Projekt

UCHWALA NR. ........ccuueeeeeeee
RADY MIASTA GDYNI
z dnia ........eeeeeeeeee. 2025 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy
Dzialki Lesne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i WolnoSci

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907, 1940) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130, 1907, 1940), w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688) Rada Miasta Gdyni
uchwala, co nastepuje:

§1
1. Stwierdza sie¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnicy Dziatki Lesne
w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolnos$ci nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdyni, uchwalonego uchwata Nr X1/342/19 Rady Miasta Gdyni
z dnia 28 sierpnia 2019 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cz¢s$ci dzielnicy Dziatki Le$ne
w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolno$ci, oznaczony numerem ewidencyjnym 1008, obejmujacy
obszar o powierzchni 1,01 ha, ktérego granice zawarte zostaly w czgsci graficznej planu stanowigce;j
zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2
1. Ustala si¢ podzial obszaru objetego planem na 2 tereny wydzielone liniami rozgraniczajacymi,
oznaczone numerami wraz z symbolami oraz ich przeznaczenie zgodnie z ponizsza klasyfikacja:
1) MNW — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
Dopuszcza si¢ wydzielenie w budynku mieszkalnym jednorodzinnym nie wigcej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego ilokalu uzytkowego o powierzchni catkowite;
nieprzekraczajacej 30% powierzchni calkowitej budynku dla ustug niezaktdcajacych funkcji
mieszkaniowej;
2) MWW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej;
3) U — teren ushug.

2. Ustugi niezaktocajace funkcji mieszkaniowej — to ustugi o nieucigzliwym charakterze, ktorych
funkcjonowanie nie powoduje przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci $rodowiska
przewidzianych dla funkcji mieszkaniowej, nie wywotuje innych zaklécen funkcji mieszkaniowej
takich jak: nieakceptowane naruszenie przestrzeni potprywatnych (klatki schodowe, ogrodki lub
dziedzince w czgsci mieszkalnej) przez klientow ustug, zaktocenie ciszy nocnej, wytwarzanie takich
ilosci odpadow, ktorych gromadzenie narusza estetyke srodowiska mieszkalnego itp.

3. Funkcja wykluczana jest to sposob uzytkowania niepozadany na danym terenie wydzielonym
liniami rozgraniczajgcymi 1imimo, ze miesci si¢ w wymienionym w ust. 1 ogdlnym zakresie
okreslajacym przeznaczenie terendw 1w przeznaczeniach uzupehiajgcych, wymienionych w karcie
danego terenu w § 14, to na danym terenie nie jest dopuszczony.

4. Funkcja adaptowana jest to istniejacy sposéb uzytkowania, niemieszczacy si¢ w wymienionym
w ust. 1 ogdlnym zakresie, okreslajacym przeznaczenie terendw i w przeznaczeniach uzupehiajacych,
wymienionych w karcie danego terenu w § 14, ktére plan utrzymuje, uznajac za zgodne z planem
i umozliwiajac dzialania inwestycyjne w zakresie tego sposobu uzytkowania oraz jego przeksztatcenie
na inne, zgodne z przeznaczeniem danego terenu.

5. Zakres sposobow uzytkowania dopuszczonych na danym terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajacymi jest ograniczony lub wuzupelniony zapisami (okreslajacymi przeznaczenie
uzupetniajace i wykluczane oraz funkcje isposob zagospodarowania) zawartymi w karcie danego
terenu w § 14.
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6. Uscislenie warunkow zagospodarowania oraz okreslenie dopuszczalnego sposobu ksztaltowania
zabudowy, dla poszczegdlnych terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi, zawarte sa
w kartach tych terenéw w § 14.

7. Linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
ustalone planem stanowig linie podziatu nieruchomosci. Parametry i wskazniki urbanistyczne ustalone
w kartach terendéw, a odnoszace si¢ do dziatek budowlanych, dotycza dziatek gruntu, lub ich czegsci,
potozonych w catosci w granicach danego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi.

§3
1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego dla obszaru objetego
planem:
1) ksztattowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania i struktury
wlasnosci;
2) ksztaltowanie standardéw uzytkowania przestrzeni, zapewniajacych dobre warunki zycia
mieszkancow;

3) ochrona dziedzictwa kulturowego — ochrona struktury przestrzennej zabudowy terenu w istniejace;j
tkance miejskiej, wyksztalconej w okresie migedzywojennym poprzez ograniczenie gabarytow
nowej zabudowy oraz nawigzanie do zabudowy historycznej w otoczeniu.

2. Szczegotowe warunki ochrony iksztaltowania tadu przestrzennego, odnoszace si¢ do
poszczegblnych terenow potozonych na obszarze objetym planem, zawarto w kartach tych terenow
w § 14.

§4
1. Na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja elementy srodowiska, przyrody i krajobrazu chronione
na podstawie odrebnych przepisoéw.

2. Sposoby zagospodarowania terenu 1izasady ksztalttowania zabudowy powinny uwzgledniaé
konieczno$¢ dostosowywania si¢ do postepujacych zmian warunkéw klimatycznych, w szczegdlnosci
rozwigzywac problemy gospodarki wodnej i racjonalnego gospodarowania zasobem wod oraz ochrony
warunkow klimatycznych.

3. Obszar objety planem potozony jest w granicach aglomeracji Gdyni, wzwiazku z realizacja
Krajowego Programu Oczyszczania Sciekoéw Komunalnych.

4. Szczegotowe zasady ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu,
odnoszace si¢ do poszczegolnych terenow potozonych na obszarze objetym planem, zawarto
w kartach tych terenéw w § 14.

