i podobnie jak
pozostate, odbudowy urzgdzen pietrzacych. Mimo to, nawet w obecnym stanie,
wszystkie zbiorniki wodne stanowig atrakcyjny element przyrodniczy i krajobrazowy.

Caly, silnie urzezbiony teren lezacy na potudnie od zlewni rowu M2 i maty,
czeSciowo ptaski fragment przylegajagcy do niej od potnocy odwadniane sg
bezposrednio przez kanat Raduni. Rozcinajgce krawedz wysoczyzny liczne,
niewielkie dolinki pozbawione sg wprawdzie ciekdw statych, jednak po deszczach

nawalnych stanowig okresowe rynny sptywu powierzchniowego wdd opadowych.

2.6. Warunki klimatyczne

Na wiekszosci obszaru planu panujg warunki klimatyczne charakterystyczne
dla strefy krawedziowej Wysoczyzny Gdarskiej. Charakteryzujg je:
e Srednie dobowe i minimalne temperatury powietrza wyzsze niz na
wysoczyznie oraz zdecydowanie nizsze od  wystepujgcych
w bezposrednim sgsiedztwie morza,
e temperatury maksymalne wyzsze od obserwowanych na wysoczyznie

I nizsze niz w pasie nadmorskim,
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e stosunkowo wysoka wilgotnos¢ wzgledna powietrza,

e nieco nizsze niz na wierzchowinie wysoczyzny predkosci wiatru.
Bogata rzezba terenu wptywa na:

- warunki sprzyjajace powstawaniu w obnizeniach inwersji termicznych,
- sptyw powierzchniowy ciezkich mas chtodnego powietrza,

- uprzywilejowane warunki termiczne zboczy o0 ekspozycji potudniowe;.

2.7. Warunki glebowe

W péinocnej czesSci obszaru planu, na terenach 0 mniejszych spadkach
przewazajg gleby gliniaste wytworzone gtownie z utwordéw zwatowych. Sg to piaski
gliniaste mocne, ptytkie i Sredniogtebokie na podtozu gliny lekkiej, lokalnie wystepuje
znaczna domieszka frakcji pytowej. Poziom préchniczny jest prawidtowy, stosunki
wodne wiasciwe, odczyn gleb lekko kwasny i obojetny. Pod wzgledem bonitacyjnym
stanowig one uzytki rolne klasy IVa, jednak wystepuje tu takze klasa lllb gruntow
ornych; wsérdd uzytkdw zielonych, obok klas nizszych wystepuje takze klasa IV.

Na potudnie od parku lesnego, w obszarze obejmujgcym silnie urozmaicong
morfologicznie krawedz wysoczyzny, dominujg gleby piaskowe wytworzone
z utworéw zwatowych: piaski gliniaste lekkie o ptytkim poziomie prochnicznym
I poziomie wody gruntowe] ponizej profilu glebowego, powodujgcym okresowe
wysuszenie gleb. Przewazajg grunty orne klasy IV a i IV b, nie wystepuje tu klasa
wyzsza. Znacznie wiekszy udziat niz w czesci pétnocnej majg uzytki zielone klas
IV - VI

Obecnie przewazajacy areat gruntdéw nie jest uzytkowany rolniczo.

2.8. Szata roslinna

Najbardziej wartoSciowym obszarem zieleni zarébwno w aspekcie
przyrodniczym, jak i historycznym jest park leSny zwigzany z zespotem
rezydencjonalnym dworu Ferberdw. W skiad zapoczatkowanego u schytku XVI wieku
zespotu wchodzi lezgcy po wschodnigj stronie kanatu Raduni (poza granicg planu)
zespot dworsko-ogrodowy, pozostata czesS¢ zatozenia, lezgca po zachodniej stronie
kanatu, znajduje sie w obszarze planu. Tworzg ja:

- zespot folwarczny zlokalizowany w pétnocnej czesci zatozenia,

~ zesp6t dawnego zajazdu ,Pod Swiriskimi Glowami” w czeéci potudniowe;,

- park lesny zwigzany z zajazdem.
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Zatozenie parkowe obejmuje takze zespdt stawdw rybnych potgczonych
z terenem nie istniejgcego obecnie zespotu pobrowarnego.

Park lesny porastajgcy niezwykle urozmaicony morfologicznie fragment
krawedzi wysoczyzny tworzg prawie wytacznie gatunki lisciaste, gtdwnie buki i deby.
Zachowatly sie liczne drzewa liczgce ponad 100 lat, szczegdlnie wzdluz jego
potudniowe] granicy. Tu ro$nie grupa drzew: dab i buk, bedgcych pomnikiem
przyrody (nr rejestr. 303). Na obszarze parku zachowaty sie takze, obecnie stabo
czytelne fragmenty kompozycji parkowo-ogrodowe;.

Pod wzgledem siedliskowym ten kompleks zieleni stanowi las Swiezy, jedynie
niewielki fragment doliny potoku M2, po zachodniej stronie stawow rybnych
porosniety jest olsem jesionowym.

Poza parkiem leSnym, na obszarze planu wystepujg nieliczne skupiska drzew:

- drzewa wierzby, klonu, lipy i topoli tworzg szpaler wzdiuz kanatu Raduni,

~ zabudowie mieszkaniowej przy ul. Trakt Sw. Wojciecha towarzysza ogrédki

przydomowe, po zachodniej stronie niektérych dziatek urzadzono
niewielkie sady,

- w sgsiedztwie skarpy nad ulicg Borkowska znajduje sie fragment ogrodu

dziatkowego.

Zaro$niety zachodni staw rybny oraz obrzeza pozostatych stawow porasta
roslinno$¢ hydrogeniczna.

Obszary o duzych spadkach porasta roslinno$¢, ktérg na mapie oznaczono
jako zielen krajobrazo-ekologiczna. Roslinnos¢ ta, utrwalajgca narazone na erozje
obszary gleb o duzych spadkach, stwarzajaca dogodne warunki siedliskowe dla
fauny ziemnej (na podmoktosciach takze ziemnowodnej), petnigca doniostg funkcje
krajobrazowg oraz wzbogacajgca w materie gleby poddane denudacji spetnia
przypisanag jej funkcje. Tworzg ja, oprocz roslinnosci murawowej, ruderalnej i licznych
odmian zidt rozlegte czesto zespoty krzewdw gtogu, dzikiej rozy, wierzby i klonu
z pojedynczymi drzewami, znajdujgce sie na ogot w bardzo dobrej kondycji

zdrowotnej.

2.9. Powiazania przyrodnicze obszaru opracowania i stan jego ochrony
prawnej
Najbardziej cennym obiektem wpisanym do rejestru zabytkdw (decyzja

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw nr WODK — 0733/49/84 z dnia 4 lutego
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1984 r.) jest zespdt rezydencjonalny dworu Ferberdw; z opisanym w punkcie 2.8.
parkiem lesnym, ktéremu towarzyszy zespdét stawdw rybnych.

W potudniowej czesci parku znajduje sie, rowniez wspomniana w poprzednim
punkcie grupa drzew (dab i1 buk) uznanych za pomnik przyrody (orzeczenie
Nr 303 z dnia 16. 10. 1973 r., Dz. Urz. WRN w Gdansku, nr 7, poz. 49 z dnia 10. 06.
1974 r.).

Prawie caly obszar planu, jako teren bogato urzezbiony, z licznymi dolinami
posiadajgcymi obok statego potoku M2 cieki okresowe, z niezwykle atrakcyjnym
przyrodniczo parkiem leSnym, powierzchniami zakrzewionymi i stawami rybnymi
wchodzi w sktad Ogdlnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie
(OSTAB). System ten zapewnia powigzanie przyrodnicze potudniowego obszaru
strefy krawedziowej wysoczyzny z doling Potoku Orunskiego, a poprzez ciagi
taczgce takze z korytarzem ekologicznym Mottawy i Starej Raduni.

Lokalna polityka ochronna dla terenéw OSTAB zostata ustalona przez
»otudium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gdarska”
I przewiduje m.in.:

e wykluczenie lokalizowania w obrebie Systemu funkcji o silnym oddziatywaniu
na $srodowisko, w tym intensywnej zabudowy mieszkaniowej,

e zachowanie (w miare mozliwosci) obecnego uzytkowania terendw, zgodnie
z petnionymi przez System funkcjami ekologicznymi, jak np. lasy, zieleh miejska
o charakterze publicznym, wody otwarte, wybrane fragmenty ogroddw
dziatkowych, tereny ustug: nauki, o$wiaty, kultury, zdrowia, rekreacji — z duzg
iloscig zieleni, zwtaszcza wysokiej (minimum 50% powierzchni dziatki zajete przez
tereny aktywne biologicznie), tereny wolno stojacej zabudowy mieszkaniowe]
o niskiej intensywnoséci (tereny aktywne biologicznie na co najmniej 70%
powierzchni dziatki),

e przywracanie naturalnego stanu istniejgcym  strukturom przyrodniczym
I eliminowanie barier antropogenicznych,

e oOgraniczanie przerywania ciggobw powigzan ekologicznych elementami
infrastruktury technicznej oraz minimalizowanie nieuchronnych kolizji (np. przez

prowadzenie drég estakadami, stosowanie odpowiednio duzych przepustéw itp.).
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wowczas normy, a opad otowiu, mimo niewielkiego wzrostu w roku 2001 miescit sie

w 15% i 17% dopuszczalnych wartosci.

3.2. Zanieczyszczenie wod powierzchniowych

Czystos¢ wdod powierzchniowych, w ramach trwajacego monitoringu badana
byta na Kanale Raduni (poza obszarem planu). Najblizszy dla opracowywanego
obszaru punkt pomiarowy usytuowany byt w parku Orunskim, w rejonie ul. Nowiny.
W roku 2001 stwierdzono tu nieznaczne pogorszenie jakosci wéd pod wzgledem
fizyczno-chemicznym i bardzo wyrazne pod wzgledem bakteriologicznym. Ogdlinie,
ciek charakteryzuje sie niskim poziomem zanieczyszczenia chemicznego (95%
wynikbw w klasie | i Il) i bardzo wysokim poziomem zanieczyszczenia
bakteriologicznego (brak wynikow w klasie | i zaledwie 16% wynikow w klasie II).
Nalezy jednak wyjasni¢, iz ocena cieku moze by¢ obarczona pewnym bledem
wynikajgcym z przeprowadzonej w cytowanym roku mniejszej ilosci badan na skutek
lipcowej powodzi i przerwania watdw w rejonie stanowiska pomiarowego,
w nastepstwie czego okresowo zmieniono bieg Kanatu, kierujgc jego nurt do rzeki
Raduni.

3.3. Zagrozenie klimatu akustycznego

Obszar planu pod wzgledem akustycznym nalezy do terendw
uprzywilejowanych. Niskie tto akustyczne wynika z braku w jego granicach nie tylko
ucigzliwej, ale w zasadzie jakiejkolwiek komunikacji kotowej. Wewnetrzna uliczka
wzdtuz Kanatu Raduni, réwnolegta do Traktu Sw. Wojciecha jest jedynie waskg
drogg dojazdowg do przylegtych dziatek, nieprzejezdng na catej diugosci.

Oddziatywanie znajdujgcego sie poza wschodnig granicg planu Traktu
Sw. Wojciecha, ze wzgledu na jego oddalenie (za ul. Nowiny i obwatowaniem Kanatu
Raduni) oraz usytuowanie w wykopie stanowigcym naturalng bariere akustyczng

I izolujacym te ulice od opracowywanego obszaru takze optycznie, jest niewielkie.
4. OCENA STANU | FUNKCJONOWANIA SRODOWISKA

Stan $rodowiska na obszarze planu, dzieki silnie urozmaiconej rzezbie
uniemozliwiajacej w rejonie bardzo duzych spadkdédw wprowadzenie jakiegokolwiek

zainwestowania i dzieki zachowaniu duzych powierzchni zbiorowisk roslinnych,
40/269



zblizonych do naturalnych ocenia sie, szczegdlnie w warunkach miejskich, jako
bardzo dobry.

Roslinno$¢ seminaturalna wykazuje zgodno$¢ z cechami i uwarunkowaniami
przyrodniczymi, duzg odpornos$¢ na degradacje i zdolno$¢ do regeneracji. Biocenoze
tych zbiorowisk wzbogaca duzy, prawie 14-hektarowy kompleks le$ny, ktérego dwie
czesci powigzane sg ciggiem stawow rybnych porosnietych réznorodng roslinnoscia,
zalezng od stopnia nawodnienia poszczegdlinych akwendw.

Wraz z ciekiem wodnym — potokiem M2, na ktérym zbiorniki zostaty
zbudowane, wymienione struktury przyrodnicze umozliwiajg zachowanie powigzan
ekologicznych  Ogdlnomiejskiego Systemu Terendw Aktywnych Biologicznie
(OSTAB), ktory obejmuje prawie caty obszar planu Lipiec. Poza granicami planu
system zapewnia powigzania przyrodnicze catego, potudniowego obszaru strefy
krawedziowej wysoczyzny z doling Potoku Oruriskiego, a poprzez ciggi taczace takze
z korytarzem ekologicznym Mottawy i Starej Raduni.

Niezaprzeczalnym atutem obszaru planu sg, dotychczas stabo doceniane,
walory krajobrazowe, umozliwiajgce utworzenie punktéw widokowych otwartych na
rozlegty obszar Zutaw Gdanskich.

Kontynuacja dotychczasowego sposobu zagospodarowania obszaru planu
z takg intensywnoscig jak dotychczas, pozwoli zachowaé, przez dtugi okres jego

walory biotyczne.

5. CHARAKTERYSTYKA USTALEN PLANU

Dla terenu objetego planem obowigzujg obecnie jedynie ustalenia
miejscowego planu ogodlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska
w skali 1:25000, zatwierdzonego uchwatg nr LX/484/93 Rady Miasta Gdanska
z dnia 29. 06. 1993 r. Zgodnie z nimi przedmiotowy teren przeznaczony jest pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z terenami ustug i zieleni parkowe;.

W Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Gdariska obszar Lipiec, przylegajgcy od pétnocy do Obwodnicy Potudniowe;
znajduje sie w wykazie obszardw, dla ktorych sporzgdzenie planow miejscowych jest
obowigzkowe, ze wzgledu na istniejace uwarunkowania. Ponadto obszar planu
zostat ujety w ,Studium rehabilitacji obszaru Oruni, Lipiec i Sw. Wojciecha

w Gdansku” jako wymagajgcy dziatann prowadzacych do naprawienia szkéd
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wyrzgdzonych powodzig oraz zmierzajacych do poprawienia jakosci zycia
mieszkancow podndza skarpy. Whioski do plandéw ztozyli takze wiasciciele prywatni.
Projekt niniejszego planu ustala dla przedmiotowego terenu 18 stref
funkcyjnych.
Przeznaczenie terenu w poszczegolnych strefach jest nastepujace:
21 zabudowa mieszkaniowa ekstensywna: domy wolno stojgce jedno- lub
dwumieszkaniowe na jednej dziatce,
W terenach mieszkaniowych dopuszcza sie:
1) ustugi spetniajgce rownoczesnie ponizsze warunki:
a) brak kolizji z funkcjg mieszkaniowa,
b) mieszczace sie w lokalach uzytkowych do 100 m? powierzchni
uzytkowej,
c) dysponujgce odrebnym wejsciem z zewnatrz Ilub wejsciem
z zewnagtrz wspdlnym z najwyzej jednym mieszkaniem.

2) wybrane budynki zamieszkania zbiorowego, niekolizyjne z funkcjg
mieszkaniowa, np.. schronisko socjalne, internat, dom studencki, dom
rencistow, dom zakonny, dom dziecka, z wytaczeniem obiektdéw hotelarskich.

3) zielen z zakresu strefy 64.

W terenach mieszkaniowych wyklucza sie stacje przekaznikowe telefonii

komorkowej.

31 zabudowa mieszkaniowo-ustugowa zawierajgca wybrane strefy mieszkaniowe:
21, 22 lub 23 i ustugowe: 33 lub 34. Plan nie ustala proporcji miedzy funkcjg

mieszkaniowg a ustugowa.

33 ustugi, z wytaczeniem:
1) rzemiosta produkcyjnego,
2) stacji paliw,
3) warsztatow samochodowych blacharskich i lakierniczych,
4) stacji obstugi samochoddw ciezarowych i autobuséw.
Dopuszcza sie:
1) parkingi i garaze dla samochoddw osobowych,
2)
3) mate hurtownie do 2000 m? powierzchni,
4)

salony samochodowe (z serwisem),

budynki zamieszkania zbiorowego,
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5) mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza,

34 ustugi z zielenig towarzyszaca, zawierajgca strefe 33 i — na co najmniej 70%
powierzchni dziatki — strefe 62.

W terenach ustugowych i mieszkaniowo-ustugowych dopuszcza sie zieleh z zakresu
strefy 64.

83  urzadzenia zrodtowe i sieciowe infrastruktury technicznej (poza transportem)
i gospodarki komunalnej, np.. elektrocieptownie, gtéwne punkty zasilania
elektroenergetycznego, stacje redukcyjne gazu wysokiego cisnienia, ujecia
wody, zbiorniki wodociggowe, pompownie wodociggowe, oczyszczalnie
Sciekdw, przepompownie sciekow, przepompownie melioracyjne, sktadowiska
odpaddw, korytarze infrastruktury technicznej, zajezdnie tramwajowe
i autobusowe, wolno stojgce stacje przekaznikowe i nadawcze wykorzystujgce
fale elektromagnetyczne, schroniska dla zwierzat, cmentarze, grzebowiska
zwierzat, zbiorniki retencyjne przeciwpowodziowe, waty i inne urzgdzenia
przeciwpowodziowe.

W terenach w/w funkcji publicznych dopuszcza sie zieleh z zakresu strefy 64.

62 zielen urzgdzona - tereny miegjskiej zieleni urzgdzonej dostepne dla
publicznosci, np.: parki, zielence, ogrody zabytkowe i tematyczne, w ktérych
co namniej 80% powierzchni zagospodarowuje sie jako powierzchnie
biologicznie czynng. Dopuszcza sie:

1) obiekty budowlane obstugujgce uzytkownikéw, np.. gastronomia, szalety,
wypozyczalnie sprzetu turystycznego, pod warunkiem ustalenia w planie
ich szczegdbtowej lokalizacji i zasad ksztattowania zabudowy,

2) obiekty obstugujace uzytkownikdw nie wymagajgce pozwolenia na

budowe.

63 lasy, w tym lasy Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego

64 zielen krajobrazowo-ekologiczna: np.. zbiorniki wodne (za wyjgtkiem
retencyjnych), drobne cieki wraz z zielenig przywodng, miedzywala, tereny
podmokte, zarnowczyska, zielen na skarpach, naturalne zadrzewienia

i zakrzewienia.
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86 wydzielone ciggi: piesze, pieszo-jezdne, pieszo-rowerowe, rowerowe, ulice

o rownoprawnym ruchu pieszym, rowerowym i kotowym.

W terenach transportu drogowego dopuszcza sie obiekty stanowigce tradycyjne
wyposazenie ulic, np.: kioski z prasg, punkty sprzedazy biletdw, budki telefoniczne,
wiaty przystankowe, nosniki reklamowe.

Wskazniki parkingowe okreslono w § 4 projektu uchwaty w sprawie

uchwalenia planu.

Projekt planu przewiduje kompleksowe wyposazenie istniejgcych oraz
planowanych obiektow w petng siec infrastruktury technicznej zaktadajac realizacje
ponizszych zatozen:

e zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej.

Obecnie woda dostarczana jest z ujecia ,Lipce” poprzez zbiorniki wyrdwnawcze
,Lorunia” i ,Sobieski”. Wzdtuz lewego brzegu Kanatu Raduni biegnie magistrala
wodociggowa & 600 mm. Przewiduje sie zaopatrzenie nowych budynkdéw z sieci
istniejgce;.

e odprowadzenie $ciekdw komunalnych — do kanalizacji sanitarnej.

Scieki komunalne odprowadzane beda do istniejacego kolektora @ 1,0 m
usytuowanego wzdluz lewego brzegu Kanatu Raduni oraz do kolektora @ 0,80
w poétnocnej czesci opracowania.

e odprowadzenie wod opadowych — wylacznie do kanalizacji deszczowej.

Odbiornikiem sptywu powierzchniowego wéd opadowych z obszaru planu jest
bezposrednio (potudniowa cze$é obszaru planu) i posrednio (czes¢ pédtnocna
poprzez potok M2) — Kanat Raduni. Istniejgce na potoku M2 stawy rybne
przebudowane zostang na zbiorniki retencyjne. Z uwagi na skomplikowane warunki
hydrogeologiczne w rejonie skarpy wysoczyzny i duze zagrozenie erozjg, wody
opadowe z tej czeSci nie mogg byé kierowane w strone skarpy, ani
zagospodarowane na dziatkach. Zaleca sie wykonanie szczegdtowych badan
geotechnicznych dla wskazanych obszarow strefy przykrawedziowe;.

W $rodkowej czesci obszaru planu, w strefach 013-64 i 014-21 wyznaczono
korytarz inzynieryjny dla kanatéw kanalizacji sanitarnej, deszczowej i wodociagowej.
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e Zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejacej i projektowanej sieci

elektroenergetycznej.

W obszarze sgsiedniego planu miejscowego — Mackowy rejon ul. Starogardzkiej
projektowany jest GPZ Mackowy” 110/15 kV wraz z linig wysokiego napiecia 110 kV.

e Zaopatrzenie w gaz — z Sieci gazowej.

Zaopatrzenie w ten nosnik energii moze zapewni istniejgca sie¢ gazowa
niskiego cisnienia.

e Zaopatrzenie w ciepto — z ogdlnomiejskiej sieci cieptowniczej lub

z niskoemisyjnych zrédet lokalnych.

e (Gospodarka odpadami — po segregacji wywoz na skltadowisko miejskie.

Podstawowym celem opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Lipce — Skarpa Wysoczyzny Gdanskiej jest ochrona waloréw
przyrodniczo-krajobrazowych fragmentu skarpy wysoczyzny oraz okreslenie
warunkéw zagospodarowania i zabudowy umozliwiajgcych zachowanie wartosci
$rodowiska przyrodniczego i walorow kulturowych.

Plan zakfada utrzymanie i ochrone zieleni porastajacej strefe krawedziowg
wysoczyzny, wiaczonej do struktury OSTAB, poprzez wprowadzenie stref:

- zieleni krajobrazowo-ekologicznej (strefa 64),
- zieleni o charakterze lesnym (strefa 63 na obszarze parku lesnego)
- oraz miejskiej zieleni publicznej (strefa 62).

Zapisy stanowigce ustalen przewidujg ochrone wartosci kulturowych zespotu
rezydencjonalnego dworu Ferberdw, obejmujacego prawie catg pdtnocng czesé
obszaru planu.

W czesci zespotu zabudowanej zabytkowymi budynkami przewiduje sie
wprowadzenie ustug z min. 70% udziatem zieleni towarzyszacej oraz ochrone
historycznego zatozenia poprzez wykluczenie jakiejkolwiek nowe] zabudowy.
Projektowane funkcje ustugowe takie jak: turystyka, gastronomia, kultura, sport
irekreacja  stworzg  mozliwos¢  wyeksponowania  atrakcyjnego  zespotu
rezydencjalnego, przy gtdwnej drodze wjazdowej z potudnia do Gdanska.

W planie okreSlone =zostaty zasady ochrony skarpy Wysoczyzny,
zidentyfikowane zagrozenia i ograniczenia dla zainwestowania, ustalone niezbedne
odlegtosci projektowanej zabudowy od krawedzi skarpy poprzez wprowadzenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz okreslona minimalna powierzchnia dziatek —
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Plan adaptuje istniejacg jednorodzinng zabudowe mieszkaniowg u podnoza
skarpy z mozliwoscig jej niewielkiego dogeszczenia. Na wierzchowinie wysoczyzny,
po zachodniej stronie parku lesnego sytuuje sie projektowang zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg (strefa 31), a w potudniowo-zachodnim fragmencie obszaru
planu — zabudowe mieszkaniowg ekstensywng (strefa 21) w formie doméw
wolnostojgcych jedno lub dwumieszkaniowych na jednej dziatce, w nawigzaniu do
planowanych w sgsiedztwie terendw mieszkaniowych objetych projektem planu
Mackowy llI.

Obecnie na obszarze planu usytuowanych jest 20 budynkow mieszkalnych,
projektowana dodatkowa zabudowa nie moze przekroczy¢ 10 budynkow.

Okres$lone zostaty (ustalone i zalecane) przebiegi ciagdw pieszych, pieszo-
rowerowych i Sciezek spacerowych, a takze ciggi widokowe oraz punkty widokowe
na rozlegtg panorame Zutaw Gdanskich.

Obstuge komunikacyjng zapewni, jak dotychczas odcinek jezdni lokalnej
Traktu Sw. Wojciecha, do ktdrej dojazd przewiduje sie poprzez mosty na Kanale
Raduni i od ulicy Starogardzkie;j.

Ulica ta stanowi¢ bedzie cigg pieszo-rowerowy bedgcy fragmentem
miedzynarodowej $ciezki rowerowej. Dopuszcza sie ruch kotowy wylgcznie dla
obstugi istniejgcej zabudowy. Cigg pieszo-rowerowy przewidziano jako
jednoprzestrzenny. Bedzie on jednocze$nie petnit funkcje drogi serwisowej dla
kanatu Raduni. Do terendw projektowanej zabudowy na gérnej krawedzi wysoczyzny
przewiduje sie dojazd z ulicy zbiorczej tzw. Mackowy - Sw. Wojciech poprzez
projektowany uktad uliczny jednostki mieszkaniowej Mackowy 1.

Rozwigzania projektu planu sg spdjne z politykg przestrzenng miasta
Gdanska, okreslong w ,Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Gdanska”, uchwalonym uchwatg Nr XLII/1289/2001 Rady
Miasta Gdariska z dnia 20.12.2001r .
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6. ANALIZA SKUTKOW  USTALEN PLANU DLA SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO | WARUNKOW ZYCIA MIESZKANCOW

Cze$¢ analityczng prognozy sporzgdzono w uktadzie tabelarycznym. Dla
poszczegdlnych terendw lub ich grup (zestawionych w oparciu o kryteria
funkcjonalne, usytuowanie w obszarze planu i sposdb lub zakres oddziatywania na
Srodowisko) utworzono 11 tabel, z ktdérych kazda zawiera numery kart terenu,
charakterystyke zagospodarowania istniejgcego, ustalenia projektu planu oraz ocene
skutkéw ich realizacji dla srodowiska. W niniejszym opracowaniu zamieszczono tylko
te ustalenia, ktére bedg miaty wplyw na srodowisko przyrodnicze. Pierwsze kolumny
tabel sktadajg sie z wierszy obejmujacych elementy srodowiska, na ktére moga mieé
wptyw ustalenia planu, nastepne zawierajg opis skutkdw tego wptywu w podziale na
pozytywne, obojetne i negatywne, dla wyrdznionych elementdéw Srodowiskowych.
Brak wypetnienia komorki tabeli oznacza brak wptywu na dany element Srodowiska

przyrodniczego.
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1. Numery terenéw: 001-63, 01163

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego

Park lesny stanowigcy cze$¢ zatoZzenia zespotu rezydencjonalnego dworu

Ferberéw
Ustalenia projektu planu

Funkcija

Lasy — park le$ny
Eunkcje wylgczone
— nie ustala sie

Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu

011-63 — cigg pieszo-rowerowy jak na rysunku planu
- §ciezki spacerowe jak na rysunku planu

- cigg widokowy przy wschodniej granicy strefy jak na rysunku

planu

Parkingi
Wyklucza sie

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

odprowadzenie wéd opadowych  — powierzchniowo
zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej
— po segregacji wywoz na sktadowisko

gospodarka odpadami

pozostate

miejskie
— nie ustala sie

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SK

POZYTYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

zachowanie utrwalenia szatg roslinng

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

na wiekszosci obszaru utrzymanie stanu
istniejgcego

OSTAB

zachowanie ciggtosci systemu




Warunki wynikajgce z ochrony srodowiska kulturowego
Zakaz zabudowy,
Warunki wynikajgce z ochrony $srodowiska przyrodniczego

e obszar potozony w Ogélnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie
(OSTAB)

e zachowanie | pielegnacja drzewostanu ze szczegblnym uwzglednieniem
starodrzewu
odtworzenie obszaréw kompozycji parkowo-ogrodowej
nawierzchnie $ciezek spacerowych i ciggu pieszo-rowerowego przepuszczalne lub
pbtprzepuszczalne
Postanowienia wynikajgce z przepisdw szczegdlnych
011-63 — pomnik przyrody — grupa drzew (dab i buk)
Inne zapisy stanowigce
001-63 — zakaz lokalizacji no$nikéw reklamowych
Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych
001-63 — zalecane Sciezki spacerowe jak na rysunku planu
— zalecany punkt widokowy jak na rysunku planu

UTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

OBOJETNE NEGATYWNE

zachowanie wiekszo$ci powierzchni w stanie
dotychczasowym, mozliwe utwardzenie
nawierzchnig przepuszczalng lub
pbtprzepuszczalng niewielkich powierzchni
pod ciggami pieszo-rowerowo-spacerowymi
i miejscami widokowymi
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WODY POWIERZCHNIOWE

utrzymanie stopnia infiltracji wod
powierzchniowych

SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

zachowanie drzewostanu i grupy drzew
stanowigcych pomnik przyrody, odtworzenie
obecnie stabo czytelnych obszaréw
kompozycji parkowo-ogrodowej

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

zachowanie poza obszarem zieleni
urzgdzonej

ZIELEN URZADZONA

uporzadkowanie, urzgdzenie zieleni
parkowo-le$nej

OGRODY DZIALKOWE, SADY, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

wzbogacenie, urzadzenie punktu
widokowego na terenie 001-63

WALORY KULTUROWE

zachowanie atrakcyjnego zespotu parku
le$nego zwigzanego z zajazdem ,Pod trzema
Swinskimi gtowami”

STAN AEROSANITARNY

korzystne oddziatywanie duzego zespotu
Zieleni

KLIMAT AKUSTYCZNY

izolujgce oddziatywanie zieleni

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

korzystne oddziatywanie duzego, zwartego
kompleksu zieleni

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

wzmochienie ekosystemu dzieki
sgsiadujgcym z parkiem zespotom zieleni
urzgdzonej i zieleni krajobrazowo-
ekologicznej

wzrost antropopresji
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2. Numery terenéw: 002-34, 003-34, 009-34

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego
Zabudowania folwarczne i zespét zajazdu ,Pod trzema Swihskimi
gtowami” nalezace do zespotu dworskiego Ferberéw, roslinnosé
ruderalna

Ustalenia projektu planu

Funkcija

Ustugi z zielenig towarzyszaca:
002-34 — — ustugi sportu, turystyki, rekreaciji
003-34 — jak wyzej, plus ustugi kultury i gastronomii
009-34 — jak 003-34 plus ustugi o$wiaty
Funkcje wytgczone
Pozostate funkcje ustugowe nie wymienione powyzej
Warunki urbanistyczne
intensywno$¢é zabudowy — 002-34
pozostate tereny — nie ustala sie
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 70%
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg — nie ustala sie
wielkosé dziatki — nie ustala sie
Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu
Nie ustala sie

Parkingi
Nie ustala sie

— zakaz zabudowy

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Przez istniejgce i projektowane sieci i stuzby ogblnomiejskie, zaopatrzenie w ciepto mozliwe
takze z niskoemisyjnych Zrédet lokalnych
Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska kulturowego
Zakaz zabudowy
Warunki wynikajace z ochrony srodowiska przyrodniczego
e (002-34, 003-34 - obszar potozony w Ogdélnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych
Biologicznie (OSTAB)
e (003-34, 009-34 — zachowanie istniejgcych zbiornikéw wodnych,
e (003-34 — zachowanie potoku M2 jako cieku otwartego
¢ maksymalne zachowanie istniejgcego drzewostanu
Zalecenia i informacje nie bedgce podstawg wydawania decyzji administracyjnych
e (002-34 —teren integralnie zwigzany z obszarem sgsiadujgcym od pétnocnej granicy
planu
. — projektowana regulacja lewego brzegu Kanatu Raduni z jego podwyzszeniem
e 003-34 —wskazana lokalizacja zieleni w formie grup drzew i krzewéw
003-34, 009-34 - zaleca sie ogrzewanie z ogblnomiejskiej sieci cieptowniczej

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

uporzadkowanie terenu
POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

utrzymanie obecnego zainwestowania
w Zwigzku z zakazem zabudowy

mozliwe niewielkie przeksztatcenia
przypowierzchniowych warstw gruntu
przy budowie sieci infrastruktury

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zachowanie wysokiego udziatu — 70%

OSTAB zachowanie ciggto$ci systemu

wzbogacenie systemu nowg szatg roslinng

zachowanie istniejgcych zbiornikow
wodnych oraz potoku M2 jako cieku
otwartego

WODY POWIERZCHNIOWE
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

zachowanie starodrzewu na terenie 009-34

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

likwidacja roslinnoéci ruderalnej

ZIELEN URZADZONA

zachowanie istniejgcego drzewostanu,
urzgdzenie zieleni na catym obszarze
strefy

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

wprowadzenie zieleni ozdobnej

likwidacja upraw sadowniczych w sasiedztwie
potoku M2

KRAJOBRAZ

wzbogacenie o nowe funkcje z duzym
udziatem zieleni

generalnie — utrzymanie stanu istniejagcego

WALORY KULTUROWE

zachowanie zespotu obiektéw
zabytkowych, zakaz wprowadzania nowej
zabudowy

STAN AEROSANITARNY

mozliwy niewielki wzrost zanieczyszczen

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

powstanie osrodkéw ustugowych
o réznorodnej funkcji, z duzym udziatem
Zieleni

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

zagrozenie powodzig
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3. Numery terenéw: 004-34

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcedo

Substandardowa zabudowa mieszkaniowa — fragment terenu zespotu

dworu Ferberéw
Ustalenia projektu planu
Funkcja

Ustugi z zielenig towarzyszaca — ustugi turystyki, sportu, rekreacji, kultury,

gastronomii
Eunkcje wylgczone

Pozostate funkcje ustugowe nie wymienione powyzej

Warunki urbanistyczne
intensywno$é zabudowy

— nie ustala sie

minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 70%

maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg

wielkosé dziatki
inne

— nie ustala sie
— minimalna 800 m?

— maksymalna powierzchnia
zabudowy-120 m?w kazdym z terenéw dopuszczonych do zabudowy

Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu

linie zabudowy
wysokosé zabudowy
formy zabudowy

— nieprzekraczalne jak na rysunku planu

— maksymalna 8 m

— nie ustala sie

inne — zastosowanie tradycyjnych materiatéw budowlanych

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Przez istniejgce i projektowane sieci i stuzby ogélnomiejskie, zaopatrzenie
w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych Zrédet lokalnych
Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska kulturowego
Dopuszcza sie wprowadzenie nowej zabudowy na zasadzie wymiany
substanciji (pod warunkiem wyburzenia istniejgcej zabudowy)
Warunki wynikajace z ochrony srodowiska przyrodniczego
e obszar potozony w Ogéblnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych
Biologicznie (OSTAB)
¢ maksymalne zachowanie istniejgcej szaty roslinnej
e lokalizacja obiektéw w spos6b umozliwiajacy sptyw powietrza dnem doliny
Zagrozenia i ograniczenia

Cze$¢ terenu w obszarze skarp i zboczy o duzym spadku, zagrozona erozjg
i ruchami masowymi ziemi
Zalecenia i informacje nie bedgce podstawg wydawania decyzji administracyjnych

e Zzaleca sie ogrzewanie z ogélnomiejskiej sieci cieptowniczej
e Zzaleca sie wykonanie szczegétowych badanh geologicznych przed
wykonaniem projektu budowlanego

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

na wiekszosci terenu zachowanie aktualnego
uksztattowania, uporzgdkowanie powierzchni

mozliwos¢ przeksztatcen przypowierzchniowych
warstw gruntu wytacznie w obszarze okre$lonym
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

zachowanie istniejgcej roslinnosci

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

zachowanie wysokiego udziatu — 70%

likwidacja powierzchni biologicznie czynnej pod
obiektami kubaturowymi i terenami pokrytymi
sztuczng nawierzchnig

OSTAB

zachowanie ciggtosci systemu

WODY POWIERZCHNIOWE

okresowe stagnowanie wod opadowych w obszarze
dna doliny
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

utworzenie ,strefy buforowej” na przedpolu
parku le$nego

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

prawdopodobiehstwo zastapienia zielenig
urzgdzong

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

ZIELEN URZADZONA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

uporzadkowanie terenu, zastgpienie
obiektéw substandardowych nowg zabudowg

WALORY KULTUROWE

ograniczenie zabudowy do $cisle
okreslonego terenu pod warunkiem wymiany
substanc;ji

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

wytaczne sgsiedztwo terendw zieleni
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4. Numer terenu: 005-53

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego

Stawy rybne — fragment zespotu dworu Ferberéw

Ustalenia projektu planu
Funkcja

Zbiorniki retencyjne przeciwpowodziowe M 2-1

Warunki urbanistyczne
- nie ustala sie

Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu

= cigg pieszo-rowerowy jak na rysunku planu
= $ciezki spacerowe jak na rysunku planu

Parkingi
Wyklucza sie

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

odprowadzenie wbd opadowych

— powierzchniowo

zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej

gospodarka odpadami

pozostate

— po segregacji wywdz na sktadowisko
miejskie
— nie ustala sie

Warunki wynikajgce z ochrony srodowiska kulturowego

zakaz wprowadzania nowej zabudowy
zachowanie historycznej linii brzegowej zbiornikéw wodnych