§5

1. Na obszarze objetym planem obowiazuja nastepujace przepisy izasady ochrony dziedzictwa

kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesne;:

1) ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania izabudowy dzielnicy
mieszkaniowej Dzialki Le$ne, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupetien (strefa II),
w ktorej obowigzuje:

a) ochrona historycznego uktadu przestrzennego zespotu zabudowy dzielnicy mieszkaniowej
Dziatki Lesne, w szczeg6éInosci uktadu ulic, terendow zieleni znajdujacych si¢ na wzniesieniach,
polaczonych zielonymi skwerami, ochrona korytarzy i osi widokowych poprzez ograniczenie
gabarytow zabudowy,

b) ochrona przedwojennych podzialow parcelacyjnych (poprzez okreslenie minimalnej powierzchni
dziatek nowo wydzielanych),

¢) zachowanie sposobu i rytmu lokalizowania budynkow,

d) ochrona jednorodnej formy architektonicznej budynkow tworzacych zespdt zabudowy; dla
projektowanej zabudowy ustala si¢ wymog dostosowania form i wyrazu architektonicznego do
tradycji modernistycznej architektury Gdyni oraz zastosowanie podstawowej kolorystyki
elewacji w odcieniach bieli, szarosci, bezu;

2) ustala si¢ ochron¢ konserwatorska obiektow historycznych w podziale na nastgpujace grupy
obiektow wg ponizszych zasad:

a) grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych obejmujaca:
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—budynki historyczne o wysokich, wyro6zniajacych si¢ walorach architektonicznych
(indywidualnej formie budowlanej, niepowtarzalnym detalu itp.); obiekty autentyczne,
w ktorych ewentualne wspotczesne przeksztatcenia sg nieznaczne:

1)  budynek mieszkalny, ul. Wolnosci 15,
ii)  budynek mieszkalny, ul. Wolnosci 19,

b) grupa B — obiekty o walorach kulturowych obejmujaca:

—budynki  historyczne o charakterystycznej itradycyjnej formie architektonicznej,
nie wyrozniajace si¢ szczegélnymi cechami indywidualnymi, lecz wartoSciowe w skali
zespotu; niektoére z nich ulegly wspotczesnym przeksztalceniom, zachowujac jednak czytelng
historyczng forme:

1)  budynek mieszkalny, ul. Urszulanek 1,
ii)  budynek mieszkalny, ul. Urszulanek 3,
iii) budynek mieszkalny, ul. Urszulanek 5,
iv)  budynek mieszkalny, ul. Wolnosci 17,

c) obiekty, ktorych cze$¢ objeta jest ochrong konserwatorska — ul. Wolnosci 21: portal
w potnocno-zachodniej czesci budynku mieszkalnego, dla ktorego obowigzuje ochrona formy
i wyrazu architektonicznego,

d) dla obiektéw grupy A obowigzuje ochrona zabytkowej formy i substancji budynku tj.
zachowanie w niezmienionej postaci bryly, elewacji oraz dachu budynku, ochrona zabytkowych
detali architektonicznych, w tym stolarki; dopuszcza si¢ wymiang¢ technicznie zuzytych
elementéw budynku (okien, drzwi, itd.) pod warunkiem zachowania pierwotnej, tradycyjnej
formy tych elementow,

e)w przypadku zniszczenia (lub rozbidrki) czesci lub catosci obiektu grupy A (na skutek
wypadkow losowych lub catkowitego zuzycia materialu) obowiazuje odtworzenie historycznej
bryly obiektu z elewacjami, dachem oraz detalami na podstawie wszelkich dostgpnych zrodet
informacji,

f) dla obiektow grupy B obowiazuje ochrona historycznej formy iwyrazu architektonicznego
budynku tj. sposobu uksztattowania bryty, rodzaju i ksztaltu dachu, zasad kompozycji elewacji,
rozmieszczenia, proporcji i ksztattu stolarki; wyjatki od tej zasady dopuszcza si¢ w sytuacjach
okreslonych w kartach terenu; w uzasadnionych przypadkach ochronie podlegaja takze elementy
wykonczenia zewngtrznego obiektu, w tym uzyte materiaty i technologie majace wptyw na jego
wyglad 1 wyraz architektoniczny,

g)w przypadku prac budowlanych podejmowanych przy budynkach grupy A oraz grupy B,
przeksztatconych w sposob naruszajacy ich warto$ciowa forme historyczng, nalezy przywrocié
forme¢ historyczng w zakresie podejmowanych dziatan; wyjatki od tej zasady dopuszcza si¢
w sytuacjach okreslonych w kartach terenu;

3) dla obiektéw figurujacych w gminnej ewidencji zabytkow obowiazuja przepisy odrebne z zakresu
ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

2. Szczegotowe zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, wtym krajobrazow

kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej, odnoszace si¢ do poszczegdlnych terendéw potozonych

na obszarze objetym planem, zawarto w kartach tych terenow w § 14.

§6

Na obszarze obj¢tym planem nie wystgpuja tereny przestrzeni publicznych.

§7
Parametry ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania dla poszczegoélnych terendow
okreslono w kartach terenow w § 14.

§8
1. Na obszarze objetym planem znajduja si¢ nastgpujace tereny lub obiekty podlegajace ochronie,
ustalone na podstawie odrgbnych przepisow oraz obowiazuja nast¢pujace szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw 1 ograniczenia w ich uzytkowaniu:
1) na obszarze objetym planem wystepuja tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, ujete
w bazie danych Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej SOPO, oznaczone informacyjnie w czesci
graficznej planu — teren zagrozony ruchami masowymi nr 5146 — rejon ul. Podlaskiej; wystepuja
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zlozone warunki gruntowe; zabrania si¢ prowadzenia dziatan, ktéore mogg doprowadzi¢ do

uaktywnienia ruchow masowych;

2) na obszarze objetym planem znajduja si¢ tereny wystepowania stokow o spadkach co najmniej 15°
— wskazane w cze$ci graficznej planu (na podstawie numerycznego modelu terenu z 2020 r.), gdzie
réznica wysokosci wynosi powyzej 2,5 m; zabrania si¢ prowadzenia dziatan, ktore moga
doprowadzi¢ do uaktywnienia ruchdw masowych w obrebie tych powierzchni oraz w ich otoczeniu;