Warunki wynikajgce z ochrony srodowiska przyrodniczego

obszar potozony w Ogélnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie

OSTAB

zachowanie istniejgcych zbiornikéw wodnych

odtworzenie grobli i urzadzeh pietrzacych

maksymalne zachowanie drzewostanu i szaty roslinnej

nawierzchnie $ciezek spacerowych przepuszczalne lub pétprzepuszczalne

Inne zapisy stanowigce

przystosowanie zbiornikéw wodnych do funkcji zbiornikéw retencyjnych,
z zachowaniem ich historycznej linii brzegowej
zakaz lokalizacji nosnikéw reklamowych

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

obniZzenie rzednych terenu po wywiezieniu
warstwy zamulajgcej zbiorniki

mozliwe niewielkie przeksztatcenia przy
odtwarzaniu grobli i urzgdzeh pietrzgcych

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

zachowanie powierzchni, zastapienie czesci
powierzchni ziemnej - wodg powierzchniowg

OSTAB

nowe wartosci

zachowanie ciggto$ci, wzbogacenie struktury o

WODY POWIERZCHNIOWE

przywrdcenie wod powierzchniowych w obu
zbiornikach, oczyszczenie wod, retencyjna
funkcja zbiornikéw
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

maksymalne zachowanie drzewostanu i szaty
rodlinnej w obszarze tgczacym park lesny

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

maksymalne zachowanie roslinnosci
otaczajgcej zbiorniki

likwidacja trzcin i samosiewow drzew
porastajgcych dno zbiornika zachodniego
i fragmenty akwenu wschodniego

ZIELEN URZADZONA

wprowadzenie zieleni urzgdzonej

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

wzbogacenie krajobrazu o urzgdzone akweny
i odtworzone urzgdzenia hydrotechniczne

WALORY KULTUROWE

odtworzenie stawdw (z zachowaniem
historycznej linii brzegowej) stanowigcych
atrakcyjny fragment zespotu dworu Ferberéw

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

pogorszenie wytacznie w okresie prac
budowlanych zmierzajgcych do oczyszczenia
i rekonstrukcji obiektéw

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

wzbogacenie zespotu parkowo-le$nego
o historyczne akweny

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

wzrost antropopresji
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5. Numery terenéw: 01062, 01262

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego
Fragment zieleni w granicach zespotu rezydencjonalnego Ferberéw, dolina
potoku M-2, roslinno$¢ krajobrazowo-ekologiczna
Ustalenia projektu planu
Funkcja
Zielen urzgdzona, 010-62 — ciek wodny — potok M-2
Warunki urbanistyczne
010-62 — nie ustala sie

012-62:
intensywno$¢ zabudowy — maksymalna 0,05
pozostate — nie ustala sie

Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu
010-62 — nie ustala sie

012-62:
linie zabudowy — nieprzekraczalne, jak na rysunku planu
wysokos¢ zabudowy — maksymalna 6 m
formy zabudowy — nie ustala sie
- inne: — ustala sie urzadzenie dwoch punktéw widokowych
— Sciezka spacerowa z dopuszczeniem dojazdu do
obiektéw obstugujgcych uzytkownikdw, jak na
rysunku planu
— cigg widokowy jak na rysunku planu
Parkingi

010-62 — wyklucza sie
012-62 — maksymalnie 5 miejsc postojowych

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

odprowadzenie wéd opadowych  — powierzchniowo

zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej

gospodarka odpadami — po segregacji wywo6z na sktadowisko
miejskie

pozostate — nie ustala sie

Warunki wynikajgce z ochrony srodowiska przyrodniczego

obszar potozony w Ogélnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie
OSTAB

zachowanie potoku M-2 jako cieku otwartego

zachowanie istniejgcej szaty roslinnej

umochienie skarp potoku M-2 materiatem naturalnym

nawierzchnia $ciezki spacerowej przepuszczalna lub potprzepuszczalna

Zagrozenia i ograniczenia

012-62 — teren zagrozony erozjg i ruchami masowymi ziemi
Inne zapisy stanowigce

010-62 — zakaz lokalizacji no$nikéw reklamowych
012-62 — zakaz lokalizacji masztéw (m.in. stacji bazowych telefonii komérkowej)

o konstrukcji kratowej

Zalecenia i informacje nie bedgce podstawg wydawania decyzji administracyjnych

012-62 — zalecana lokalizacja punktéw widokowych jak na rysunku planu

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

pokrycie przewazajacej powierzchni zielenig
POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

utwardzenie powierzchni pod Sciezkami
spacerowymi, punktami widokowymi

i niewielkimi obiektami kubaturowymi na terenie
012-62

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ |zabezpieczenie skarp przed erozjg i ruchami
20% masowymi ziemi przez obsadzenie zielenig

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA Zachowanie na wigkszosci obszaru

zmniejszenie na terenie 012-62
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OSTAB

zachowanie ciggto$ci systemu wzbogaconego
o wody powierzchniowe

WODY POWIERZCHNIOWE

zachowanie potoku M-2 jako cieku otwartego

SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

zachowanie drzewostanu w obszarze
przygranicznym parku le$nego, utworzenie
,strefy buforowej” na przedpolu parku

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

maksymalne zachowanie zadrzewienh
i zakrzewieh petnigcych istotng role
stabilizujgcy stoki

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

zachowanie roélinno$ci otaczajgcej potok M-2

ZIELEN URZADZONA

wprowadzenie zieleni urzgdzonej

wzrost antropopresji

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

wzbogacenie o punkty widokowe, zakaz
lokalizacji no$nikéw reklamowych

mozliwa zmiana na obszarze 012-62
w granicach wyznaczonych
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
(maksymalna intensywnos$é 0,05)

WALORY KULTUROWE

zachowanie spéjnosci terenu 010-62
w granicach historycznego parku le$nego

STAN AEROSANITARNY

korzystne oddziatywanie duzego zespotu
Zieleni

KLIMAT AKUSTYCZNY

mozliwos¢ niewielkiego pogorszenia

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

pozytywny akcent krajobrazowy duzego
obszaru zieleni, powstanie ciggu widokowego
i punktéw widokowych

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

wzrost antropopresji, gtéwnie po realizaciji
zabudowy poza granicami planu (Mackowy Il1)
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6. Numer terenu: 006-31

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego

Nieuzytek porosniety roslinnoscig ruderalng Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska przyrodniczego
Ustalenia projektu planu = obszar potozony w Ogélnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie OSTAB
Funkcja = przyjmuje sie poziom hatasu w srodowisku jak dla zabudowy mieszkaniowej
Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa zawierajgca strefy 21 i 33 — ustugi = zabezpieczenie stokéw i skarp przed erozjg przez obsadzenie zielenig strefy
turystyki, gastronomii, kultury, sportu, rekreacji, handlu krawedziowej catego terenu
Funkcje wytaczone = 20% powierzchni biologicznie czynnej nalezy przeznaczy¢ pod zadrzewienia
Pozostate funkcje ustugowe nie wymienione powyzej Zagrozenia i ograniczenia
Warunki urbanistyczne Teren w sgsiedztwie skarp i duzych spadkéw zagrozonych erozjg i ruchami masowymi
intensywno$é zabudowy — maksymalna 0,5 Ziemi
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 70% Inne zapisy stanowigce
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg - 15% Zakaz lokalizacji masztéw (m. in. stacji bazowych telefonii komérkowej o konstrukgji
wielkosé dziatki — minimalna 3600 m? kratowej)
Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu Zalecenia i informacje nie bedace podstawg wydawania decyzji administracyjnych
linie zabudowy — nieprzekraczalne jak na rysunku planu e Zzalecany punkt widokowy jak na rysunku planu
wysokos¢ zabudowy — maksymalna 12 m e zalecany cigg widokowy jak na rysunku planu
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej o forma zabudowy o wysokich walorach architektonicznych, uwzgledniajaca ekspozycje
Przez istniejace i projektowane sieci i stuzby ogdlnomiejskie, zaopatrzenie terenu od strony skarpy
w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych zrédet lokalnych e zaleca sie ogrzewanie z ogélnomiejskiej sieci cieptowniczej

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE

POZYTYWNE OBOJETNE NEGATYWNE
przeciwdziatanie naruszeniu stabilnosci przeksztatcenia przypowierzchniowych warstw
POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE gruntu przez wprowadzenie gruntu na powierzchni nie przekraczajgcej 30%

nieprzekraczalnej linii zabudowy oddalonej
od skarp i obszaru o duzych spadkach

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ | obsadzenie zielenig strefy krawedziowe;]
20% catego terenu

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zachowanie wysokiego udziatu — 70%

zachowanie ciggto$ci, wzbogacenie
OSTAB systemu dzieki wprowadzeniu zadrzewien
i zieleni urzadzonej

WODY POWIERZCHNIOWE odprowadzenie wod opadowych do
kanalizacji deszczowej
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

ekspozycja na obszar parku le$nego

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

likwidacja roslinnoéci ruderalnej

ZIELEN URZADZONA

wprowadzenie na 70% powierzchni biologicznie
czynnej, w tym nasadzenie drzew (20%)

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

wyeksponowanie punktu widokowego,
utworzenie ciggu widokowego, powstanie
zabudowy o wysokich walorach
architektonicznych

WALORY KULTUROWE

STAN AEROSANITARNY

mozliwos¢ niewielkiego pogorszenia

KLIMAT AKUSTYCZNY

jow.

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

powstanie osrodka mieszkaniowo-ustugowego
w otoczeniu zieleni krajobrazowo-ekologicznej

wzrost antropopresji na teren zieleni

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ
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7. Numer terenu: 008-31

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego

Zabudowa mieszkaniowa, takze substandardowa, roslinno$é ruderalna

Ustalenia projektu planu
Funkcja

Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa zawierajgca strefy 21 i 33 — ustugi turystyki,

gastronomii, kultury, sportu, rekreacji, handlu

Funkcije wytaczone

Pozostate funkcje ustugowe nie wymienione powyzej

Warunki urbanistyczne
intensywno$é zabudowy

— maksymalna 0,5

minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 50%

maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg

wielkosé dziatki

- 25%
— minimalna 1400 mZ

Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu

wysokos$é zabudowy — maksymalna 8 m
inne — zastosowanie tradycyjnych materiatéw budowlanych
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Przez istniejgce i projektowane sieci i stuzby ogdélnomiejskie, zaopatrzenie

w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych Zrédet lokalnych

Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska kulturowego
Dopuszcza sie wprowadzenie nowej zabudowy nawigzujgcej charakterem
budynkéw do sgsiednich obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw
Warunki wynikajace z ochrony srodowiska przyrodniczego
= przyjmuje sie poziom hatasu w srodowisku jak dla zabudowy mieszkaniowej
= 25% powierzchni biologicznie czynnej nalezy przeznaczyé pod zadrzewienia
=  zabezpieczenie stokdw i skarp przed erozjg przez obsadzenie zielenig
Zagrozenia i ograniczenia
=  kolektor sanitarny ® 1,00 m
= zachodnia cze$¢ terenu w obszarze skarp i duzych spadkéw, zagrozona
erozjg i ruchami masowymi ziemi
Inne zapisy stanowigce
=  zakaz zabudowy, nasadzen zielenig wysoka i realizacji statych ogrodzen
w odlegtosci 5 m od zewnetrznej krawedzi kolektora sanitarnego ® 1,00 m
= zakaz lokalizacji nosnikéw reklamowych
Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych
=  Zzalecany rzut bryly budynku na planie prostokata lub kwadratu
= Zzalecany podziat parcelacyjny jak na rysunku planu
= zaleca sie ogrzewanie z ogélnomiejskiej sieci cieptowniczej

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

ustalenie powierzchni dziatek nie mniejszych
niz 1400 m?

dogeszczenie zabudowy w przypadku realizacji zabudowy -
przeksztatcenia przypowierzchniowych warstw
gruntu zwigzane z realizacjg zabudowy i sieci

infrastruktury

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

zabezpieczenie skarp przed erozjg i ruchami
masowymi ziemi przez obsadzenie zielenig

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

zachowanie optymalnego udziatu — 50%

likwidacja pod obiektami kubaturowymi
i terenami pokrytymi sztuczng nawierzchnig

OSTAB

WODY POWIERZCHNIOWE
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

wprowadzenie zadrzewieh w sgsiedztwie
zespotu parkowego

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

likwidacja na cze$ci terenu

ZIELEN URZADZONA

wprowadzenie zieleni w obszarze obecnej
zabudowy substandardowej, nasadzenie drzew
na 25% powierzchni biologicznie czynnej

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

zachowanie istniejgcych ogrodkéw
przydomowych

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

na czesci terenu powstanie nowej zabudowy

WALORY KULTUROWE

obowigzek dostosowania charakteru zabudowy
do sgsiednich obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkéw

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

zagrozenie powodzig
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8.  Numery terenéw: 007-64, 013-64

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego
Zielen krajobrazowo-ekologiczna, sady, dwa budynki mieszkalne,
fragment ogrodu dziatkowego

Ustalenia projektu planu

Funkcja

Zielen krajobrazowo-ekologiczna
Istniejacy sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem
Sady, ogrody przydomowe, ogrody dziatkowe na dz. nr 10/4, budynki
mieszkalne na dz. nr 8/217/16
Parkingi
007-64 — nie ustala sie
013-64 — wyklucza sie
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Nie ustala sie

Warunki wynikajace z ochrony srodowiska przyrodniczego
=  obszar potozony w Ogélnomiejskim Systemie Terendw Aktywnych Biologicznie OSTAB
= zachowanie istniejgcej szaty roslinnej
= 013-64 - nawierzchnie ciggbw pieszych przepuszczalne lub pdtprzepuszczalne
Zagrozenia i ograniczenia
e teren zagrozony erozjg i ruchami masowymi ziemi
e 013-64 — korytarz inzynieryjny dla planowanych sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej
i wodociggowej
Inne zapisy stanowigce
=  zakaz lokalizacji masztéw (m.in. stacji bazowych telefonii komérkowej) o konstrukciji
kratowej
013-64
= dopuszcza sie dojazd do budynkéw na dz. nr 8/217/16
=  zakaz nasadzenh zielenig wysokg i realizacji trwatych ogrodzen w korytarzu
inzynieryjnym dla planowanych sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej i wodociggowej,
oznaczonym na rysunku planu
Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych
013-64
= zalecana likwidacja istniejacych ogroddw dziatkowych
=  Zzalecane ciggi piesze
=  zalecane punkty widokowe jak na rysunku planu

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

utrzymanie pokrywy roslinnej stabilizujgcej

niewielkie przeksztatcenia przypowierzchniowych

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

skarpy i tereny o duzych spadkach,
zachowanie aktualnego uksztattowania strefy
krawedziowej wysoczyzny

warstw gruntu na trasie przebiegu korytarza
inzynieryjnego i ciggbéw pieszych

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

zabezpieczenie skarp przed erozjg i ruchami
masowymi ziemi

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

zachowanie na wiekszosci obszaru

mozliwo$¢ niewielkiego zmniejszenia

OSTAB

zachowanie ciggto$ci systemu, umocnienie
ekosystemu dzieki wytyczeniu w planie
duzych obszaréw zieleni

WODY POWIERZCHNIOWE

powstanie korytarza inzynieryjnego
ujmujgcego wody opadowe z obszaru
WYSOCZyzny, ograniczenie zagrozenia
powodziowego
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

utrzymanie duzego obszaru zieleni
w sgsiedztwie parku

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

powiekszenie obszaru o teren saddw i ogrodéw
dziatkowych

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

ZIELEN URZADZONA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

postulowana likwidacja fragmentu ogrodu
dziatkowego

GRUNTY ROLNE

do czasu likwidacji sadéw istnienie obok
Zieleni ekologicznej drzew i krzewow
uzytkowych

KRAJOBRAZ

utworzenie rozlegtej strefy zieleni
wyeksponowanej w krajobrazie obszaru
krawedziowego wysoczyzny, wzbogacenie

o punkty widokowe, zakaz lokalizacji nosnikéw
reklamowych

WALORY KULTUROWE

wraz ze strefami zieleni urzadzonej (010-62
i 012-62) utworzenie ,otuliny” po pétnocno-
zachodniej i potudniowej stronie parku leSnego

STAN AEROSANITARNY

korzystne oddziatywanie duzego zespotu
Zieleni

KLIMAT AKUSTYCZNY

jow.

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

rozlegta ekspozycja na obszar Zutaw,
urzgdzenie punktéw widokowych

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

mozliwa penetracja po wyznaczonych
ciggach pieszych

wzrost antropopresji
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9. Numer terenu: 014-21

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska przyrodniczego
Istniejgca luzna zabudowa jednorodzinna z ogrédkami przydomowymi, e obszar potozony w Ogélnomiejskim Systemie Terenéw Aktywnych Biologicznie
fragment sadéw, trawnik (OSTAB)
Ustalenia projektu planu e zabezpieczenie stokéw i skarp przed erozjg i ruchami masowymi ziemi przez
Funkcja obsadzenie zielenig
Zabudowa mieszkaniowa ekstensywna Zagrozenia i ograniczenia
Warunki urbanistyczne =  zachodnia cze$¢ terenu zagrozona erozjg i ruchami masowymi ziemi
intensywno$¢ zabudowy — maksymalna 0,5 =  Kkolektor sanitarny ® 1,00 m
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 70% = Korytarz inzynieryjny dla planowanych sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowe;
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg - 25% i wodociggowej
wielko$é dziatki —minimalna 600 m?  |nne zapisy stanowigce
Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu _ Zakaz zabudowy, nasadzen zielenig wysokg i realizacji trwatych ogrodzen w korytarzu
linie zabudowy — nieprzekraczailne, jak na rysunku planu inzynieryjnym dla planowanych sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej i wodociggowe;j,
wysokos$¢ zabudowy — maksymalna 12 m oznaczonym na rysunku planu
Zasady obstuqi w zakresie infrastruktury technicznej Zalecenia i informacije nie bedgce podstawa wydawania decyzji administracyjnych
Przez istniejace i projektowane sieci i stuzby ogblnomiejskie, = zalecane ciggi piesze jak na rysunku planu
zaopatrzenie w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych Zrédet lokalnych =  Zzaleca sie ogrzewanie z ogélnomiejskiej sieci cieptowniczej

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU
ELEMENTY SRODOWISKOWE

POZYTYWNE OBOJETNE NEGATYWNE
na wiekszosci obszaru utrzymanie stanu dogeszczenie zabudowy w przypadku realizacji zabudowy -
POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE istniejgcego przeksztatcenia przypowierzchniowych warstw

gruntu na powierzchni nie przekraczajgcej 30%
areatu dziatek

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ zabezpieczenie skarp przed erozjg i ruchami

20% masowymi ziemi

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zachowanie duzego udziatu — 70% ubytek pod obiektami kubaturowymi i terenami
pokrytymi sztuczng nawierzchnig

OSTAB zachowanie ciggto$ci

powstanie korytarza inzynieryjnego
WODY POWIERZCHNIOWE ujmujacego wody opadowe z obszaru
wysoczyzny, ograniczenie zagrozenia
powodziowego
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

zachowanie duzego (70%) udziatu powierzchni
biologicznie czynnej na obszarze tagczacym sie
z parkiem le$nym

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

likwidacja fragmentdw roslinnosci
ruderalnej

ZIELEN URZADZONA

wprowadzenie na niewielkich, nowych
powierzchniach

na wiekszosci obszaru utrzymanie
obecnego udziatu

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

zachowanie istniejgcych ogrodkéw
przydomowych

GRUNTY ROLNE

likwidacja fragmentu sadéw, wprowadzenie
Zieleni urzgdzonej

KRAJOBRAZ

na czesci terenu powstanie nowej
zabudowy

WALORY KULTUROWE

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

zagrozenie powodzig
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10. Numery terenéw: 015-21, 016-21

Charakterystyka zagospodarowania

Fragmenty wierzchowiny wysoczyzny: ogrody dziatkowe, nieuzytek
poro$niety roslinnoscig ruderalng

Ustalenia projektu planu

Zabudowa mieszkaniowa ekstensywna

Warunki urbanistyczne
intensywno$é zabudowy

minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 50%
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg

Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska przyrodniczego
= 015-21 — obszar potozony w Ogélnomiejskim Systemie Terendw Aktywnych
Biologicznie (OSTAB)
= 25% powierzchni biologicznie czynnej nalezy przeznaczyé pod zadrzewienia
=  zabezpieczenie stokdéw przed erozjg przez obsadzenie zielenig strefy krawedziowej
catego terenu
Zagrozenia i ograniczenia
Teren zagrozony erozjg i ruchami masowymi ziemi
Inne zapisy stanowigce
Zakaz lokalizacji masztéw (m.in. stacji bazowych telefonii komérkowej) o konstrukgiji

— maksymalna 0,5

- 35%

wielkosé dziatki — minimalna 1000 m? kratowej
Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu 015-21
linie zabudowy — nieprzekraczalne, jak na rysunku planu o ustala sie dojazd przez teren strefy do terenu 006-31

wysokos$¢ zabudowy — maksymalna 12 m .
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

w obrebie terenu nalezy zlokalizowaé przepompownie $ciekdw
Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych

Przez istniejgce i projektowane sieci i stuzby ogélnomiejskie,
zaopatrzenie w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych Zrédet lokalnych

Zaleca sie ogrzewanie z og6lnomiejskiej sieci cieptowniczej

015-21

= Zzalecany przebieg dojazdu do terenu 006-31 jak na rysunku planu

= wskazana lokalizacja zieleni w formie grup drzew i krzewéw

=  Zzalecana lokalizacja przepompowni $ciekéw jak na rysunku planu

016-21

=  Zzalecany podziat parcelacyjny oraz wewnetrzny dojazd jak na rysunku planu
= zalecany cigg pieszy jak na rysunku planu

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy
w sgsiedztwie obszaru o duzych spadkach

przeksztatcenia przypowierzchniowych warstw
gruntu zwigzane z nowym zagospodarowaniem
terenu

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

obsadzenie zielenig strefy krawedziowej catego
terenu

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

zachowanie optymalnego udziatu — 50% ubytek pod obiektami kubaturowymi i terenami

pokrytymi sztuczng nawierzchnig

OSTAB

zachowanie ciggto$ci na terenie 015-21,
wzbogacenie potencjatu biotycznego
o wprowadzone zadrzewienia

WODY POWIERZCHNIOWE

odprowadzenie wéd opadowych do kanalizacji
deszczowej
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, CENNY DRZEWOSTAN,
POMNIK PRZYRODY

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

likwidacja roslinno$ci ruderalnej

ZIELEN URZADZONA

wprowadzenie na 50% powierzchni
biologicznie czynnej, w tym nasadzenie
drzew (25%)

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

na terenie 016-21 likwidacja ogrodu dziatkowego

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

catkowita zmiana krajobrazu tej czesci
wierzchowiny wysoczyzny, dotychczas
pozbawionego zabudowy

WALORY KULTUROWE

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

urbanizacja terenéw nie zabudowanych

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

sgsiedztwo zieleni krajobrazowo-
ekologicznej, a od wschodniej strony terenu
015-21 takze zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej

67/269




11.  Numery terenéw: 017-86, 018-86

Charakterystyka zagospodarowania
Odcinek ulicy réwnolegtej do Traktu Sw. Wojciecha, droga gruntowa
w sgsiedztwie stawdw rybnych
Ustalenia projektu planu
Wydzielone ciggi pieszo-rowerowe, 018-86 — odcinek jezdni lokalnej
Traktu Sw. Wojciecha
Warunki urbanistyczne
017-86 - szerokos¢ ciggu jak na rysunku planu
018-86 - szerokos¢ ciggu jak na rysunku planu, minimalna 5 m
Parkingi
Nie ustala sie
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

odprowadzenie wéd opadowych — do kanalizacji deszczowej
zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej
gospodarka odpadami — po segregacji wywdz

na sktadowisko miejskie
pozostate — nie ustala sie

Warunki wynikajgce z ochrony $srodowiska przyrodniczego

Maksymalne zachowanie i uzupetnienie istniejgcego drzewostanu

017-86

e czes¢ obszaru potozona w Ogélnomiejskim Systemie Terendw Aktywnych Biologicznie

(OSTAB)
e nawierzchnia ciggu pétprzepuszczalna
Zagrozenia i ograniczenia
018-86 — wodocigg & 600 mm
— kolektor sanitarny & 1,20 m
Inne zapisy stanowigce

Dopuszcza sie dojazd do terenéw 002-34, 003-34, 004-34, 005-34, 008-31, 009-34, 010-62,

011-63, 014-21, 015-21
018-86

e Zzaleca sie zastosowanie nawierzchni rozbieralnej
Zalecenia i informacje nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych

017-86 — zaleca sie zastosowanie nawierzchni rozbieralnej
018-86 - projektowana regulacja lewego brzegu Kanatu Raduni z jego podwyZzszeniem

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

OBOJETNE

NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

na terenie 018-86 — utrzymanie stanu
istniejgcego z mozliwo$cig wymiany
nawierzchni na rozbieralng

utwardzenie ciggu 017-86 nawierzchnig
pbtprzepuszczalng

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

na terenie 018-86 - utrzymanie stanu
istniejgcego

na terenie 017-86 - zmniejszenie

OSTAB
systemu

na terenie 017-86 - zachowanie ciggtosci

WODY POWIERZCHNIOWE A "
kanalizacji deszczowej

odprowadzenie wéd opadowych do
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SZATA ROSLINNA

PARK LESNY, STARODRZEW, POMNIK
PRZYRODY

wzrost antropopresji na obszarze parku

ZIELEN KRAJOBRAZOWO - EKOLOGICZNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

ZIELEN URZADZONA

maksymalne zachowanie i uzupetnienie
istniejgcego drzewostanu

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

powstanie urzgdzonych wydzielonych
ciggbw pieszo-rowerowych

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

wzrost antropopresji
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7. SYNTEZA

Podsumowujgc, na obszarze objetym projektem planu wyrézniono tereny, dla

ktorych prognozuje sie nastepujgce skutki realizacji ustalen planu dla srodowiska:

Tereny potozone w OSTAB, ktére
lub  dzieki

nasadzeniom drzew, krzewdw, a na

zachowaja dodatkowym

001-63, 005-53, 007-64, 010-62, 011-63,
012-62, 013-64

zachowany potencjat biotyczny (z

mozliwoscig wzbogacenia), a na
wiekszosci z nich utrzymana ciggto$¢
OSTAB, mimo ograniczenia powierzchni

biologicznie czynnej do 70%.

cze$ci z nich — urzgdzeniu zieleni,

wzmocnig swodj wysoki  potencjat

biotyczny.

Obszary, na ktorych zostanie |002-34, 003-34, 004-34, 006-31, 009-34

014-21

Tereny, na ktorych powierzchnia
biologicznie czynna moze zostaé
ograniczona do 50%, jednak dzieki

odpowiedniemu urzadzeniu zieleni po

zakonczeniu etapu budowy,

wprowadzeniu zadrzewien w obszarze

obecnie  bezdrzewnym, a takze
umocnieniu  szatg roslinng  skarp
i stokdbw o0 duzym spadku, nastgpi

wzmocnienie potencjatu  biotycznego

i wzrost waloréw krajobrazowych.

008-31, 015-21, 016-21

Obszar, ktéry zachowa swoj niewielki
potencjat biotyczny, a ucigzliwosci ktére
na nim sie pojawig beda miaty charakter
krétkotrwaty

(dojazd pojazdéw do

przylegtych dziatek).

017-86, 018-86
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Obszar miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Lipce-skarpa
Wysoczyzny Gdanskiej jest terenem stabo zainwestowanym, o szczegdlnych
walorach przyrodniczych i krajobrazowych - gtéwnie ze wzgledu na bogatg rzezbe

i chronigcy jg szate roslinng oraz wysokich warto$ciach kulturowych — w obszarze

planu usytuowana jest zachodnia cze$¢ wpisanego do rejestru zabytkéw zespotu

rezydencjonalnego dworu Ferberéw, z cennym przyrodniczo parkiem lesnym

i zespotem stawdw rybnych. Jednocze$nie strefa krawedziowa wysoczyzny jest

terenem w najwyzszym stopniu zagrozonym niebezpieczenstwem wystgpienia

proceséw erozyjnych i osuwiskowych.

Realizacja ustalen planu w takim obszarze jest skomplikowana, a jego celem

nadrzednym musi by¢ ochrona i wzmocnienie dotychczasowych wartosci oraz

przeciwdziatanie zagrozeniom. W opracowanym planie stuzy¢ temu beda:

- ustalenia chronigce istniejgce uksztattowanie terenu oraz zachowujgce szate
roslinng (zaréwno atrakcyjny park lesny, jak rowniez rozlegte obszary zieleni
krajobrazowo-ekologicznej), petnigcg obok szeroko pojetej funkgji
przyrodniczej i krajobrazowej, takze wazng role stabilizujacg podioze,

- maksymalne ograniczenie nowego zainwestowania — w obszarze podndza
wysoczyzny dotyczy¢ ono bedzie dogeszczenia (o kilka budynkdw) istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej oraz lokalizacji - w czesci zabytkowego obszaru
dworskiego Ferberdw - ustug z duzym, 70% udziatem zieleni towarzyszacej,
z zakazem wprowadzania nowej zabudowy. Realizacja nowych obiektdéw
w obszarze objetym ochrong konserwatorskg bedzie mozliwa jedynie na scisle
okreslonych terenach dopuszczonych do zabudowy w ramach strefy 004-34,
pod warunkiem wyburzenia istniejgcych obiektdéw substandardowych,

- niewielkie zainwestowanie takze na wierzchowinie wysoczyzny - przewiduje
sie jedynie kilka dziatek w ramach zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej
oraz jedng dziatke przeznaczong pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,

- wyznaczenie $cisle okreslonych i nieprzekraczalnych linii  zabudowy
odsuwajgcych obiekty kubaturowe od stokdw oraz ustalenie duzej powierzchni
dziatek,

- wigczenie prawie catego obszaru planu, a tym samym cate] strefy
krawedziowej do Ogdlnomiejskiego Systemu Terendw Aktywnych Biologicznie
i okre$lenie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej takze na

obszarze przylegajgcym do OSTAB,
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- zabezpieczenie stokow i skarp przed erozjg przez zalecenie obsadzenia
zielenig catej strefy krawedziowej poszczegolnych terendw,

- utworzenie korytarza inzynieryjnego dla planowanej sieci kanalizacji sanitarnej
deszczowe] | wodociggowej, obstugujgcego obszar wierzchowiny poza
granicami planu, przeciwdziatajgcego niekontrolowanemu odprowadzeniu wod
i $ciekdw w strefie krawedziowej, szczegdlnie niebezpiecznemu w przypadku
odprowadzenia do gruntu.

Wykorzystanie wysokich waloréw krajobrazowych obszaru strefy krawedziowej

oraz jej rozlegta ekspozycje na obszar Zutaw umozliwig wyznaczone ciggi

I punkty widokowe, a penetracje terenu - ustalone i zalecane ciggi piesze, pieszo-

rowerowe i sciezki spacerowe.

Wozrost atrakcyjnosci terenu zapewni odtworzenie ukiadu stawow rybnych

w granicach historycznej linii brzegowej (wraz z groblami i urzgdzeniami

pietrzacymi), ktére bedg petnity funkcje zbiornikdw retencyjnych oraz zachowanie

potoku M-2 jako cieku odkrytego, otoczonego zielenig urzgdzona.

Mimo powyzszych ustalenn $rodowisko przyrodnicze, gtdwnie w obszarze

dotychczas nie zabudowanym podlegaé bedzie pewnym przeksztatceniom. Beda

one dotyczyty zmian przypowierzchniowych warstw gruntu wynikajgcych

z posadowienia obiektdw i realizacji sieci infrastruktury, zmniejszenia powierzchni

biologicznie czynnej, likwidacji ogroddéw dziatkowych, oraz zwiekszenia

antropopresiji, takze z terenéw poza planem.

Projekt planu realizuje wnioski wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego.
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1. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Zgodnie z art. 10 ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym 2z dnia
7 lipca 1994 r. (Dz. U. nr 89, poz. 415, z pdzniejszymi zmianami) do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dotgcza sie prognoze skutkdw wplywu
ustalen planu na $rodowisko przyrodnicze. Jest to réwniez wykonanie obowigzku jaki
naktada art. 41 pkt. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. Nr62, poz.627). Akt ten zmienit takze stosowang dotychczas nazwe
prognozy na ,prognoze oddziatywania na srodowisko projektu planu”.

Podstawowym celem prognozy jest okreslenie, analiza i ocena skutkdw, ktdre
mogg wynikngé z projektowanego przeznaczenia terenu dla wszystkich
komponentdw Srodowiska i zdrowia ludzi oraz przedstawienie rozwigzan
eliminujgcych lub ograniczajacych jego (ewentualnie) negatywny wplyw na
Srodowisko. Zakres prognozy okreslony jest przez Rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 14 listopada 2002 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw, jakim
powinna odpowiada¢ prognoza oddziatywania na srodowisko dotyczaca projektow
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 197, poz. 1667).

Fakt opracowania odrebnego rozporzgdzenia okreslajgcego ksztalt prognoz
oddziatywania na S$rodowisko opracowywanych wraz z projektami miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego wskazuje na wyjgtkowe miejsce tych
prognoz w catym systemie ocen oddziatywania na $rodowisko okreslonym ustawag
Prawo ochrony $rodowiska. Prognozy te sg bowiem dokumentami opracowywanymi
w ramach szczegdlnego rodzaju projektowania jakim jest planowanie
zagospodarowania przestrzennego, prowadzgce do ustanawiania lub zmiany prawa
lokalnego, okreslajgcego zasady korzystania z przestrzeni na obszarze objetym
planem. Jako akt prawa miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego petni
funkcje regulacyjng, ustanawiajgc przeznaczenie terendow na okreslone cele
i ustalajgc zasady ich zagospodarowania, godzac jednoczesnie interes publiczny
z punktu widzenia samorzgdu lokalnego i interesy indywidualne mieszkancow.
Dlatego zapisy planu sg przede wszystkim odzwierciedleniem pozgdanego stanu
docelowego, wynikajgcego z uwzglednienia wielu réznych przestanek i intereséw.
Ustalenia planu muszg umozliwiaé zaréwno spetnienie wymagan ochrony zasobdéw

i funkcjonowania srodowiska, jak i m.in. prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
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i zaspokojenie potrzeb spotecznych, muszg by¢ one takze zaakceptowane przez
spotecznos$é lokalng (wytozenie planu do publicznego wgladu).

Realizacja wielu uchwalonych planéw zagospodarowania przestrzennego
odbywa sie czgstkowo (np. w kolejnosci, w jakiej poszczegdini wiasciciele terenu
dzielg lub zbywajg swoje nieruchomosci), w dtugim okresie czasu (plan jest wazny
przecietnie przez 10-15 lat), przez wiele niezaleznych od siebie podmiotéw
(fizycznych i prawnych wtascicieli i wtadajgcych terenami), co utrudnia kontrole
osigganych efektow. Niemal zaden plan zagospodarowania przestrzennego nie
zostat zrealizowany w petni, a sformutowanie ustalen planu nie jest rébwnoznaczne
z posiadaniem $rodkdéw na jego realizacje.

Plan zagospodarowania przestrzennego nie przesgdza o ostatecznym
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu — jest to jedynie najbardziej ogdlne
i ramowe ustalenie wykorzystania dostepnej przestrzeni. Poniewaz realizacja jego
ustalen uwarunkowana jest przez wyzej wspomniane okolicznosci nie pozostajace
w gestii planowania przestrzennego, moze sie ona odbywa¢ w sposob mniegj lub
bardziej korzystny dla Srodowiska. Zatem realizacja planu zagospodarowania
przestrzennego jest warunkiem koniecznym, lecz niedostatecznym dla zapewnienia
ochrony i wtasciwego wykorzystania $rodowiska, a osiggniecie tego celu bedzie
skuteczne jedynie przy petnej koordynacji wysitku wszystkich uczestnikow kolejnych
proceséw decyzyjnych

Ze wskazane] wyze] funkcji planu zagospodarowania przestrzennego
i sposobu jego realizacji wynika, ze ocena jego wplywu i zmian $rodowiska
spowodowanych jego ustaleniami jest zadaniem obarczonym wysokim stopniem
niepewnosci, a zakres i sita zmian moze nie byC zalezna bezposrednio od propozyciji
planu. Ciggle nie sag takze rozpoznane do korica konsekwencje dziatalnosci
cztowieka w $rodowisku. Prognoza wptywu ustalen planu na srodowisko z samej
sSwojej istoty zawiera  wiec  oceny  hipotetyczne, oparte  bardzigj
na prawdopodobienstwie i zasadach logicznego wnioskowania niz konkretnych
wyliczeniach dla realizowanych w przyszto$ci zamierzen. Prognoza, analizujgc skutki
najsilniej obcigzajgce srodowisko (takze sytuacje awaryjne), petni role informacyjnag
i ostrzegawczg w stosunku do pozniejszych etapdw projektowania inwestyciji,
wskazujgc jakie problemy z zakresu ochrony $rodowiska muszg by¢ w ich trakcie
brane pod uwage i rozwigzywane, a takze czym moze grozi¢ brak odpowiednich
rozwigzan. Na etapie projektu planu sygnalizuje sie dopiero mozliwos$¢ wystgpienia
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zagrozen w przysztosci, ale mogg one nie wystgpi¢ lub mieé inny (tagodniejszy)
charakter, o ile podejmie sie odpowiednie dziatania zapobiegawcze na dalszych
etapach projektowania dopuszczonych przedsiewzieé. Prognoza moze tez wskazaé
preferowane z punktu widzenia ochrony srodowiska sposoby realizacji planu oraz
dziatania, ktérych nie mozna zawrze¢ w ustaleniach planu ze wzgledu na jego
specyfike prawna.