3) obszar objety planem zawiera si¢ w strefie ograniczenia wysokosci obiektow budowlanych
ustalonej dla lotniska wojskowego Oksywie oraz planowanego lotniska cywilnego (przewazajaca
czes$¢ lotniska polozona jest na terenie gminy Kosakowo). Na obszarze objetym planem wystepuja
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajace z ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze
(Dz.U. 22023 r. poz.2110, 22024 r. poz. 1222, z2025r. poz.31, 179) oraz rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 stycznia 2021 r. w sprawie przeszkod lotniczych, powierzchni
ograniczajacych przeszkody oraz urzadzen o charakterze niebezpiecznym (Dz.U. z2021r.
poz. 264, z 2024 1. poz. 1540):

a) obszar objety planem znajduje si¢ w zasiggu powierzchni ograniczajgcej wysokos¢ zabudowy
i obiektow naturalnych (powierzchnia stozkowa), wyznaczonej na podstawie rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie warunkow, jakie powinny spetniac
obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska (Dz. U. z 2003 r. Nr 130, poz. 1192,
7 2006 r. Nr 134, poz. 946, z 2017 r. poz. 1942), ktére zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 14 grudnia
2018 r. o zmianie ustawy — Prawo lotnicze oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z2019r.
poz. 235) utracito moc z dniem 2 pazdziernika 2020 r.; powierzchnia ograniczajgca zostata
przedstawiona w cze$ci graficznej planu za pomoca poziomic — linii laczacych punkty na
plaszczyznach ograniczajacych, polozone na takiej samej wysoko$ci nad poziomem morza.
Wysokos$ci zabudowy, przyjete w planie miejscowym, uwzgledniaja ograniczenia wynikajace
z wyznaczonych powierzchni ograniczajacych lotniska; wczgsci graficznej wskazano
informacyjnie zasi¢g powierzchni ograniczajgcych ustalonych dla lotniska wojskowego, ktore sa
bardziej restrykcyjne niz dla planowanego lotniska cywilnego.

2. Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, jezeli takie
wystepuja, okreslono w kartach tych terenow w § 14.

§9
1. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych scalen ipodziatow
nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 722024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881).

2. W przypadku scalenia ipodziatu nieruchomosci na wniosek wiascicieli lub uzytkownikow
wieczystych podzial na dzialki budowlane powinien by¢ zgodny z wymaganiami okreslonymi
w kartach terenéw w § 14 w odniesieniu do warunkéw podziatu nieruchomosci i parametrow nowo
wydzielanych dzialek budowlanych.

§10

1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:
1) obszar objety planem powigzany jest z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez droge
lokalng — ul. Wolnosci (droga poza obszarem obj¢tym planem) oraz drogi dojazdowe: ul. Podlaska

i ul. Urszulanek (drogi poza obszarem obj¢tym planem);

2) wskazniki parkingowe do obliczania wymaganej liczby stanowisk postojowych dla samochodow:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne:
— 1-2 stanowisk postojowych na 1 mieszkanie,
—w przypadku, gdy w budynku mieszkalnym jednorodzinnym wydzielono lokal uzytkowy
o powierzchni  uzytkowej przekraczajacej 25 m?, nalezy dodatkowo uwzglednié
zapotrzebowanie wynikajace z powierzchni lokalu uzytkowego,

b) budynki mieszkalne wielorodzinne — 0,7-1 stanowiska postojowego na 1 mieszkanie, przy czym
dla istniejacej zabudowy w przypadku jej rozbudowy, nadbudowy lub przebudowy dopuszcza
si¢ utrzymanie istniejgcej liczby stanowisk postojowych w przypadku gdy rozbudowa,
nadbudowa lub przebudowa nie powoduje wzrostu liczby mieszkan,

c) obiekty ustugowe ibiura — 0-2 stanowisk postojowych na 100 m?> powierzchni uzytkowej
podstawowej,
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d) hotele, pensjonaty, obiekty zamieszkania zbiorowego — 1-2 stanowisk postojowych na 100 m?
powierzchni uzytkowej podstawowej,

e) przy obliczaniu wymaganej liczby stanowisk postojowych dla budynkow rozbudowywanych,
nadbudowywanych, przebudowywanych lub w przypadku zmiany sposobu uzytkowania nalezy
uwzgledniac¢ tacznie istniejgce i nowo projektowane czesci budynku,

f) w ramach stanowisk postojowych lokalizowanych poza drogami nalezy zapewni¢ stanowiska
postojowe przystosowane dla samochodéw uzytkowanych przez osoby niepetnosprawne
w liczbie nie mniejszej niz:

— 1 stanowisko, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi 3 do 15,

— 2 stanowiska, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi 16 do 40,

— 3 stanowiska, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi 41 do 100,

— 4% ogolnej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wiecej niz 100;

g) na stanowiskach postojowych w ramach otwartych parkingdw w poziomie terenu obowigzuje
nawierzchnia przepuszczalna, urzadzona w sposob zapewniajacy retencje lub infiltracje waod,
z zastrzezeniem lit. h,

h) nawierzchnia, o ktérej mowa w lit. g, nie obowigzuje dla stanowisk postojowych wymienionych
w lit. f oraz parkingdw znajdujacych si¢ w granicach terendw zagrozonych ruchami masowymi;

3) wskazniki parkingowe do obliczenia wymaganej liczby stanowisk postojowych dla rowerdw:

a) budynki mieszkalne wielorodzinne — nalezy zapewni¢ mozliwos¢ przechowywania rowerow
w budynkach — min. 1 stanowisko postojowe na 1 mieszkanie oraz ogdélnodostgpne stanowiska
postojowe czasowe — min. 0,3 stanowiska na 1 mieszkanie,

b) obiekty uslugowe ibiura — min. 1 stanowisko postojowe na 200 m? powierzchni uzytkowe;
podstawowej,

¢) hotele, pensjonaty, obiekty zamieszkania zbiorowego — min. 1 stanowisko postojowe na 200 m?
powierzchni uzytkowej podstawowe;j,

d) przy obliczaniu wymaganej liczby stanowisk postojowych nalezy uwzglednia¢ tacznie istniejace
i nowo projektowane czesci budynku;

4) wymagana minimalna lub maksymalna liczba stanowisk postojowych to liczba obliczona wedtug
wskaznikéw parkingowych izaokraglona do najblizszej liczby catkowitej, w przypadku
wskaznikow podajacych warto$ci minimalne — zaokraglona w gore, a w przypadku wskaznikow
podajacych warto$ci maksymalne — zaokraglona w dot;

5) zasady obstugi komunikacyjnej terenow okreslono w kartach tych terenow w § 14.

2. Zasady obshlugi oraz modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

1) zaopatrzenie w wodg — z sieci wodociggowej;

2) odprowadzanie §ciekow — do kanalizacji sanitarnej;

3) odprowadzanie wod opadowych:

a) zagospodarowac w granicach wlasnych dziatek, w przypadku braku takiej mozliwosci dopuszcza
si¢ odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji deszczowej przy zastosowaniu rozwigzan
opo6zniajacych odptyw i ograniczajacych jego wielkosc,

b) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych do ziemi, jezeli pozwalaja na to warunki
gruntowo-wodne inie doprowadzi to do wyplywu wprowadzanych wod na skarpy izbocza
potozone poza miejscem ich wprowadzania lub uaktywnienia ruchow masowych;

4) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

5) zaopatrzenie w cieplo — z sieci cieptowniczej lub indywidualnego zrodta ciepla;

6) elektroenergetyka — z sieci elektroenergetycznej lub instalacji odnawialnych Zrodet energii;

7) telekomunikacja — z sieci telekomunikacyjnej; lokalizacja stacji na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkow lub na budynkach objetych ochrong konserwatorska wymaga zastosowania rozwigzan jak
najmniej ingerujacych w wyglad obiektu lub zespotu zabytkowego;

8) gospodarka odpadami — segregowanie i wywo6z do miejsc przetwarzania; zapewni¢ miejsca do
gromadzenia w sposob selektywny;

9) inne zasady:

a) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, budowe sieci, obiektow iurzadzen infrastruktury
technicznej na wszystkich terenach, w miejscach dostepnych dla wlasciwych stuzb
eksploatacyjnych, w sposéb niekolidujacy zistniejaca lub przewidziang w planie zabudowa
i zagospodarowaniem terenu, z zastrzezeniem lit. b, c,

b) sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajacych drog, ciagow
pieszych, rowerowych lub w strefach stanowiacych rezerwy terenu dla planowanej infrastruktury
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technicznej, wzdluz linii rozgraniczajacych, zuwzglednieniem mozliwosci prowadzenia
w przyszto$ci innych sieci; odstgpstwa od tej zasady dopuszczalne sg w uzasadnionych
przypadkach, w szczegélnosci gdy brak jest technicznych mozliwosci jej spehienia;
w przypadku gdy planowane sieci infrastruktury nie mieszcza si¢ w liniach rozgraniczajacych
wymienionych ciaggdéw komunikacyjnych, nalezy je prowadzi¢ wzdtuz linii rozgraniczajacych,
w jak najblizszym sasiedztwie tych ciaggow,

c) wyklucza si¢ lokalizacje wolnostojacych obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej takich
jak stacje transformatorowe, stacje pomiarowe, stacje redukcyjne gazu, przepompownie §cickow
itp. w liniach rozgraniczajacych drog i placow publicznych, jezeli istnieje techniczna mozliwos¢
realizacji tych urzadzen jako wbudowanych lub podziemnych,

d) okreslone w kartach terenéw linie zabudowy, rodzaj dachu, intensywnos$ci wykorzystania terenu
nie dotycza obiektow infrastruktury technicznej; okreslone w kartach terenow warunki podziatu
i parametry dzialek budowlanych nie dotycza dziatek, na ktorych znajdujg si¢ wyltacznie obiekty
infrastruktury techniczne;.

§11

1. Tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem. Nie ustala si¢ sposobow i terminow
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw polozonych na obszarze objetym
planem.

2. Zawarte w kartach terenOw wymagania parkingowe oraz zasady ksztalttowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow oraz linie zabudowy (zgodnie
z zapisami w kartach terenow) — dotycza takze tymczasowych obiektéw budowlanych (zgodnych
z ustalonym przeznaczeniem terenow).

§12
Ustala si¢ 30% stawke stuzaca do naliczania jednorazowej oplaty w stosunku do wzrostu wartosci
nieruchomosci w momencie jej zbycia  zgodnie  zart. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, z wylaczeniem terendw bedacych w zasobie nieruchomosci
w rozumieniu art. 4 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, dla ktorych ustala si¢ stawke
w wysokosci 0%.

§13

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) ,, dachu ptaskim” — nalezy przez to rozumie¢ dach o spadku do 10°; wskazane jest, szczegdlnie
w elewacji frontowej, ukrycie dachu za attyka;

2) ., nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar, na
ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow, przy czym:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy podziemnej czgéci budynku, atakze budowli
podziemnej spehniajacej funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych sie¢ catkowicie ponizej
poziomu otaczajacego terenu,

b) nie dotyczy elementow zagospodarowania nie stanowiacych konstrukcji budynku (np. schodéw,
pochylni zewngtrznych), elementow fasad elewacji zlokalizowanych powyzej poziomu parteru
i wysunietych nie wiecej niz 0,35 m, okapow i gzymsow wysunietych nie wiecej niz 0,5 m,
balkonow i wykuszy wysunigtych nie wigcej niz 1 m oraz daszkow nad wejsciem wysunigtych
nie wigcej niz 2 m,

¢) w przypadku docieplania budynkéw istniejacych nie dotyczy warstw izolacji termicznej, tynkow
lub oktadzin zewnetrznych wysunigtych przed lini¢ zabudowy nie wigcej niz 0,35 m,

d) dopuszcza sig¢ przekroczenie linii w sytuacjach okreslonych w karcie terenu;

3) ,powierzchni zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek
w stanie wykonczonym, wyznaczong przez rzut pionowy zewng¢trznych krawedzi budynku na
powierzchni¢ terenu (do powierzchni zabudowy nie zalicza si¢ powierzchni podziemnej czgsci
budynku znajdujace;j si¢ calkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu);

4) ,,powierzchni biologicznie czynnej” — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny,
o ktéorym mowa w § 3 pkt 22 rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia 2002 r. Ministra Infrastruktury
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w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
7 2022 r. poz. 1225, 2 2023 r. poz. 2442, 2 2024 1. poz. 726);

5) »szerokosci frontu dziatki® — nalezy przez to rozumie¢ szerokos¢ tej czesci dziatki budowlane;,
ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke; w przypadku
dzialki zlokalizowanej w gl¢bi kwartatu zabudowy, ktéra przylega do drogi jedynie fragmentem
stanowigcym dojazd, za szeroko$¢ frontu dziatki nalezy rozumie¢ szerokosc tej czgséci dziatki, na
ktérej moze by¢ zrealizowane zamierzenie budowlane;

6) ,,wymaganiach parkingowych” — nalezy przez to rozumie¢ wymagang liczbe stanowisk
postojowych, ktdrg nalezy zapewni¢ na terenie dziatki budowlanej lub w inny, okre$lony w karcie
terenu sposob.