Kazda prognoza jest zawsze tylko prawdopodobna, a nigdy pewna, dlatego
prognoza oddziatywania na $rodowisko projektu planu zagospodarowania
przestrzennego nie jest integralng czescig planu i nie podlega uchwalaniu. Tresci
zawarte w prognozie nie moga stanowi¢ podstawy dla odmowy uzgodnienia planu
ani negatywnej opinii dla planu. Zgodnie z art. 43 Prawa ochrony $rodowiska
opiniowaniu przez organ ochrony srodowiska podlega projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Srodowiska wraz z prognozg (a nie sama
prognoza), a zasady wnoszenia uwag i wnioskdw oraz opiniowania projektow
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego okreslajg przepisy ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy zawarte w art. 18 tej ustawy Swiadczg
o tym, ze prognoza sporzgdzana jest przede wszystkim na potrzeby spotecznosci

lokalnej i powinna stuzy¢ takze podnoszeniu jej $wiadomosci ekologiczne;.

Niniejszg prognoze oddziatywania projektu planu na $rodowisko sporzgdzono
dla potrzeb miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Mackowy rejon
ulicy Starogardzkiej (nr 1911). Opracowanie sktada sie z:

a) czesci opisowej,

b) czesci graficzne;.

CzeSC opisowa prognozy zawiera charakterystyke struktury i stanu
antropizacji $rodowiska, przedstawienie istotnych z punktu widzenia $rodowiska
ustalen planu (dostowne brzmienie ustalen nie zawsze jest cytowane) oraz ocene
oddziatywania projektu planu na to srodowisko. Praca zakonczona jest syntezg,
uwzgledniajgcg wnioski dotyczace realizacji planu.

W ocenie oddziatywania projektu planu na srodowisko uwzgledniono:

e oddziatywanie ustalen projektu planu na obszar planu i tereny sgsiednie,

e wpltyw projektu planu na poszczegolne elementy srodowiska,

e oddziatywanie projektu planu na standardy jakosci Srodowiska i warunki

zycia mieszkancow.
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Czesc¢ graficzna prognozy zawiera:

mape pod tytutem ,Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu”
w skali 1:2000, stanowigcg integralng cze$¢ opracowania,

dokumentacje fotograficzna.

Prognoza uwzglednia informacje zawarte w nastepujgcych materiatach:

projekt w/w planu zagospodarowania przestrzennego,

opracowanie ekofizjograficzne,

Ocena stanu $rodowiska w gminie Gdansk 2001 — Prezydent Miasta
Gdanska 2001 r.,

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony sSrodowiska (Dz. U.
Nr 62, poz. 627 z dnia 20 czerwca 2001 r.),

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych
i LeSnictwa z dnia 28 kwietnia 1998 r. w sprawie dopuszczalnych
stezen zanieczyszczen w powietrzu atmosferycznym (Dz. U. Nr 55,
poz. 355),

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych
i LeSnictwa z dnia 13 maja 1998 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w Srodowisku (Dz. U. Nr 66, poz. 436),

Mapa terenow spokojnych gminy Gdansk, Laboratorium pomiarowo -
badawcze STANDARD, 2000 r.,

Raport o stanie miasta Gdanska- rok 1999, Zarzgd Miasta Gdanska,
Gdansk 2000 .,

Program zréwnowazonego rozwoju w aspekcie ochrony srodowiska Gminy
— Miasta Gdanska,

Prace problemowe Srodowiska geograficznego miasta Gdanska, -
,Geoprojekt” Gdansk, 1971 r.
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2. STAN SRODOWISKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

2.1. Polozenie i uzytkowanie terenu

Obszar planu o powierzchni 59,35 ha potozony jest w potudniowej czesci
Gdanska, w strefie krawedziowe] Wysoczyzny Gdanskiej. Granice planu wyznaczaja:
ulica Starogardzka, droga przebiegajaca na potudnie od ul. Bartniczej, zasieg
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Lipce - skarpa Wysoczyzny
Gdanskiej oraz Kanat Raduni.

Teren opracowania jest obszarem miasta stabo zainwestowanym: na
wierzchowinie wysoczyzny usytuowana jest jedynie Spotdzielnia Mleczarska
,Mackowy” oraz przylegajacy od wschodu zespdt ogroddéw dziatkowych. U podndza
wysoczyzny, przy ul. Nowiny zlokalizowana jest luzna zabudowa mieszkaniowa oraz
klub jezdziecki ze stadning koni. Przy ul. Starogardzkiej, oprocz kilku budynkow
jednorodzinnych, znajduje sie baza Przedsiebiorstwa Robd6t Sanitarno-
Porzadkowych, a po stronie pdétnocnej fragment zespotu pawilondédw ustugowych.
Pozostaty teren, z wyjatkiem kilku poletek gruntdéw ornych i tak jest nieuzytkiem,
w obszarze duzych spadkdéw poro$nietym utrwalajgcg zbocza roslinnoscig naturalng,

spetniajgcg charakter ekologiczno-krajobrazowy.

2.2. Rzezba terenu

Teren opracowania znajduje sie w strefie krawedziowe] Wysoczyzny
Gdanskiej, w poblizu jej styku z réwning deltowg Wisty. Jest to obszar licznych,
gtebokich rozciec erozyjnych w rejonie skarpy wysoczyzny oraz stabo urozmaiconej,
lekko falistej wierzchowiny, w czesci przylegajacej do zachodniego odcinka ulicy
Starogardzkiej. Spadki terenu w rejonie skarpy wysoczyzny dochodzg do 40%, na
wierzchowinie nie przekraczajg 12%.

Charakterystyczne sa duze wysokosci wzgledne pomiedzy waskim pasem
tarasu plejstocenskiego u podndza wysoczyzny, o rzednych okoto 8 m n.p.m. (teren
wzdtuz kanalu Raduni), a skarpami lezacymi w bezposrednim sasiedztwie,
wznoszacymi sie do 40,0 m n.p.m., przy czym obszarem najwyzej potozonym jest
fragment wierzchowiny przylegajacy od potudnia i wschodu do Spétdzielni
Mleczarskiej ,Mackowy”, wznoszagcy sie do poziomu prawie 60,0 m n.p.m

Obok najbardziej rozwinietej formy dolinnej wykorzystanej przez potok
Mackowy, skarpe wysoczyzny rozcinajg liczne mniejsze dolinki majgce uj$cie po
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zachodniegj stronie kanatu Raduni. W niektérych miejscach, na zboczach dolin mozna

zauwazy¢ slady proceséw osuwiskowych.

2.3. Budowa geologiczna

Na wiekszosci obszaru, pod warstwg gleby zalegajg osady bezposrednie;
akumulacji lodowca: gliny, gliny piaszczyste i piaski gliniaste, w ktérych zawartosc
frakcji itowej przekracza 5%.

Dna dolin erozyjnych wypetniaja piaski przewaznie drobnoziarniste
0 migzszosci przekraczajgcej 4,5 m, lokalnie z wktadkami lub przewarstwieniami
utwordw stabonosnych — mutdw, namutdw organicznych i torfow. Migzszos¢ wkiadek
nie przekracza 0,30 m.

Ujsciowy odcinek doliny potoku Mackowy, wg materiatdw geologicznych
odchylajgcy sie w kierunku potudniowym od aktualnego przebiegu cieku, zbudowany
jest z wyzej wymienionych utworéw stabonosnych o migzszosci od 2-4 m,
zalegajgcych na piaskach stozkdéw naptywowych.

Utwory stozkdéw naptywowych: piaski przewaznie drobno i $rednioziarniste
0 migzszosci ponad 4,5 m z lokalng domieszkg utwordéw o grubszej frakcji budujg

waski pas tarasu plejstocenskiego uksztattowanego u podndéza wysoczyzny.

2.4. Wody podziemne

Na przewazajgcym obszarze planu  wystepujg utwory  spoiste
trudnoprzepuszczalne, w ktdérych na ogdt do giebokosci wiekszej niz 4,5 m nie
stwierdzono obecnosci wody gruntowej. Jednak w rejonie zboczy dolinnych
w potudniowej czesci obszaru planu, na gtebokosci od 2,0 do 4,0 m moga wystapic
sgczenia z przewarstwien piaszczystych.

W obszarze dna doliny potoku Macékowy poziom wody gruntowej
ustabilizowany jest na glebokosci 1,0 —2, 0 m.

W piaszczystych utworach tarasu plejstocenskiego u podndza wysoczyzny
(rejon Traktu Sw. Wojciecha i ul. Nowiny), woda gruntowa zalega na gtebokosci

przekraczajgcej 4,0 m.
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2.5. Wody powierzchniowe

Opracowywany obszar potozony jest w zlewni Kanatu Raduni, ktorej
podporzgdkowane sg zlewnie czgstkowe. Wybudowanie kanatu spowodowato
odciecie sptywajgcych z wysoczyzny licznych, statych i okresowych ciekéw od
gtéwnego odbiornika wod jakim wczeéniej byta Réwnina Deltowa Wisty. Obecnie role
odbiornika wod opadowych i ciekéw statych z potudniowego fragmentu wysoczyzny
pemni Kanat Raduni, ktory w przypadku zwickszonego doptywu tych wod, ze wzgledu
na swg ograniczong pojemno$¢ i niewielki spadek, reaguje gwattownym,
stwarzajgcym zagrozenie przyborem wod w korycie.

Pdinocna i zachodnia czes¢ opracowywanego obszaru przylegajgca do
ul. Starogardzkiej znajduje sie w zlewni potoku Mackowy. Catkowita diugosé potoku,
ktérego ujSciowy odcinek ptynie po pdtnocnej stronie tej ulicy i ma charakter
przydroznego rowu, wynosi 3167 m. Od zrédliska w rejonie Borkowa ciek ptynie
przez tereny rolne, petnigc role kanatu melioracyjnego, do ktérego odprowadzane sg
wody drenazowe. Znaczny spadek cieku i brak umocnienn powodujg erozje koryta
I ruch rumowiska odktadajgcego sie w kanale Raduni.

Ciekiem odwadniajgcym potudniowg czes¢ obszaru jest ptyngcy poza jego
granicami potok M2 o dtugosci 1579 m.

Wschodni fragment terenu odwadniany jest bezposrednio przez kanat Raduni.
Pozbawiony on jest cieku statego, jednak liczne czesciowo wypetnione woda
wyztobienia na powierzchni zboczy $wiadczag o wystepowaniu ciekdw okresowych.

Zalegajgce w podtozu wierzchowiny wysoczyzny grunty stabo przepuszczalne
umozliwiajg stagnacje wéd opadowych na powierzchni terenu zardwno w formie
niewielkich zbiornikdbw wodnych, jak rowniez w postaci nasgczonej warstwy
powierzchniowej, a takze zwiekszajg objeto$¢ sptywu powierzchniowego. Zjawisko to
na dos¢ duzym obszarze wystepuje na potudniowy-wschdéd od Spotdzielni

Mleczarskiej ,Mackowy”.

2.6. Warunki klimatyczne

Na obszarze opracowania panujg warunki klimatyczne charakterystyczne
dla wierzchowiny Wysoczyzny Gdanskiej i jej strefy krawedziowe;:
- najnizsza Srednia roczna temperatura powietrza, a takze najnizsze
temperatury minimalne i najwieksza liczba dni mroznych i bardzo
mroznych,
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- warunki sprzyjajgce powstawaniu w dolinach inwersji termicznych,

- mata liczba dni pogodnych,

- wysoka wilgotno$¢ powietrza i znaczna liczba dni z mgtg, szczegdlnie
w dnach dolin,

- duza predkos$¢ wiatru (na powierzchni wierzchowiny), z przewagg
wiatréw z kierunku potudniowo-zachodniego, w nieco mnigjszym
stopniu z zachodniego,

- uprzywilejowane warunki termiczne w rejonie zboczy 0 ekspozyci

potudniowe;.

2.7. Warunki glebowe

Na obszarze wierzchowiny wysoczyzny przewazajg gleby gliniaste
wytworzone gtownie z utwordw zwatowych. Sg to piaski gliniaste mocne, ptytkie
i Sredniogtebokie na podiozu gliny lekkiej, lokalnie wystepuje znaczna domieszka
frakcji pytowej. Poziom préchniczny jest prawidtowy, stosunki wodne wiasciwe,
odczyn gleb lekko kwasny i obojetny. Pod wzgledem bonitacyjnym stanowig one
najczesciej uzytki rolne klasy IVa i IVb gruntdéw ornych.

Stozek naptywowy u podndza wysoczyzny (wzdtuz kanatu Raduni) oraz pas
terenu w rejonie ul. Starogardzkiej pokrywajg gleby gliniaste mocne, o prawidtowo
wyksztatconym poziomie préchnicznym i wiasciwych stosunkach wodnych, zaliczone
na ogot do klas Il gruntéw ornych.

Obecnie przewazajacy areat gruntdéw nie jest uzytkowany rolniczo.

2.8. Szata roslinna

Na obszarze planu najbardziej cennym zespotem zieleni jest zajmujgca duza
powierzchnie roslinnos¢ oznaczona na mapie jako zielen ekologiczno-krajobrazowa.
Porasta ona tereny o skomplikowanej rzezbie, gtdwnie strefe krawedziowg
wysoczyzny oraz obszar zbocza doliny wzdtuz potudniowe] granicy planu.
Roslinno$¢ ta, utrwalajgca narazone na erozje obszary o duzych spadkach,
stwarzajgca dogodne warunki siedliskowe dla fauny ziemnej (na podmoktosciach
takze ziemnowodnej), petnigca doniostg funkcje krajobrazowg oraz wzbogacajgca
w materie organiczng gleby poddane denudacji, spetnia przypisang jej funkcje.

Tworzg ja, oprécz roslinnosci murawowej, ruderalnej i licznych odmian ziét rozlegte
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czesto zespoly krzewdw glogu, dzikiej rézy, wierzby i Kklonu z pojedynczymi

drzewami, znajdujgce sie na ogoét w bardzo dobrej kondycji zdrowotne;.

W narozniku ulic Starogardzkiej i Bartniczej, u podndza skarpy znajduje sie

skupisko rokitnika zwyczajnego, ktory jest gatunkiem chronionym.

Poza tym na obszarze planu wystepujg nieliczne skupiska drzew:

drzewa wierzby, klonu, lipy i topoli tworzg szpaler wzdtuz kanatu Raduni,
miode nasadzenia drzew lisciastych wraz z dekoracyjnymi krzewami
i odpowiednio pielegnowanymi trawnikami ksztattujg zielen ozdobng na
terenie Spotdzielni Mleczarskiej ,Mackowy”,

zabudowie mieszkaniowej przy ul. Nowiny towarzyszg ogrédki
przydomowe, z drzewami i krzewami, gtdwnie owocowymi,

na wschod od Spotdzielni Mleczarskiej ,Mackowy” znajduje sie kompleks
ogroddw dziatkowych,

obszar skarpy przy ul. Starogardzkiej porasta niezbyt duzy sad.

Niewielki areat gruntdw jest jeszcze uprawiany rolniczo.

2.9. Powiazania przyrodnicze obszaru opracowania i stan jego ochrony

prawnej

Duza czes¢é obszaru planu, z wyjgtkiem najmniej atrakcyjnej przyrodniczo

partii wierzchowinowej zostata wtgczona do Ogdlnomiejskiego Systemu Terendw

Aktywnych Biologicznie OSTAB. W granicach planu system zapewnia powigzanie

przyrodnicze potudniowego obszaru strefy krawedziowej wysoczyzny z doling Potoku

Orunskiego, a poprzez ciggi taczgce takze z korytarzem ekologicznym Mottawy

i Starej Raduni.

Lokalna polityka ochronna dla terenbw OSTAB zostata ustalona przez

yotudium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gdanska”

I przewiduje m.in.:

e wykluczenie lokalizowania w obrebie Systemu funkcji o silnym oddziatywaniu

na $rodowisko, w tym intensywnej zabudowy mieszkaniowej,

e zachowanie (w miare mozliwosci) obecnego uzytkowania terendw, zgodnie

z petnionymi przez System funkcjami ekologicznymi, jak np. lasy, zieleh miejska

o charakterze publicznym, wody otwarte, wybrane fragmenty ogroddw

dziatkowych, tereny ustug: nauki, oSwiaty, kultury, zdrowia, rekreacji — z duzg
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Z przedstawionych danych wynika, ze na obszarze planu nie wystepowaty
przekroczenia dopuszczalnych norm opadu pytu i ofowiu. Najwyzszy opad pytu,
zanotowany w r. 2001 nie przekraczat 31,5% obowigzujgcej normy, opad otowiu,
mimo wykazanego w roku 2001 lekkiego wzrostu miescit sie w 17% dopuszczalnych
wartos$ci.

Na opracowywanym obszarze najwiekszym emitorem zanieczyszczen
powietrza, nie oddziatujgcym jednak bezposrednio na teren przylegty jest komin
kottowni Spotdzielni Mleczarskiej ,Mackowy”. Jest to kottownia weglowa wyposazona
w 3 kotty parowe, kazdy o mocy 6,38 MW, przy czym jeden z tych kottow stanowi
rezerwe.

Ponizej, za opracowaniami ,0Ocena stanu $rodowiska w gminie Gdarnsk”
w poszczegolnych latach, podaje sie dane dotyczgce obliczeniowej emisji z tego

zaktadu, w Mg/rok:

1997 1998 1999 2000 2001
- 802 - 130,10 97,87 65,00 b.d. 60,00
- NO2 - 34,80 31,24 23,00 21,30 22,00
- CO - 183,70 85,48 52,00 56,80 42,00
- pyly - 53,60 b.d. 53,00 42,19 42,00

Wydana przez Wydziat Ochrony Srodowiska UM w dniu 10 grudnia 1999 r.
decyzja o dopuszczalne] emisji ustala stezenie w gazach odlotowych nie
przekraczajgce norm ustalonych do 2005 r. oraz zobowigzuje zaktad do ograniczenia
emisji pytéw i tlenku wegla. Najbardziej optymalnym rozwigzaniem likwidujgcym
emisje i umozliwiajgcym rozbidrke szpecagcego krajobraz komina bytoby podtaczenie
zaktadu do ogdlnomiejskiej sieci cieptowniczej, obecnie doprowadzonej tylko do

Oruni Gornej.

3.2. Zagrozenie klimatu akustycznego

W ramach opracowania p.t. ,Mapa terendw spokojnych gminy Gdansk”
wykonano pomiary dobowego natezenia ruchu przy ul. Starogardzkiej, na odcinku od
Traktu Sw. Wojciecha do granic miasta. Wykazujg one, iz catkowita ilos¢
samochoddw na tym odcinku ulicy wynosi od 2800 do 3120 pojazddéw, w tym
transport ciezki stanowi 20%, a predkos¢ pojazddéw wynosi 50 km/godz. Wg wartosci
rbwnowaznego poziomu dzwieku A w decybelach, poziom hatasu drogowego

emitowanego przez te ulice w porze dziennej wynosi okoto 65 dB.
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Wzdiluz obszaru planu, na prawie catej dtugosci ulica ta od strony potudniowej
otoczona jest wysokg skarpg, a wiec jej oddziatywanie obejmuje tylko waski pas
terenu. Jedynie potozony na obszarze ptaskim, 160-metrowy zachodni odcinek tej
ulicy ma wiekszy wplyw na przylegty teren, jednak juz w odlegtosci okoto 80 m od
krawedzi jezdni natezenie hatasu spada do poziomu 55 dB(A), bedacego
wyznacznikiem terendw spokojnych.