§14
1. KARTA TERENU IMNW-MWW
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1008
1) POWIERZCHNIA - 0,51 ha;
2) PRZEZNACZENIE TERENU
a) MNW-MWW - TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ
WOLNOSTOJACEJ LUB ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ

WOLNOSTOJACEJ,
b) przeznaczenie uzupehiajgce — ushugi,
c) przeznaczenie wykluczane — wramach przeznaczenia uzupelniajacego, o ktorym mowa

w pkt 2 lit. b, wyklucza si¢ ustugi handlu wielkopowierzchniowego;

3) FUNKCJA I SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA
a) przeznaczenie uzupetniajace, o ktorym mowa w pkt 2 lit. b, dopuszcza si¢ wylacznie w parterach

budynkéw wielorodzinnych wolnostojacych usytuowanych wzdhuz drég publicznych,

b) przeznaczenie  wykluczane, oktorym mowa  wpkt2lit. ¢, dotyczy handlu
wielkopowierzchniowego, realizowanego w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?,

¢) funkcja wykluczana:

— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna realizowana w budynkach zawierajacych wiecej niz
6 mieszkan,

—ustugi, ktore moglyby zakldcaé funkcje mieszkaniowa, tj. ustugi niespelniajace wymagan
okreslonych w § 2 ust. 2,

d) funkcja adaptowana — istniejagca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna sytuowana na granicy
z dzialka sgsiednig;

4) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY IKRAJOBRAZU - pod wzgledem
dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terenow w strefie srodmiejskiej miast powyzej
100 tys. mieszkancows;

5) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY
a) teren polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy

dzielnicy mieszkaniowej Dziatki Lesne, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupehien,
obowigzujg ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 1,

b) na terenie znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorskg, oznaczone w czesci graficznej
planu, dla ktoérych obowiazujg zasady okreslone w § 5 ust. 1 pkt 2:

— grupa B — obiekty o walorach kulturowych:

i)  budynek mieszkalny, ul. Urszulanek 1, dopuszcza si¢ nadbudowe irozbudowe
budynku, pod warunkiem zastosowania rozwigzan architektonicznych, ktore nie wplyna
negatywnie na odbior historycznej zabudowy; w przypadku zniszczenia (lub rozbiorki)
czegsci lub catosci obiektu (na skutek wypadkéw losowych lub catkowitego zuzycia
materialu) obowigzuje odtworzenie historycznej bryly obiektu z elewacjami, dachem
oraz detalami na podstawie wszelkich dost¢pnych zrédet informacji,

ii)  budynek mieszkalny, ul. Urszulanek 3,

iii) budynek mieszkalny, ul. Urszulanek 5;

6) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,8, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtebione ze wszystkich

stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci
w $wietle, bez wliczania powierzchni balkonéw, loggii, tarasow — do 0,8,
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b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

— wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie — do 3 kondygnacji, ktore nie sg
zaglebione ze wszystkich stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej
w potowie wysoko$ci w §wietle i do 11 m, pod warunkiem realizacji trzeciej kondygnacji na
maksymalnie 70% powierzchni rzutu drugiej kondygnacji (wprowadzenie trzeciej kondygnacji
wymaga zastosowania rozwigzan architektonicznych akcentujacych jej cotnigcie w stosunku
do pozostatej czesci budynku); w przypadku lokalizacji budynku na stoku (na terenie
pochylym), dopuszcza si¢ podwyzszenie wysokosci budynku do 12,5 m od strony nizej
polozonego terenu, z zastrzezeniem tiret drugie,
dla budynku objetego ochrong konserwatorskg przy ul. Urszulanek 1 dopuszcza si¢ rozbudowe
o kondygnacje catkowicie zaglgbione ze wszystkich stron budynku ponizej poziomu
przylegajacego terenu oraz nadbudowe budynku do 4 kondygnacji, ktore nie sa zaglgbione ze
wszystkich stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie
wysokosci w Swietle ido 11 m pod nastgpujacymi warunkami: zachowania artykulacji
elewacji, w tym ryzalitu balkonowego, zachowania dominanty w postaci tylnego ryzalitu —
roznica wysokosci miedzy czescig nadbudowana a tylnym ryzalitem nie moze by¢ mniejsza
niz 0,5 m, oraz wycofania nadbudowanej cze$ci w stosunku do obrysu rzutu nizszej — trzeciej
kondygnacji:

i)  od strony potudniowo-wschodniej co najmniej o 3,1 m,
i)  od strony potudniowo-zachodniej co najmniej do miejsca styku tuku ryzalitu tylnego
z linig elewacji potudniowo-wschodniej ryzalitu,
iii) od strony poinocno-wschodniej co najmniej na odlegto$¢ odpowiadajaca odleglosci
okreslonej w podwdjnym tiret drugie,
iv) od strony pdéinocno-zachodniej co najmniej do linii elewacji potudniowo-wschodniej
tylnego ryzalitu,
ze wzgledu na lokalizacje budynku na stoku (na terenie pochylym), dopuszcza sig
podwyzszenie wysokosci budynku do 12,5 m od strony nizej potozonego terenu, przy czym
ustala si¢ ochrong istniejacego uksztaltowania terenu, z zastrzezeniem tiret piate,
elementy, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie sa wliczane do wysokosci budynku,
takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad pomieszczeniami
nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, moga przekracza¢ podane powyzej wysokosci o nie wigcej
niz 1 m, z zastrzezeniem, ze dla nadbudowy budynku przy ul. Urszulanek 1 nowe elementy
moga przekracza¢ podane powyzej wysokos$ci onie wiecej niz 0,5 m oraz dodatkowo
nie moga by¢ widoczne z poziomu wzroku cztowieka z ulic Urszulanek i Karpackiej (ulice
poza obszarem obje¢tym planem),
dla budynkéw objetych ochrona konserwatorska, z zastrzezeniem tiret piate, realizacja
kondygnacji, ktore sa zaglebione ze wszystkich stron budynku ponizej poziomu
przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci w $wietle, warunkowana jest ich
wkomponowaniem w istniejgcg skarpe,
dla budynku objetego ochrona konserwatorskg przy ul. Urszulanek 1 dopuszcza si¢ realizacje
maksymalnie jednego wjazdu do garazu podziemnego lub wejscia do budynku znajdujgcego
si¢ na kondygnacji catkowicie zaglebionej ze wszystkich stron budynku ponizej poziomu
przylegajacego terenu,
— szerokos$¢ elewacji frontowej — do 14 m,
— wysoko$¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami — dowolna, z zastrzezeniem §
8 ust. 1 pkt 3,
¢) rodzaj dachu — ptaski, dopuszcza si¢ adaptacje istniejgcych dachoéw stromych,
d) linie zabudowy:
— nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z czescig graficzng planu,
—przednie linie zabudowy nie dotycza parterowych obiektow garazowych wbudowanych
w naturalng skarpe terenu z wylaczeniem dziatek nr 3921393, na ktérych usytuowany jest
budynek objety ochrong konserwatorskg przy ul. Urszulanek 1, dla ktorego obowigzuja
ustalenia zawarte w pkt 6 lit. b tiret drugie i piate,
e) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow przy wspdlnej granicy dziatek nr 375 1 378,
f) w istniejacej zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, w przypadku jej rozbudowy, nadbudowy
lub przebudowy, w celu spetnienia wymagan parkingowych, dopuszcza si¢ sytuowanie budynku
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garazowego o wysokosci do 3,0 m, lub do 4,5 m w przypadku garazu wielopoziomowego,
bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatka budowlang, jezeli bedzie on przylegal cata
powierzchnig swojej $ciany do $ciany istniejacego badz projektowanego garazu na dzialce
sasiednie;j,

g) powierzchnia zabudowy — do 0,30 powierzchni dziatki budowlane;,

h) powierzchnia biologicznie czynna — min. 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

1) na dziatkach istniejacych, na ktérych w momencie wej$cia w zycie planu przekroczone zostaty
powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkow, wysokos$¢, rodzaj dachu, linie zabudowy lub
intensywnos$ci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy z zakazem
jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych
wskaznikéw lub parametrow,

j) nie dopuszcza si¢ realizacji wigcej niz jednego domu jednorodzinnego lub jednego budynku
wielorodzinnego na jednej dziatce budowlane;j,

k) na terenach nowoprojektowanej zabudowy wielorodzinnej nalezy zaprojektowaé urzadzone
tereny rekreacyjne, zielen i elementy matej architektury z urzadzeniami dla mieszkancow wg
wskaznika min. 2,0 m?/10,0 m? powierzchni uzytkowej mieszkan,

1) na dziatkach, na ktoérych znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska wykorzystanie
powyzszych, dopuszczalnych gabarytow budynkéw, linii zabudowy lub intensywnosci
wykorzystania terenu warunkowane jest konieczno$cig zachowania tradycyjnej formy obiektow
1 ich otoczenia;

7) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 800 m?,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 112,5 m?/mieszkanie,

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 20 m,

c) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle lub rownolegle
w stosunku do pasa drogowego, dopuszcza si¢ tolerancje +/- 10°,

d) zaleca si¢ zachowanie parcelacji historycznej;

8) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU - teren znajduje si¢ w strefie
ograniczenia wysokos$ci obiektow budowlanych ze wzgledu na sasiedztwo lotniska wojskowego
Oksywie — obowiazuja przepisy przywotane w § 8 ust. 1 pkt 3;

9) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od ul. Urszulanek (ulica poza obszarem obj¢tym planem),

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 2-4,

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 2;

10) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

2. KARTA TERENU IMNW-MWW-U
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1008
1) POWIERZCHNIA - 0,50 ha;
2) PRZEZNACZENIE TERENU
a) MNW-MWW-U - TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ
WOLNOSTOJACEJ LUB ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ
WOLNOSTOJACEJ LUB USLUG,
b) przeznaczenie uzupetniajace — nie ustala sig,
¢) przeznaczenie wykluczane — ustugi handlu wielkopowierzchniowego;
3) FUNKCJA I SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA
a) przeznaczenie  wykluczane, oktorym mowa  wpkt2lit. ¢, dotyczy  handlu
wielkopowierzchniowego, realizowanego w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?,
b) funkcja wykluczana:
— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna realizowana w budynkach zawierajacych wiccej niz
6 mieszkan,
— ustugi, ktore moglyby zaktoca¢ towarzyszaca im lub sasiadujaca funkcje mieszkaniowa, tj.
ustugi niespetniajace wymagan okreslonych w § 2 ust. 2,
c) funkcja adaptowana — istniejaca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zrealizowana
w budynkach zawierajacych wiecej niz 6 mieszkan;
4) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU
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a)pod wzgledem dopuszczalnego poziomu halasu teren =zalicza si¢ do terenéw w strefie
srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow,

b) wyklucza si¢ lokalizacj¢ obiektow lub dziatalnosci, ktorych ucigzliwosci na granicy dziatki
mogltyby powodowac przekroczenie standardow jako$ci srodowiska wymaganych dla zabudowy
mieszkaniowe;j;

5) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA 1 DOBR KULTURY

a) teren polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
dzielnicy mieszkaniowej Dziatki Lesne, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupehien,
obowiazuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 1,

b) na terenie znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska, oznaczone w czesci graficznej
planu, dla ktorych obowiazuja zasady okre§lone w § 5 ust. 1 pkt 2:

— grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych:

i)  budynek mieszkalny, ul. Wolnosci 15,

i)  budynek mieszkalny, ul. Wolnosci 19,
— grupa B — obiekty o walorach kulturowych:

i)  budynek mieszkalny, ul. Wolnosci 17,

— obiekty, ktorych cze$¢ objeta jest ochrong konserwatorska — ul. Wolnosci 21: portal
w potnocno-zachodniej czesci budynku mieszkalnego;

6) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 2,2, w tym dla kondygnacji, ktore nie sa zaglebione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci
w $wietle, bez wliczania powierzchni balkondw, loggii, taraséw — do 1,2,

b) wysokos¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

— wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie — do 4 kondygnacji, ktore nie sg
zaglebione ze wszystkich stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej
w potowie wysokosci w swietle i do 13 m, pod warunkiem realizacji czwartej kondygnacji na
maksymalnie 70% powierzchni rzutu trzeciej kondygnacji (wprowadzenie czwartej
kondygnacji wymaga zastosowania rozwigzan architektonicznych akcentujacych jej cofniecie
w stosunku do pozostatej czg¢éci budynku); w przypadku lokalizacji budynku na stoku (na
terenie pochytym), dopuszcza si¢ podwyzszenie wysokosci budynku do 14,5 m od strony nizej
polozonego terenu,

— elementy, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie sg wliczane do wysokosci budynku,
takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad pomieszczeniami
nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, moga przekracza¢ podane powyzej wysokos$ci o nie wigcej
niz 1 m,

— szerokos$¢ elewacji frontowej — do 18 m,

—wysoko$¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami — dowolna, z zastrzezeniem §
8 ust. 1 pkt 3,

¢) rodzaj dachu — ptaski,

d) linie zabudowy:

— nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,

— nieprzekraczalne linie zabudowy wewnatrz dziatek nie dotyczg parterowych budynkow
gospodarczych lub garazowych o wysokosci do 3 m lub do 4,5 m w przypadku garazy
wielopoziomowych, o powierzchni nie przekraczajacej w sumie 50 m?,

e) dopuszcza si¢ zabudowe na granicy dziatek nr 301 i 302,

f) w istniejacej zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, w przypadku jej rozbudowy, nadbudowy
lub przebudowy, w celu spetnienia wymagan parkingowych, dopuszcza si¢ sytuowanie budynku
garazowego o wysokosci do 3,0 m, lub do 4,5 m w przypadku garazu wielopoziomowego,
bezposrednio przy granicy zsasiednig dzialka budowlana, jezeli bedzie on przylegal calg
powierzchnia swojej $ciany do $ciany istniejacego badz projektowanego garazu na dziatce
sgsiedniej,

g) powierzchnia zabudowy — do 0,35 powierzchni dziatki budowlane;,

h) powierzchnia biologicznie czynna — min. 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

1) na dziatkach istniejacych, na ktérych w momencie wejscia w zycie planu przekroczone zostaty
powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkow, wysokos¢, rodzaj dachu, linie zabudowy lub
intensywnos$ci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy z zakazem
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jej rozbudowy Ilub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych
wskaznikoéw lub parametrow,

j) nie dopuszcza sie realizacji wigcej niz jednego domu jednorodzinnego lub jednego budynku
wielorodzinnego na jednej dziatce budowlane;j,

k) na terenach nowoprojektowanej zabudowy wielorodzinnej nalezy zaprojektowaé urzadzone
tereny rekreacyjne, zielen ielementy matej architektury z urzadzeniami dla mieszkancow wg
wskaznika min. 2,0 m?/10,0 m? powierzchni uzytkowej mieszkan,

1) na dziatkach, na ktorych znajdujg si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska wykorzystanie
powyzszych, dopuszczalnych gabarytow budynkow, linii zabudowy lub intensywnosci
wykorzystania terenu warunkowane jest koniecznoscig zachowania tradycyjnej formy obiektow
1 ich otoczenia;

7) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — 700 m?,
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 112,5 m?/mieszkanie,

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 20 m,

c) kat potozenia granic nowo wydzielanych dzialek budowlanych — prostopadle lub réwnolegle
w stosunku do pasa drogowego, dopuszcza si¢ tolerancj¢ +/- 10°,

d) zaleca si¢ zachowanie parcelacji historyczne;j;

8) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) czes¢ terenu, oznaczona informacyjnie w cze$ci graficznej planu, stanowi teren zagrozony
ruchami masowymi nr 5146 — obowiazuja zasady okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1,

b) teren znajduje si¢ w strefie ograniczenia wysokos$ci obiektow budowlanych ze wzgledu na
sasiedztwo lotniska wojskowego Oksywie — obowiazuja przepisy przywolane w § 8 ust. 1 pkt 3;

9) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd od: ul. Podlaskiej, ul. Wolnosci (ulice poza obszarem objetym planem),

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 2-4,

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 2;

10) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

§15

1. Integralng czescig uchwaly jest czg$¢ graficzna miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci dzielnicy Dzialki Lesne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolnosci, w skali
1:1000, stanowigca zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. W czesci graficznej planu miejscowego zawarto nastgpujace obowigzujgce ustalenia planu

miejscowego:

1) granice obszaru obje¢tego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) oznaczenia identyfikacyjne zawierajace numery terenow oraz ich przeznaczenie w liniach
rozgraniczajacych;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) obiekty objete ochrong konserwatorska — grupa A, obiekty o wysokich walorach kulturowych;

6) obiekty objete ochrong konserwatorska — grupa B, obiekty o walorach kulturowych;

7) obiekty, ktorych cze$¢ objeta jest ochrong konserwatorska.

Pozostate oznaczenia w czeSci graficznej planu stanowig informacje inie sg ustaleniami planu

miejscowego.

§16
1. Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego planu stanowi zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.
2. Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

3. Dane przestrzenne tworzone dla planu stanowia zatacznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
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§17
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku Urzgedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Gdyni

Tadeusz Szemiot
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REJON ULIC URSZULANEK | WOLNOSCI
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Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr
Rady Miasta Gdyni
zdnia ..o, 2025 1.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci dzielnicy Dziatki Lesne
w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolno$ci zostat wylozony, wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, do publicznego wgladu w dniach od 21.12.2024 r. do 21.01.2025 r.