Oddziatywanie znajdujgcego sie poza wschodnig granicg planu Traktu
Sw. Wojciecha, ze wzgledu na jego oddalenie (za ul. Nowiny i kanatem Raduni) oraz
usytuowanie w wykopie stanowigcym naturalng bariere akustyczng i izolujgcym te

ulice od opracowywanego obszaru takze optycznie, jest niewielkie.
4. OCENA STANU | FUNKCJONOWANIA SRODOWISKA

Na opracowywanym obszarze, dzieki silnie urozmaiconej rzezbie strefy
krawedziowe] wysoczyzny, uniemozliwiajgcej] w rejonie bardzo duzych (40%)
spadkow nie tylko wprowadzenie zainwestowania, ale nawet penetracje terenu,
zachowaly sie liczne zbiorowiska roslinne nawigzujgce do naturalnych. Wykazujg
one zgodnos$¢ z cechami i uwarunkowaniami przyrodniczymi, ciggle duzg odpornosc
na degradacje i zdolnos¢ do regeneracji. Umozliwiajg takze zachowanie powigzan
ekologicznych  Ogdlnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie
(OSTAB). Rdéznorodno$¢ biologiczng na obszarze planu, oprocz wspomnianych,
najbardziej cennych zbiorowisk naturalnych tworzg: niewielkie juz obszary gruntow
rolnych, roslinnos¢ segetalna, a takze zielen ozdobna, ogrody dziatkowe, ogrddki
przydomowe i roslinno$¢ ruderalna. Niezaprzeczalnym atutem obszaru, szczegdinie
jego strefy przykrawedziowej sg walory krajobrazowe, dotychczas jeszcze stabo
doceniane.

Zmiany jakie zachodzg obecnie w Srodowisku, poza lokalizacjg obiektu
Spotdzielni Mleczarskiej ,Mackowy” sg niewielkie i dotycza gtéwnie luznej zabudowy
mieszkaniowej w rejonie ulic Nowiny i sporadycznie, ul. Starogardzkiej. Przy obecnej,
niskiej intensywnosci zabudowy, nie powodujg one niepozgdanych przeksztatcen
i degradacji sSrodowiska.

Stan Srodowiska, przy obecnym, poza obszarem Spétdzielni Mleczarskiej
,Mackowy”, niewielkim zainwestowaniu i matym procesie przeksztatcen ocenia sie

jako dobry.
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5. CHARAKTERYSTYKA USTALEN PLANU

Celem opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
Mackowy rejon ulicy Starogardzkiej jest wyznaczenie stref funkcyjnych i okreslenie
warunkéw zabudowy i zagospodarowania na tym terenie, a takze ochrona walorow
przyrodniczo-krajobrazowych fragmentu skarpy Wysoczyzny Gdanskiej oraz
wyznaczenie terendw pod Sciezki rowerowe, ciggi piesze i spacerowe, terendw
rekreacyjnych i punktéw widokowych. Ponadlokalnym celem publicznym jest
zachowanie rezerwy terenowej pod GPZ wraz z fragmentem linii 110 kV Mackowy-
Btonia.

Ponadto obszar planu zostat ujety w ,Studium rehabilitacji obszaru Oruni,
Lipiec i Sw. Wojciecha w Gdansku’ jako wymagajacy dziatan prowadzacych do
naprawienia szkdd wyrzgdzonych powodzig oraz zmierzajgcych do poprawienia
jakosci zycia mieszkancow podndza skarpy. Whioski do planu ztozyli takze

witasciciele prywatni.

Projekt planu ustala dla przedmiotowego terenu 35 stref funkcyjnych
I drogowych.
Przeznaczenie terenu w poszczegdlnych strefach jest nastepujace:
21 zabudowa mieszkaniowa ekstensywna: domy wolno stojgce jedno- lub
dwumieszkaniowe na jednej dziatce,
22 zabudowa mieszkaniowa ekstensywna — domy mieszkalne do 4 mieszkan
dostepnych z jednegj klatki schodowej,
23 zabudowa mieszkaniowa — wszystkie formy.
W terenach mieszkaniowych dopuszcza sie:
1) ustugi spetniajgce réwnoczesnie ponizsze warunki:
a) brak kolizji z funkcjg mieszkaniowa,
b) mieszczace sie w lokalach uzytkowych do 100 m?2 powierzchni
uzytkowej,
c) dysponujgce odrebnym wejsciem z zewnatrz Ilub wejSciem
z zewnatrz wspdolnym z najwyzej jednym mieszkaniem.
2) wybrane budynki zamieszkania zbiorowego, niekolizyjne z funkcjg
mieszkaniowa, np.. schronisko socjalne, internat, dom studencki, dom

rencistow, dom zakonny, dom dziecka, z wytgczeniem obiektow hotelarskich.
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3)
w

zielen z zakresu strefy 64.

terenach mieszkaniowych wyklucza sie stacje przekaznikowe telefonii

komérkowej.

31 zabudowa mieszkaniowo-ustugowa zawierajgca wybrane strefy mieszkaniowe:

21, 22 lub 23 i ustugowe: 33 lub 34. Plan nie ustala proporcji miedzy funkcjg

mieszkaniowg a ustugowa.

33 ustugi, z wytaczeniem:

1)

rzemiosta produkcyjnego,

2) stacji paliw,

3) warsztatow samochodowych blacharskich i lakierniczych,

4)

stacji obstugi samochododw ciezarowych i autobusow.

Dopuszcza sie:

parkingi i garaze dla samochoddw osobowych,
salony samochodowe (z serwisem),

mate hurtownie do 2000 m? powierzchni,
budynki zamieszkania zbiorowego,

mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza,

34 ustugi z zielenig towarzyszacg zawierajgca strefe 33 i — na co najmniej 70%

powierzchni dziatki — strefe 62.

W terenach ustugowych i mieszkaniowo-ustugowych dopuszcza sie zielen z zakresu
strefy 64.

41 strefa produkcyjno-ustugowa. Wszelka dziatalno$¢ gospodarcza produkcyjno-

ustugowa z wytaczeniem:

1)

przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢c na  Srodowisko,
wymagajgcych obligatoryjnie sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
Srodowisko, w Swietle przepisdw dotyczacych ochrony srodowiska,
obiektow stwarzajgcych zagrozenia dla srodowiska, zycia lub zdrowia ludzi
choéby w przypadku awarii,
przedsiewzie¢ wymagajacych sktadowania materiatow sypkich pod gotym
niebem,
obiektow emitujgcych odory,
szpitali i domow opieki spoteczngj,
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6) budynkéw zwigzanych ze statym Ilub wielogodzinnym pobytem dzieci i

miodziezy.

Dopuszcza sie mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dziatalnoscig

gospodarcza.

53

62

64

urzgdzenia zrodiowe i sieciowe infrastruktury technicznej (poza transportem)
i gospodarki komunalnej, np.: elektrocieptownie, gtdwne punkty zasilania
elektroenergetycznego, stacje redukcyjne gazu wysokiego cisnienia, ujecia
wody, zbiorniki wodociggowe, pompownie wodociggowe, oczyszczalnie
$ciekow, przepompownie Sciekow, przepompownie melioracyjne, sktadowiska
odpaddw, Kkorytarze infrastruktury technicznej, zajezdnie tramwajowe
i autobusowe, wolno stojgce stacje przekaznikowe i nadawcze wykorzystujgce
fale elektromagnetyczne, schroniska dla zwierzat, cmentarze, grzebowiska
zwierzat, zbiorniki retencyjne przeciwpowodziowe, waty i inne urzgdzenia
przeciwpowodziowe.

W terenach w/w funkcji publicznych dopuszcza sie zieleh z zakresu strefy 64.

zielen urzadzona - tereny miejskiej zieleni urzgdzonej dostepne dla
publicznosci, np.: parki, zielehce, ogrody zabytkowe i tematyczne, w ktérych
co najmniej 80% powierzchni zagospodarowuje sie jako powierzchnie
biologicznie czynng. Dopuszcza sie:

1) budynki obstugujgce uzytkownikdw, np.: gastronomia, szalety,
wypozyczalnie sprzetu turystycznego, pod warunkiem ustalenia w planie
ich szczegdtowej lokalizacji i zasad ksztattowania zabudowy,

2) obiekty obstugujgce uzytkownikdw nie wymagajgce pozwolenia na

budowe.

zielen krajobrazowo-ekologiczna: np.. zbiorniki wodne (za wyjatkiem
retencyjnych), drobne cieki wraz z zielenig przywodng, miedzywala, tereny
podmokte, zarnowczyska, zielen na skarpach, naturalne zadrzewienia

i zakrzewienia.

81 ulice lokalne, ulice dojazdowe.

82 ulice zbiorcze
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85 tereny obstugi transportu drogowego, np. parkingi, garaze, stacje obstugi
samochoddw, stacje paliw, centra logistyczne, autoporty

86 wydzielone ciggi: piesze, pieszo-jezdne, pieszo-rowerowe, rowerowe, ulice
o réwnoprawnym ruchu pieszym, rowerowym i kotowym.

W terenach transportu drogowego dopuszcza sie obiekty stanowigce
tradycyjne wyposazenie ulic, np.: kioski z prasg, punkty sprzedazy biletow, budki
telefoniczne, wiaty przystankowe, nosniki reklamowe.

Wskazniki parkingowe okreSlono w § 4 projektu uchwaty w sprawie
uchwalenia planu.

Projekt planu przewiduje kompleksowe wyposazenie istniejgcych oraz
planowanych obiektow w peing sieé infrastruktury technicznej zakladajgc realizacje
ponizszych zatozen:

e zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej.

Obecnie woda dostarczana jest z ujecia ,Lipce” i ,Pregowo” poprzez zbiorniki
wyréwnawcze ,Orunia’ i ,Sobieski”. Spétdzielnia ,Mackowy” korzysta z wtasnego
ujecia wod czwartorzedowych, w ramach zasobow ,Lipce”. Wzdtuz lewego brzegu
Kanatu Raduni biegnie magistrala wodociggowa @ 600 mm. Przewiduje sie
zaopatrzenie projektowanej zabudowy z rozbudowanej sieci istniejgce;.

e (QOdprowadzenie $ciekéw komunalnych — do kanalizacji sanitarnej.

Scieki komunalne odprowadzane beda do istnigjgcych kolektoréw: - w ulicy
Starogardzkiej i do kolektora ,Radunia” @ 1,0 m - wzdtuz lewego brzegu Kanatu
Raduni. Kolektor ten skreca przecinajgc Kanat, do przepompowni $ciekdw ,Mottawa’.

e (QOdprowadzenie wod opadowych — wytacznie do kanalizacji deszczowe.

Odbiornikiem sptywu powierzchniowego wod opadowych z obszaru planu jest
bezposrednio (wschodnia cze$¢ obszaru planu) i po$rednio (czes$¢ pdinocna poprzez
potok Mackowy, cze$¢ potudniowa za posrednictwem rowu M2) — Kanat Raduni.
Siec¢ kanalizacji deszczowej prawie nie istnieje. Jedynie w ul. Starogardzkiej znajduje
sie kolektor deszczowy, do ktérego odprowadzane sg wody opadowe z terenu
Spotdzielni  Mleczarskiej ,Mackowy”. Zuwagi na skomplikowane warunki
hydrogeologiczne w rejonie skarpy wysoczyzny i duze zagrozenie erozjg, wody
opadowe nie mogg by¢ kierowane w strone skarpy.

e Zaopatrzenie w energie elekiryczng — z sieci elektroenergetycznej.

W obszarze planu projektowany jest GPZ Mackowy” 110/15 kV wraz z linig

wysokiego napiecia 110 kV.
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e Zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej.

Zaopatrzenie w ten nosnik energii moze zapewnicC istniejgca sie¢ gazowa
niskiego cisnienia.

e Zaopatrzenie w cieplo — z ogdlnomiejskiej sieci cieptowniczej lub

z niskoemisyjnych zrédet lokalnych.

Spdtdzielnia ,Mackowy” zaopatruje sie w ciepto z weglowej kottowni
zaktadowej o mocy Q 6,38 MW, pozostali odbiorcy — z wtasnych zrédet. Rozwazana
jest mozliwosé podtgczenia obszaru planu do sieci ogélnomigjskie;.

e (Gospodarka odpadami — po sedgregacji wywoz na sktadowisko migjskie.

Znaczagcyg funkcjg planu jest zabudowa mieszkaniowa ekstensywna, dla ktérej
na rysunku planu naniesiono propozycje podziatu parcelacyjnego. Wyznaczono dla
niej teren na wierzchowinie, w centralnej czesci obszaru planu oraz na potudnie od
mleczarni. Ustalono odsunigcie zabudowy od krawedzi skarpy wysoczyzny.
U podndza skarpy projekt planu zaktada utrzymanie istniejgcej intensywnosci
I zminimalizowanie dogeszczania zabudowy mieszkaniowej wzdtuz ul. Nowiny.

Na wysoczyznie, w centralnej czesci terendw mieszkaniowych wyznaczono
strefe zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, w ktérej ustugi zostang zlokalizowane
w parterach budynkdédw. Dla podkreslenia usytuowania os$rodka ustugowego
okreslono rejon lokalizacji dominanty przestrzennej w formie budynku ustugowego.

W rejonach o szczegdlnych walorach krajobrazowych wskazano przyblizone
lokalizacje punktow widokowych. Wytyczono takze ciggi pieszo-rowerowe tgczace
obszar projektowanej zabudowy mieszkaniowe] z zabytkowym zespotem
rezydencjonalnym dworu Ferberédw, w skiad ktérego wchodzi potozony w
sgsiedztwie, atrakcyjny przyrodniczo park lesny.

Na terenach o0 duzych spadkach, porosnietych roslinnoscig naturaling
wydzielono rozlegty obszar zieleni krajobrazowo-ekologicznej, a wzdtuz potudniowe]
granicy planu - teren zieleni urzadzonej. Obie strefy zieleni stanowig osnowe
Ogolnomiejskiego Systemu Terenow Aktywnych Biologicznie OSTAB, do ktorego
wigczono takze catg czesS¢ wschodnig i pas pdétnocny obszaru planu. Fragment
stromej skarpy (oddzielajgcy strefy zieleni) oraz usytuowang w sgsiedztwie stadnine
koni objeto strefg ustug z zielenig towarzyszacg, umozliwiajgc, zgodnie z wnioskiem

do planu, utworzenie gospodarstwa agroturystycznego.
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Projekt planu podtrzymuje funkcje produkcyjno-ustugowg w miejscu lokalizacji
Spoétdzielni Mleczarskiej ,Mackowy” i przeznacza pod te strefe takze pas terenu
wzdtuz ulicy Starogardzkiej oraz teren na potudnie od mleczarni, obok
projektowanego GPZ.

W planie okreslono zasady ochrony skarpy wysoczyzny przed uruchomieniem
procesow erozyjnych: ustalono nieprzekraczalne odlegtosci projektowanej zabudowy
od krawedzi skarpy, wprowadzono zakaz odprowadzania wod opadowych do gruntu,
zardbwno w obszarze wierzchowiny, jak i u podnéza skarpy, wyznaczono korytarz
inzynieryjny dla kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz ustalono pokrycie
rodlinnoscig skarp i terenéw o spadkach przekraczajgcych 20 %.

Okreslono parametry ul. Starogradzkiej jako ulicy zbiorczej o przekroju
jednojezdniowym, co pozwolito na uwolnienie terendw dotychczas rezerwowanych
pod komunikacje. Ulica Nowiny bedzie spetniata role ciggu pieszo-rowerowego,
z dopuszczeniem ograniczonego ruchu kotowego. Wydzielono lokalny uktad ulic na
terenie projektowanej zabudowy mieszkaniowej. Wyznaczono przebieg linii 110 kV
wraz ze strefg bezpieczenstwa od projektowanego GPZ Mackowy.

6. ANALIZA SKUTKOW  USTALEN PLANU DLA SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO | WARUNKOW ZYCIA MIESZKANCOW

CzesC analityczng prognozy sporzgdzono w uktadzie tabelarycznym. Dla
poszczegblnych terenéw lub ich grup (zestawionych w oparciu o kryteria
funkcjonalne i sposob lub zakres oddziatywania na $rodowisko) utworzono 11 tabel,
z ktérych kazda zawiera numery kart terenu, charakterystyke zagospodarowania
istniejgcego, ustalenia projekiu planu oraz ocene skutkow ich realizacji dla
Srodowiska. W niniejszym opracowaniu zamieszczono tylko te ustalenia, ktére bedag
miaty wpltyw na Srodowisko przyrodnicze. Pierwsze kolumny tabel skiadajg sie
z wierszy obejmujgcych elementy srodowiska, na kiére moga mie¢ wptyw ustalenia
planu, nastepne zawierajg opis skutkow tego wptywu w podziale na pozytywne,
obojetne i negatywne, dla wyréznionych elementéw $rodowiskowych. Brak
wypetnienia komérki tabeli oznacza brak wptywu na dany element Srodowiska
przyrodniczego.
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1. Numery terenéw: 001-41, 003-41, 009-41, 011-41, 031-41

Charakterystyka zagospodarowania istniejacego
Spétdzielnia Mleczarska ,Mackowy”, grunty orne, przy ul. Starogardzkiej luzna
zabudowa jednorodzinna, baza Przedsiebiorstwa Robét Sanitarno-
Porzadkowych, fragment zespotu pawilonéw ustugowych
Ustalenia projektu planu

Funkcja

Strefa produkcyjno-ustugowa
Funkcije wytaczone
Obiekty handlowe o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m2,
031-41 — nie ustala sie
Warunki urbanistyczne
intensywno$¢ zabudowy — 001-41, 003-41 - nie ustala sie, pozostate
— maksymalna - 1,0
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 30%, 009-41 — 70%

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Przez istniejace i projektowane sieci i stuzby ogdélnomiejskie, zaopatrzenie
w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych zrédet lokalnych, 031-41 - zaopatrzenie
w gaz mozliwe takze bezprzewodowo

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska przyrodniczego
¢ wprowadzenie pasa zieleni $redniej i wysokiej wzdtuz granic terenéw 004-22,

005-22, 007-22, 029-23

e zachowanie zieleni porastajgcej skarpe przy potudniowej granicy obszaru

003-41
e dlaterenu 009-41 znajdujgcego sie w OSTAB:
- 30% powierzchni biologicznie czynnej nalezy przeznaczy¢é pod
zadrzewienia
— pokrycie terenu o spadkach powyzej 20% i skarp szatg ro$linng

uniemozliwiajaca uruchomienie proceséw erozyjnych
- maksymalne zachowanie istniejgcych zadrzewien i zakrzewien

maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg — 001-41, 003-41 - 30%, 009-41 — Zagrozenia i ograniczenia

25%, 011-41 — 60%, 031-41 —50%

wielko§¢ dziatki - 001-41, 003-41 - nie ustala sie, minimalna 009-41 — 2000 m2,

011-41, 031-41 — 700 m?
Zasady ksztaltowania zabudowy i krajobrazu
011-41, 031-41 - maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m

003-41 - projektowana napowietrzna linia wysokiego napiecia (LWNp) — 110 KV
009-41 — cze$¢ terenu w obszarze o spadkach powyzej 20%

Postanowienia wynikajace z przepiséw szczegdlnych
003-41 - zagospodarowanie strefy bezpieczenstwa LWNp (jak na rysunku planu)
zgodnie z przepisami szczegdlnymi (= ograniczenie zieleni wysokiej)

Zalecenia i informacije nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych
e zaleca sie ogrzewanie z ogblnomiejskiej sieci cieptowniczej
e 011-41, 031-41 — tereny integralnie zwigzane z terenami sasiadujgcymi od

pétnocnej granicy planu

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

przeksztalcenia przypowierzchniowych warstw
gruntu zwigzane z nowym zagospodarowaniem
terenu

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

utrwalenie szatg roslinnag

003-41, 009-41 - mozliwe prace niwelacyjne

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zachowanie 70% na obszarze OSTAB

zachowanie przynajmniej 30% na wiekszosci

terenu taczna likwidacja duzej powierzchni

zachowanie ciggtosci systemu dzieki

OSTAB wiaczeniu terenu 009-41

odprowadzenie wod opadowych

WODY POWIERZCHNIOWE o .
do kanalizacji deszczowej
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, SADY, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

utrzymanie na terenie 001-41, wprowadzenie
na powierzchnie biologicznie czynng na
pozostalym obszarze, utworzenie paséw
zieleni wysokiej i $redniej wzdiuz terenéw
zabudowy mieszkaniowej

likwidacja gruntéw ornych na terenie 003-41

KRAJOBRAZ

mozliwo$¢ likwidacji szpecacego krajobraz
komina mleczarni

zmiana krajobrazu zalezna od projektéw
budowlanych, na terenie 001-41 utrzymanie
funkciji produkcyjno-ustugowe;j

wprowadzenie zabudowy produkcyjno-
ustugowej na nowy teren

STAN AEROSANITARNY

mozliwo$¢é zwiekszenia stopnia
zanieczyszczenia powietrza

KLIMAT AKUSTYCZNY

mozliwo$¢ pogorszenia

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

potencjalne — na sgsiednig strefe mieszkaniowag

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

sgsiedztwo ulicy zbiorczej 021-82
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2. Numery terenéw: 002-53, 030-53

Charakterystyka zagospodarowania istniejacego Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Roslinno$¢ ruderalna zaopatrzenie w wode — 030-53 - z sieci wodociggowej, 002-53 — nie ustala sie
Ustalenia projektu planu odprowadzenie wéd opadowych  — do kanalizacji deszczowej
Funkcija zaopatrzenie w energie elektryczna — z sieci elektroenergetycznej

002-53 — Gtéwny punkt zasilania elektroenergetycznego (GPZ) gospodarka odpadami — po segregacji wywdéz na skladowisko miejskie

030-53 — Pompownia wodociggowa pozostate — nie ustala sie

Funkcje wytaczone
Nie ustala sie

Warunki urbanistyczne
Nie ustala sie

Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska przyrodniczego

e 030-53 — teren znajduje sie w obrebie OSTAB,

e zachowanie maksymalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j
Zalecenia i informacije nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych

Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu 030-53 — teren integralnie zwigzany z terenem sasiadujagcym od zachodniej granicy planu

Nie ustala sie

Parkingi
Nie ustala sie

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

zmiana przypowierzchniowych warstw gruntu
w zwigzku z pracami fundamentowymi
i realizacjg obiektéw liniowych

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

zachowanie maksymalnego udziatu likwidacja powierzchni biologicznie czynnej pod
powierzchni biologicznie czynnej na terenie obiektami kubaturowymi i terenami pokrytymi
030-53 sztucznag nawierzchnia

OSTAB

zachowanie ciggto$ci systemu

WODY POWIERZCHNIOWE

odprowadzenie wéd opadowych
do kanalizacji deszczowej
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

KRAJOBRAZ

niekorzystne oddziatywanie na krajobraz sieci
linii przesytowych

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

zakiécenie klimatu akustycznego przez prace
transformatoréw, wprowadzenie wibraciji
w rejonie sieci GPZ

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

szpecacy wptyw sieci linii przesytowych

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

sagsiedztwo terendéw produkcyjno-ustugowych
i ulicy zbiorczej 021-82
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Numery terenéw: 004-22, 005-22, 006-22, 007-22, 029-22, 033-22

Charakterystyka zagospodarowania istniejacego
Ogrody dziatkowe, roslinno$¢ ruderalna, grunty orne, taki

Ustalenia projektu planu

Funkcja
Zabudowa mieszkaniowa ekstensywna

Warunki urbanistyczne
intensywno$¢ zabudowy — minimalna: nie ustala sie, maksymalna: 0,5
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 50%
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg —007-22—-30%, pozostate — 35%
wielko$§¢ dziatki:
- dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojgcej — minimalna: 600 m?,
- 007-22 — 800 m?
- dla zabudowy blizniaczej — minimalna: 350 m?
- dla zabudowy powyzej 2 mieszkan dostepnych z jednej klatki schodowej

minimalna: 800 m2, 007-22 - 1000 m?
Zasady ksztaltowania zabudowy i krajobrazu

linie zabudowy: 007-22 — $ci$le okre$lone i nieprzekraczalne jak na rysunku

planu
pozostate — nie ustala sie
wysoko$¢ zabudowy — maksymalna 12 m
formy zabudowy — wykluczona zabudowa szeregowa z wyjgtkiem

terenéw 005-22, 006-22, 033-22
007-22 — wyklucza sie takze zabudowe blizniaczg

SK

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

zaprolektowanle korytarza i |nzyn|eryjnego
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Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Przez istniejace i projektowane sieci i stuzby ogdlnomiejskie, zaopatrzenie w ciepto
mozliwe takze z niskoemisyjnych zrédet lokalnych
Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska przyrodniczego
e pokrycie terenu o spadkach powyzej 20% i skarp szatg roslinng uniemozliwiajgca
uruchomienie proceséw erozyjnych
¢ maksymalne zachowanie zadrzewien i zakrzewien
e 25% powierzchni biologicznie czynnej nalezy przeznaczy¢ pod zadrzewienia
004-22 — zachowanie zieleni porastajgcej skarpe w potudniowo-zachodniej czesci
obszaru
Zagrozenia i ograniczenia
= 004-22, 007-22 — projektowana napowietrzna linia wysokiego napiecia (LWNp) —
110 KV
= cze$¢ wiw terendw w obszarze spadkéw powyzej 20%
Postanowienia wynikajgce z przepiséw szczegdlnych
zagospodarowanie strefy bezpieczenstwa LWNp (jak na rysunku planu) zgodnie
Z przepisami szczegdlnymi (= ograniczenie zieleni wysokiej)
Inne zapisy stanowiace
= Kkorytarz inzynieryjny dla kanalizacji sanitarnej i deszczowej jak na rysunku planu
= w obrebie terenu nalezy zlokalizowaé przepompownie $ciekdéw
Zalecenia i informacie nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych
e zalecany podziat parcelacyjny jak na rysunku planu
e zaleca sie ogrzewanie z ogélnomiejskiej sieci cieptowniczej
e wskazana lokalizacja zieleni w formie grup drzew i krzewéw
o 007-22 zaleca sie lokalizacje przepompowni $ciekdw jak na rysunku planu

UTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

OBOJETNE NEGATYWNE

przeksztalcenia przypOW|erzchn|owych warstw
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OSTAB

WODY POWIERZCHNIOWE

odprowadzenie wod opadowych do kanalizaciji
deszczowej w Korytarzu inzynieryjnym

likwidacja pozostatosci dawnej glinianki

SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

zachowanie zieleni porastajgcej skarpe na
terenie 004-22

wprowadzenie zieleni urzgdzonej w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej, stopniowy wzrost
zadrzewienia terenu

likwidacja gruntéw rolnych

KRAJOBRAZ

catkowita zmiana krajobrazu wierzchowiny
wysoczyzny, dotychczas pozbawionego
zabudowy, rozlegta ekspozycja zabudowy
projektowanej w obszarze strefy
krawedziowej wysoczyzny

STAN AEROSANITARNY

mozliwo$¢ pogorszenia

KLIMAT AKUSTYCZNY

j-w.

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

urbanizacja terenéw nie zabudowanych

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

odizolowanie pasami zieleni, ktéra zostanie
wprowadzona na terenach produkcyjno-
ustugowych

sagsiedztwo terendéw produkcyjno-ustugowych
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4. Numery terenéw: 012-22, 013-22

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego
Istniejgca zabudowa jednorodzinna przy ul. Nowiny, fragment roslinno$ci
krajobrazowo-ekologicznej

Ustalenia projektu planu

Funkcja
Zabudowa mieszkaniowa ekstensywna

Warunki urbanistyczne
intensywno$¢ zabudowy — minimalna: nie ustala sie, maksymalna: 0,5
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 70%
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowg — 25%
wielko$¢ dziatki:
- dla zabudowy wolnostojgcej — minimalna: 012-22 - 800 m?, 013-22 - 600 m?
—  dla zabudowy blizniaczej — minimalna: 012-22 - 400 m?, 013-22 — 300m?
— dla doméw powyzej 2 mieszkan dostepnych z jednej klatki schodowe;

minimalna: 1000 m?

Zasady ksztaltowania zabudowy i krajobrazu
linie zabudowy:— 012-22 — nie ustala sie
013-22 — nieprzekraczalna jak na rysunku planu
wysoko$¢ zabudowy — maksymalna 12 m
formy zabudowy — wszystkie poza zabudowg szeregowa

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Przez istniejgce i projektowane sieci i stuzby ogdlnomiejskie, zaopatrzenie w ciepto
mozliwe takze z niskoemisyjnych Zrédet lokalnych
Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska przyrodniczego
= teren znajduje sie w obrebie OSTAB
e pokrycie terenu o spadkach powyzej 20% i skarp szatag ros$linng uniemozliwiajgca
uruchomienie proceséw erozyjnych
¢ maksymalne zachowanie zadrzewien i zakrzewien
Zagrozenia i ograniczenia
= 012-22 — projektowana napowietrzna linia wysokiego napiecia (LWNp) — 110 KV
= poludniowa czes¢ terenu 012-22 w obszarze skarp i spadkéw powyzej 20%
Postanowienia wynikajace z przepiséw szczegdlnych
012-22 - zagospodarowanie strefy bezpieczenstwa LWNp (jak na rysunku planu)
zgodnie z przepisami szczegdlnymi (= ograniczenie zieleni wysokiej)
Inne zapisy stanowigce
= 012-22 — nalezy zapewni¢ dostep do terenu 014-34 z ciggu pieszo-rowerowego
026-86
= 013-22 - nalezy zapewni¢ dostep eksploatacyjny dla obstugi Kanatu Raduni
i uzbrojenia podziemnego
— projektowana regulacja lewego brzegu Kanatu Raduni z jego
podwyzszeniem
Zalecenia i informacije nie bedgce podstawa wydawania decyzji administracyjnych
e zaleca sie ogrzewanie z ogélnomiejskiej sieci cieptownicze;j
e wskazana lokalizacja zieleni w formie grup drzew i krzewdw

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

przeksztalcenia przypowierzchniowych warstw
gruntu zwigzane z realizacjg dodatkowej
zabudowy

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

utrwalenie szatg roslinnag

w obszarze o duzych spadkach mozliwe prace
niwelacyjne

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zachowanie wysokiego udziatu — 70%
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OSTAB

zachowanie ciaggtosci systemu

WODY POWIERZCHNIOWE

projektowana regulacja i podwyzszenie lewego
brzegu Kanatu Raduni (poza obszarem planu)

SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

maksymalne zachowanie zadrzewien
i zakrzewien

maksymalne zachowanie istniejgcego
drzewostanu, wprowadzenie zieleni urzgdzonej
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe;j

zmniejszenie powierzchni na terenie 012-22,
zagrozenie antropopresjg

KRAJOBRAZ

zmiana krajobrazu w obszarze
pozbawionym zabudowy

STAN AEROSANITARNY

mozliwo$¢ niewielkiego pogorszenia

KLIMAT AKUSTYCZNY

j-w.

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

zagrozenie powodzig terenu 013-22 i pétnocne;j
czesci terenu 012-22
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5.  Numery terenéw: 008-31, 016-31, 017-31

Charakterystyka zagospodarowania istniejacego
Fragment ogrodéw dziatkowych, pas taki, roslinno$¢ ruderalna, 016-31,
017-31 — waskie fragmenty terenéw zagospodarowanych poza granicg planu
Ustalenia projektu planu
Funkcija
Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa zawierajgca strefy 22 i 33
Funkcje wytaczone
008-31 — szpitale, domy opieki spotecznej, obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazowej powyzej 2000 m2, domy mieszkalne ponizej 4 mieszkan
dostepnych z jednej klatki schodowe;j
Warunki urbanistyczne
intensywno$¢ zabudowy — 008-31 - maksymalna: 1,0
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 008-31 - nie ustala sie
pod warunkiem przeznaczenia minimum 0,3
m? pow. biol. czynnej na 1m?2 pow. mieszk.
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowa — 008-31 - 40%
wielko$¢ dziatki — nie ustala sie
Zasady ksztattowania zabudowy i krajobrazu
wysoko$¢ zabudowy: dla dominanty przestrzennej —18 m =25 m

w pozostatych przypadkach — maksymalna 15 m

inne — dominanta przestrzenna w formie budynku ustugowego w poblizu
skrzyzowania ulicy 022-81 z 025-81
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Przez istniejace i projektowane sieci i stuzby ogdélnomiejskie, zaopatrzenie

w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych zrédet lokalnych

Warunki wynikajace z ochrony §rodowiska przyrodniczego

e przyjmuje sie poziom hatasu w $rodowisku jak dla zabudowy mieszkaniowej,

e wprzypadku zapewnienia wymaganego poziomu hatasu dopuszcza sie takze lokalizacje
budynkéw zwigzanych ze statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy

e pokrycie terenu o spadkach powyzej 20% i skarp szatg ros$linng uniemozliwiajgca
uruchomienie proceséw erozyjnych

Zagrozenia i ograniczenia

008-31 — wschodnia cze$¢ terenu w obszarze o spadkach powyzej 20%

Inne zapisy stanowiace

008-31

e partery budynkéw w pierzei ulicy 022-81 przeznacza sie na ustugi

e Kkorytarz inzynieryjny dla kanalizacji sanitarnej i deszczowej jak na rysunku planu

e planowana sie¢ infrastruktury technicznej wzdtuz ciggu pieszo-rowerowego

Zalecenia i informacje nie bedace podstawg wydawania decyzji administracyjnych

008-31

e zalecany przebieg ciggu pieszo-rowerowego jak na rysunku planu

e zaleca sie lokalizacje dominanty przestrzennej jak na rysunku planu

e zaleca sie ogrzewanie z ogblnomiejskiej sieci cieptowniczej

e wskazana lokalizacja zieleni w formie grup drzew i krzewéw

016-31, 017-31

e teren integralnie zwigzany z terenem sagsiadujgcym od zachodniej granicy planu

¢ wskazane utworzenie pasa drzew i krzewdw wzdtuz ul. Starogardzkiej

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

zaprojektowanie korytarza inzynieryjnego

z kanalizacjg deszczowa i sanitarng wzdtuz
krawedzi skarpy w celu utrzymania jej
stabilnosci

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

przeksztalcenia przypowierzchniowych warstw
gruntu zwigzane z nowym zagospodarowaniem
terenu 008-31

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

utrwalenie szatg roslinnag

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA | zachowanie optymalnego udziatu

OSTAB

odprowadzenie wod opadowych do kanalizaciji

WODY POWIERZCHNIOWE deszczowej w Korytarzu inzynieryjnym
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

wprowadzenie na powierzchnie biologicznie
czynna na terenie 008-31, utworzenie paséw
zieleni wzdtuz ul. Starogardzkiej

likwidacja pastwiska

KRAJOBRAZ

wyeksponowanie dominanty przestrzenne;j

STAN AEROSANITARNY

korzystny wpltyw paséw zieleni wzdtuz
ul. Starogardzkiej

mozliwo$¢ niewielkiego pogorszenia na terenie
008-31

KLIMAT AKUSTYCZNY

jw.

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

powstanie o$rodka ustug podstawowych
w sgsiedztwie zieleni urzadzonej

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ
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6. Numery terenéw: 014-34, 015-34

Charakterystyka zagospodarowania istniejgcego
Zielen krajobrazowo-ekologiczna, taka, klub jezdziecki ze stadning koni
Potudniowa cze$¢ terenu stanowi fragment obszaru wpisanego do rejestru
zabytkéw — Zespotu rezydencjonalnego dworu Ferberéw

Ustalenia projektu planu
Funkcja

Ustugi z zielenig towarzyszaca — ustugi sportu, rekreacji, kultury i gastronomii
Funkcije wytaczone
Wszystkie nie wymienione powyzej
Warunki urbanistyczne
intensywno$¢ zabudowy — 015-34 - maksymalna: 0,3
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 70%
maksymalny procent pokrycia dziatki zabudowa — 015-34 - 20%
wielko$¢ dziatki — minimalna 3000m?
Zasady ksztaltowania zabudowy i krajobrazu
linie zabudowy — nieprzekraczalne jak na rysunku planu
wysoko$¢ zabudowy 014-34 — maksymalna 7 m
formy zabudowy — 014-34 - budynki o lekkiej konstrukcji i powierzchni
zabudowy do 150 m?
inne: 014-34 — dopuszcza sie maksymalnie 3 budynki ustugowe w strefie
— ustala sie urzadzenie punktu widokowego
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Przez istniejace i projektowane sieci i stuzby ogdélnomiejskie, zaopatrzenie

w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych zrédet lokalnych

Warunki wynikajace z ochrony §rodowiska przyrodniczego
. teren znajduje sie w obrebie OSTAB

. maksymalne zachowanie istniejgcej szaty roslinnej

Zagrozenia i ograniczenia
. projektowana napowietrzna linia wysokiego napiecia (LWNp) — 110 kV
. 014-34 — teren w obszarze skarp i spadkéw powyzej 20%

. 015-34 — wodocigg @ 600 mm, kolektor sanitarny & 1,20 m
Postanowienia wynikajace z przepiséw szczegdlnych

e zagospodarowanie strefy bezpieczenstwa LWNp (jak na rysunku planu)
zgodnie z przepisami szczegdlnymi (= ograniczenie zieleni wysokiej)

o fragment terenu jest potozony w granicach obszaru wpisanego do rejestru
zabytkéw pod nr 901, decyzjg Wojewody Gdanskiego z dnia 4 lutego 1984 r.,
jako zespdt rezydencjonalny w Gdansku-Lipcach

Inne zapisy stanowiace

015-34

. nalezy zapewni¢ dostep eksploatacyjny dla obstugi Kanatu Raduni
i uzbrojenia podziemnego

. projektowana regulacja lewego brzegu Kanatu Raduni z jego

podwyzszeniem
Zalecenia i informacije nie bedace podstawag wydawania decyzji administracyjnych
e zaleca sie ogrzewanie z ogblnomiejskiej sieci cieptowniczej

. 014-34 - zaleca sie lokalizacje punktu widokowego jak na rysunku planu

015-34

. teren integralnie zwigzany z terenem sagsiadujgcym od potudniowej granicy
planu

. wskazana lokalizacja zieleni w formie grup drzew i krzewéw

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

015-34 — utrzymanie istniejgcej funkcji
terenu

przeksztalcenia przypowierzchniowych warstw
gruntu zwigzane z nowym zagospodarowaniem
terenu 014-34

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

utrwalenie szatg roslinna, brak zabudowy na
duzych spadkach

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zachowanie wysokiego udziatu — 70%

OSTAB zachowanie ciggto$ci systemu

WODY POWIERZCHNIOWE
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

wprowadzenie zieleni urzgdzonej w sgsiedztwie
obiektéw ustugowych

KRAJOBRAZ

utrzymanie zieleni w strefie krawedziowej
wysoczyzny, urzadzenie punktu widokowego
na terenie 014-34

na terenie 015-34 — utrzymanie istniejgcej
funkgiji

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

powstanie o$rodka ustug z zielenig
towarzyszgca w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

zagrozenie powodzig terenu 015-34
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7. Numery terenéw: 0019-64, 032-64

Charakterystyka zagospodarowania istniejacego
Zielen krajobrazowo-ekologiczna, na terenie 032-64 ro$linno$¢ ruderalna
Ustalenia projektu planu

Funkcia

Zielen krajobrazowo-ekologiczna

Parkingi
Nie ustala sie

Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
Nie ustala sie

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska przyrodniczego
e teren znajduje sie w obrebie OSTAB
e zachowanie istniejgcej szaty roslinne;j
Zagrozenia i ograniczenia
e 019-64 — obszar o spadkach powyzej 20% zagrozony uruchomieniem proceséw
erozyjnych
e kabel wysokiego napiecia
Inne zapisy stanowiace
019-64 — korytarz inzynieryjny dla kanalizacji sanitarnej i deszczowej jak na rysunku
planu

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE skarpy i tereny o duzych spadkach

utrzymanie pokrywy roslinnej stabilizujgce;j

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20% erozyjnych

ochrona przed uruchomieniem proceséw

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zachowanie

OSTAB
po pétnocnej stronie ul. Starogardzkiej

zachowanie ciggto$ci systemu, wzmocnienie
ekosystemu dzieki utworzeniu strefy 032-64

WODY POWIERZCHNIOWE

korzystne sasiedztwo zieleni na terenie
032-64 - wzdtuz odcinka Potoku Mackowy
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

zachowanie, prawdopodobnie naturalnego,
do$¢ rozlegtego stanowiska rokitnika
zwyczajnego na terenie 019-64

KRAJOBRAZ

zwiekszenie powierzchni zieleni o teren 032-64

STAN AEROSANITARNY

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

pozytywny akcent krajobrazowy

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

wzrost antropopres;ji po realizacji sgsiedniej
zabudowy
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8. Numer terenu: 020-62, 036-63

Charakterystyka zagospodarowania istniejacego

Zielen krajobrazowo-ekologiczna, fragment pastwiska i roélinnosci ruderalne;.

Wschodni pas terenu stanowi fragment lasu - obszaru wpisanego do rejestru
zabytkéw — Zespotu rezydencjonalnego dworu Ferberéw
Ustalenia projektu planu
Funkcja
Zieleh urzadzona, lasy
Warunki urbanistyczne
intensywno$¢ zabudowy — 020-62 maksymalna 0,1, 036-63 — 0%
inne: - cigg pieszo-rowerowy taczacy z terenem 008-31 i z parkiem le$nym
znajdujacym sie poza granicami planu
- cigg pieszo-rowerowy wzdtuz potudniowej granicy terenu
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
020-62 - przez istniejace i projektowane sieci i stuzby ogélnomiejskie,
zaopatrzenie w ciepto mozliwe takze z niskoemisyjnych Zrédet
lokalnych
036-63 — nie ustala sie
Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska kulturowego
e (036-63 - teren potozony w obszarze objetym wpisem do rejestru zabytkéw
- zasady ksztattowania struktury przestrzennej: zakaz wprowadzania
zabudowy na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska przyrodniczego
e teren znajduje sie w obrebie OSTAB
e zachowanie istniejacej szaty roslinnej
Zagrozenia i ograniczenia
e obszar o spadkach powyzej 20% zagrozony uruchomieniem proceséw erozyjnych
e 020-62 - projektowana napowietrzna linia wysokiego napiecia (LWNp) — 110 KV
Postanowienia wynikajace z przepiséw szczegdlnych

e 020-62 -zagospodarowanie strefy bezpieczenstwa LWNp (jak na rysunku planu)

. zgodnie z przepisami szczegdlnymi (= ograniczenie zieleni wysokiej)

e (36-63 - teren jest potozony w granicach obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw
pod nr 901, decyzjg Wojewody Gdanskiego z dnia 4 lutego 1984 r., jako
zespdt rezydencjonalny w Gdansku-Lipcach

Zalecenia i informacije nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych

e zalecany przebieg ciagdéw pieszo-rowerowych jak na rysunku planu
e 020-62 - zaleca sie lokalizacje punktu widokowego jak na rysunku planu
— zaleca sie ogrzewanie z ogdlnomiejskiej sieci cieptowniczej
e 036-63 —teren integralnie zwigzany z terenem sgsiadujacym od wschodniej
granicy planu

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI

REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

pokrycie powierzchni zielenig
POWIERZCHNIA ZIEMI | PODrOZE

utwardzenie niewielkiej powierzchni terenu pod
ciggami pieszo-rowerowymi i niewielkimi
obiektami kubaturowymi na terenie 020-62

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

ochrona skarp przed uruchomieniem
proceséw erozyjnych

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

mozliwo$¢ niewielkiego zmniejszenia

OSTAB zachowanie ciggto$ci systemu

WODY POWIERZCHNIOWE
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

zachowanie zieleni le$nej i zieleni
krajobrazowo-ekologicznej

020-62

likwidacja niewielkiego fragmentu
roslinno$ci ruderalnej

likwidacja czeéci pastwiska

KRAJOBRAZ

utrzymanie lasu i zieleni w obszarze duzych
spadkéw, urzgdzenie punktu widokowego na
terenie 020-62

niewielka zmiana na obszarze 020-62
0 wyznaczonych nieprzekraczalnych
liniach zabudowy

STAN AEROSANITARNY

korzystne oddzialywanie duzego zespotu
zieleni

KLIMAT AKUSTYCZNY

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

pozytywny akcent krajobrazowy duzego
obszaru zieleni

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

wzrost antropopres;ji
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9. Numer terenu: 021-82

Charakterystyka zagospodarowania
Ulica Starogardzka
Ustalenia projektu planu

Ulica zbiorcza — ul. Starogardzka
Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych

jak na rysunku planu, minimalna 20,0 m

Warunki techniczne i wyposazenie
predko$é projektowa

przekroj
wyposazenie

— 60 km/h

szeroko$¢ pasa ruchu — 3,5 m

— jedna jezdnia, dwa pasy ruchu
—chodniki, $ciezka rowerowa zbiorcza

Warunki wynikajgce z ochrony $rodowiska przyrodniczego

e fragmenty terenu znajdujg sie w obrebie OSTAB
¢ wody opadowe nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej
e wobszarach OSTAB wprowadzenie bogatej zieleni na wszystkich powierzchniach

nie przeznaczonych do ruchu

¢ maksymalne zachowanie istniejgcej szaty roslinnej

Zagrozenia i ograniczenia

e potok Mackowy po pétnocnej stronie ulicy
e kabel wysokiego napiecia po potudniowej stronie ulicy

ELEMENTY SRODOWISKOWE

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

POZYTYWNE

OBOJETNE

NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

na znacznym obszarze utrzymanie stanu
istniejacego

utwardzenie dodatkowej powierzchni, mozliwe
przeksztalcenie warstwy powierzchniowej
gruntu

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

zmniejszenie pod powierzchnig dodatkowo
utwardzong

OSTAB

dzieki wtgczeniu fragmentéw ulicy do
OSTAB zachowanie ciggtosci systemu,
zwiekszenie ilosci zieleni

ostabienie systemu wynikajace
z funkcjonowania komunikacji

WODY POWIERZCHNIOWE

zachowanie Potoku Mackowy
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

urzgdzenie zieleni z uwzglednieniem
maksymalnego zachowania istniejgcej szaty
ro$linne;j

likwidacja ro$linnosci ruderalnej w liniach
rozgraniczajgcych ulicy

KRAJOBRAZ

poprawa, dzieki nowemu zaprojektowaniu ulicy

STAN AEROSANITARNY

mozliwo$¢ pogorszenia w przypadku wzrostu
natezenia ruchu

KLIMAT AKUSTYCZNY

j-w.

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ

sagsiedztwo terendéw lub fragmentéw nie

wymagajgcych ochrony przed hatasem
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10.  Numery terenéw: 022-81, 023-81, 024-81, 025-81, 027-81, 034-81, 035-81

Charakterystyka zagospodarowania
Ul. Bartnicza, ogrody dziatkowe, roslinno$¢ ruderalna
Ustalenia projektu planu
Ulice dojazdowe — projektowane, 022-81 — odcinek u. Bartniczej, 027-81 —
odcinek ul. Nowiny
Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajagcych
jak na rysunku planu, 10 m—12 m
Warunki techniczne i wyposazenie
predko$é projektowa — 30 km/h, 022-81 — 50 km/h
szeroko$¢ pasa ruchu — 3,0 m
przekroj — jedna jezdnia, dwa pasy ruchu
wyposazenie — chodniki, place do zawracania

Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska przyrodniczego
=  wody opadowe odprowadzaé do kanalizacji deszczowej
= 022-81 — maksymalne zachowanie i uzupetnienie szpaleru drzew i krzewéw
= 023-81 — wprowadzenie pojedynczego szpaleru drzew

Zagrozenia i ograniczenia
024-81— projektowana napowietrzne linia wysokiego napiecia (LWNp) — 110 kV
027-81 —wodocigg @ 600 mm

Postanowienia wynikajgce z przepiséw szczegdlnych
Zagospodarowanie strefy bezpieczenstwa LWNp (jak na rysunku planu) zgodnie
Z przepisami szczegdlnymi

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU

ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE

OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE

utwardzenie powierzchni

SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

ubytek pod nawierzchnig utwardzona

OSTAB

odprowadzenie wéd opadowych do

WODY POWIERZCHNIOWE S ;
kanalizacji deszczowe;j
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

zachowanie zieleni wzdtuz ul. Bartniczej,
wprowadzenie zieleni na teren zurbanizowany

KRAJOBRAZ

ztagodzenie oddziatywania przez zielen
przyuliczng

wprowadzenie urzgdzonej komunikacji na
tereny nie zurbanizowane

STAN AEROSANITARNY

na wiekszosci terenu - nowe zrédta niewielkiej
emisji zanieczyszczen

KLIMAT AKUSTYCZNY

nowe zrédto emisji hatasu o umiarkowanym
natezeniu

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ
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11.  Numery terenéw: 026-86, 028-85

Charakterystyka zagospodarowania Warunki wynikajace z ochrony $rodowiska przyrodniczego
Istniejgcy odcinek ul. Nowiny, roslinno$¢ ruderalna 026-86 — teren znajduje sie w obrebie OSTAB
Ustalenia projektu planu Zagrozenia i ograniczenia
026-86 — wydzielony ciag pieszo-rowerowy — odcinek ul. Nowiny 026-86 — wodocigg @ 600 mm
028-85 — teren obstugi transportu drogowego — parking Inne zapisy stanowigce
Warunki urbanistyczne e nalezy zapewnié¢ dostep eksploatacyjny dla obstugi Kanatu Raduni i uzbrojenia
Szeroko$¢ ciggu jak na rysunku planu, minimalna 5 m podziemnego
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej e projektowana regulacja lewego brzegu Kanatu Raduni z jego podwyzszeniem
odprowadzenie wéd opadowych  —do kanalizacji deszczowe;j e 026-86 — dopuszcza sie dojazd do zabudowy na terenach: 012-22, 013-22, 014-34
zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej i 015-34
gospodarka odpadami — po segregacji wywoz na sktadowisko Zalecenia i informacie nie bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych
miejskie 026-86 — zaleca sie zastosowanie nawierzchni rozbieralnej
pozostate — nie ustala sie

SKUTKI REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU
ELEMENTY SRODOWISKOWE
POZYTYWNE OBOJETNE NEGATYWNE

POWIERZCHNIA ZIEMI | PODLOZE na terenie 026-86 — utrzymanie stanu utwardzenie niezbyt duzej powierzchni

istniejacego w obrebie parkingu
SKARPY, TERENY O SPADKACH POWYZEJ
20%
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA jow. zmniejszenie na terenie 028-85
OSTAB zachowanie ciggto$ci systemu

odprowadzenie wéd opadowych do wzdtuz wschodniej granicy terenéw

WODY POWIERZCHNIOWE kanalizacji deszczowe;j projektowana regulacja lewego brzegu

Kanatu Raduni
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SZATA ROSLINNA

INNA ROSLINNOSC NATURALNA, W TYM
RUDERALNA

OGRODY DZIALKOWE, OGRODKI
PRZYDOMOWE

GRUNTY ROLNE

zachowanie istniejgcych ogrédkéw
przydomowych

KRAJOBRAZ

STAN AEROSANITARNY

mozliwo$¢ pogorszenia w obrebie parkingu

KLIMAT AKUSTYCZNY

j-w.

ODDZIALYWANIE NA ZEWNATRZ

ODDZIALYWANIE Z ZEWNATRZ
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7. OCENA SKUTKOW USTALEN PLANU DLA SRODOWISKA

Podsumowujgc, na obszarze objetym projektem planu wyrdzniono tereny, dla

ktorych prognozuje sie nastepujgce skutki realizacji ustalen planu dla srodowiska:

Tereny, ktore zachowajg lub dzieki
dodatkowym nasadzeniom drzew
i krzewdbw wzmocnig swoéj wysoki

potencjat biotyczny.

019-64, 020-62, 032-64

Obszary, na ktérych zostanie
zachowany potencjat  biotyczny
(z mozliwoscig wzbogacenia) oraz
utrzymana ciggtos¢ OSTAB, mimo
ograniczenia powierzchni

biologicznie czynnej do 70%.

012-22, 013-22, 014-34, 015-34

Tereny, na ktorych powierzchnia
biologicznie czynna moze zostac
ograniczona do 50%, jednak dzieki
odpowiedniemu urzadzeniu zieleni
po zakonczeniu etapu budowy,
wprowadzeniu zadrzewien
w obszarze obecnie bezdrzewnym,
a takze umocnieniu szatg roslinng
skarp iobszarow o spadkach
powyze] 20% nastgpi wzmocnienie
potencjatu biotycznego i wzrost

waloréw krajobrazowych.

004-22, 005-22, 006-22, 007-22, 008-31,
010-33, 016-31, 017-31, 018-21, 029-22,
033-22
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Obszar, na ktory zostang | 009-41, 030-53, 021-82 (OSTAB)
wprowadzone lub utrzymane
ucigzliwosci, jednak zapisy planu
zachowujgce 70- procentowy udziat
powierzchni  biologicznie czynnej
oraz wprowadzajgce bogatg zielen
na wszystkich powierzchniach nie
przeznaczonych do ruchu umozliwig
zminimalizowanie ucigzliwosci

i zachowanie ciggtosci OSTAB

Tereny, ktére utracity, bgdz utracg|001-41, 002-53, 003-41, 011-41, 021-82
swoje wartosci biotyczne, jednak |(poza OSTAB), 022-81, 023-81, 024-81, 025-
czesé potencjatu zostanie |81, 026-86, 027-81, 028-85, 031-41, 034-81,

odtworzona po zakonczeniu etapu|035-81,

budowy.

8. WNIOSKI

Realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Mackowy rejon ul. Starogardzkiej nastgpi w obszarze stabo zainwestowanym,
odznaczajgcym sie, szczegOlnie w rejonie strefy krawedziowe] wysoczyzny,
wysokimi wartosciami przyrodniczymi i krajobrazowymi.
Jednoczeénie strefa krawedziowa jest terenem w najwyzszym stopniu
zagrozonym niebezpieczenstwem wystgpienia procesdéw  erozyjnych
I osuwiskowych. W zwigzku z powyzszym nadrzednym zadaniem planu jest
sformutowanie ustalen przeciwdziatajgcych tym zagrozeniom. Stuzyé temu beda:
- zapisy zachowujace istniejgcg zielenn 0 znaczeniu krajobrazowo-ekologicznym
oraz zobowigzujgce do utrwalenia szatg roslinng skarp i terendow o spadkach
przekraczajgcych 20%,
- wyznaczenie $cisSle okreslonych i nieprzekraczalnych linii  zabudowy
odsuwajgcych obiekty kubaturowe od krawedzi wysoczyzny oraz ustalenie
w tym obszarze wigkszej, minimalnej powierzchni dziatek,
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- wilaczenie rozlegte] strefy krawedziowej do systemu OSTAB i ustalenie
wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- utworzenie w obszarze krawedzi wierzchowiny korytarza inzynieryjnego dla
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, przeciwdziatajgcego niekontrolowanemu
odprowadzeniu wdd i Sciekdw, szczegolnie niebezpiecznemu w przypadku
odprowadzenia do gruntu,

- zakaz odprowadzenia woéd opadowych do gruntu, rowniez w obszarze
podndza wysoczyzny.

Potgczenie ,dolnego tarasu” z obszarem wierzchowiny oraz z terenem wpisanego

do rejestru zabytkdw parku lesnego (poza obszarem planu) zapewnig ciggi

pieszo-rowerowe.

Wykorzystanie wysokich waloréw krajobrazowych obszaru strefy krawedziowej

oraz jej rozlegtg ekspozycje na obszar Zutaw i Gtédwnego Miasta umozliwig

wyznaczone punkty widokowe.

W sasiedztwie projektowane] zabudowy mieszkaniowej zlokalizowano rozlegty

obszar zieleni urzgdzonej, ktdéry jednocze$nie zminimalizuje zagrozenie

antropopresjg strefy zieleni krajobrazowo-ekologicznej.

Mimo powyzszych ustalen, $rodowisko przyrodnicze, szczegdlnie w obszarze

dotychczas nie zabudowanym podlega¢ bedzie widocznym przeksztatceniom.

Bedg one dotyczyly zmian przypowierzchniowych warstw gruntu wynikajgcych

z posadowienia obiektow i realizacji sieci infrastruktury, zmniejszenia powierzchni

biologicznie czy