Do projektu planu miejscowego zostato zlozonych 7 uwag w ustawowym terminie (tj. do dnia
04.02.2025 r.). W dniu 25.02.2025 r. Prezydent Miasta Gdyni rozpatrzyt uwagi dotyczace projektu
planu — 1 uwage uwzglednit w catosci, 3 uwzglednil w czesci, 3 nie uwzglednit.

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Dziatki
Lesne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolnosci, ktore wniosty nastepujace osoby:

1. K. M. (1) — data wptywu 23.12.2024 r.,
2. M. M. 1 K. M. (1) — data wptywu 04.02.2025 r.,
3. P. H. — data wplywu 12.01.2025 r.,

4. Mieszkancy ul. Urszulanek: J. J. (1), A. P., A. K., K. T, B. S. (1), K. S. (1), M. W. — data wptywu
04.02.2025 1.,

5.B.S. (1), K. S. (1), J. I. (1) — data wptywu 04.02.2025 .,

6.R. T, Z. Z. — data wptywu 04.02.2025 r.,

odrzuca si¢ w czesci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.
Rozstrzygniecia uwag uzasadnia si¢ nastepujgco:

1. K. M. (1) — uwagi:

1) Wniesiono o zwickszenie wysokosci zabudowy dla terenu 1IMNW-MWW z 3 na 4
kondygnacje i z 11 m na 13 m, a takze w przypadku lokalizacji budynku na stoku (na terenie
pochylym), dopuszczenie podwyzszenia wysokosci budynku do 14,5 m od strony nizej
potozonego terenu (zamiast dopuszczenia do 12,5 w projekcie planu);

2)  Whniesiono o skorygowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy na zgodne z obrysem budynku
przy ul. Stupeckiej 14;

3) Wniesiono o zakazanie sytuowania budynkéw garazowych na dziatkach nr 392 i 393 oraz
zachowanie istniejgcej rzgdnej terenu na granicy z nieruchomoscia przy ul. Stupeckiej 14;

4)  Wnhiesiono o wlgczenie dzialek nr 343 i 384, znajdujacych si¢ obecnie poza obszarem objetym
projektem planu, do terenu IMNW-MWW.

Prezydent uwzglednit uwage w cze$ci w nastepujacy sposob:

Ad 3) Zapisy projektu planu uwzgledniaja postulaty zawarte w punkcie trzecim uwagi. Zgodnie z §14
ust. 1 pkt 6 lit. d tiret drugie projektu uchwaty, zapis o dopuszczeniu przekroczenia przednich linii
zabudowy parterowymi obiektami garazowymi nie dotyczy dzialek nr 392 i 393 (nieruchomosci przy
ul. Urszulanek 1). W zwigzku z powyzszym, dla przedmiotowe] nieruchomosci nie jest mozliwe
sytuowanie obiektow garazowych poza nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.

Niezaleznie od powyzszego, nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy podziemnej czesci
budynku, atakze budowli podziemnej spelniajacej funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych sie
catkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu. Dla budynku przy ul. Urszulanek 1 dopuszcza si¢
realizacje maksymalnie jednego wjazdu do garazu podziemnego lub wejscia do budynku znajdujacego
sic¢ na kondygnacji catkowicie zaglebionej ze wszystkich stron budynku ponizej poziomu
przylegajacego terenu oraz ustala si¢ ochron¢ istniejacego uksztattowania terenu, co pozwoli
zachowac obecne rz¢dne terenu.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1) Ustalenia projektu planu dotyczace wysokosci zabudowy kontynuujg zatozenia obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Dziatki Lesne w Gdyni, rejon
ulic Warszawskiej, Wolnosci 1 Witominskiej (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia 28 stycznia 2020 r.,
poz. 751), gdzie dla przedmiotowego obszaru ustalono strefe ochrony konserwatorskiej historycznego
rozplanowania izabudowy dzielnicy mieszkaniowej Dzialki Les$ne, z dopuszczeniem pewnych
przeksztalcen i uzupetien (strefa II). Intencja planu byta ochrona struktury przestrzennej zabudowy
terenu w istniejacej tkance miejskiej wyksztalconej w okresie migdzywojennym poprzez ograniczenie

Id: DOD0873C-C073-4623-8FA8-613ESCBDOF8C. Projekt Strona 1



gabarytéw nowej zabudowy oraz nawigzanie do zabudowy historycznej w otoczeniu. Na podstawie
analizy zabudowy istniejacej, przy ulicach lokalnych, nizej potozonych, jaka jest np. ul. Wolnosci,
dopuszczono zabudowe do 4 kondygnacji, natomiast przy drogach dojazdowych na terenach wyzej
potozonych, jak np. ul. Urszulanek — do 3 kondygnacji.

W  zwigzku zpowyzszym, zarowno w planie obowigzujacym, jak 1iprojekcie planu, dla
przedmiotowego terenu dopuszczono wysokos¢ do 3 kondygnacji oraz do 11 m (do 12,5 m od strony
nizej potozonego terenu w przypadku lokalizacji budynku na stoku). Adaptowano pojedyncze
istniejace budynki majace cztery kondygnacje na terenach, gdzie dopuszczono trzy kondygnacije.
Budynek przy ul. Urszulanek 1 posiada niepelng czwarta kondygnacje (poddasze nieuzytkowe).
Wiasciciel nieruchomos$ci wystapil z wnioskiem o zmiang obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego idopuszczenie czwartej, wycofanej kondygnacji, bez zmiany
pozostatych parametréw (w tym wysokosci wyrazanej w metrach iintensywnosci zabudowy). Ze
wzgledu na duzg warto$¢ historyczng przedmiotowego budynku, uzgodniono z Pomorskim
Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow dopuszczenie nadbudowy nieuzytkowego strychu jako
dodatkowa kondygnacje, przy spehlnieniu szeregu warunkéw zwigzanych z ochrong zabytkowego
budynku.

Ad 2) Linie zabudowy w obrgbie nieruchomosci przy ul. Stupeckiej 14 co do zasady przebiegaja po
obrysie istniejacego budynku. Nieobje¢cie naroznika budynku liniami zabudowy wynika z bardzo
matej odleglosci tej czesci budynku od granicy pasa drogowego ustalonego w ww. obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnicy Dziatki Lesne w Gdyni, rejon
ulic Warszawskiej, Wolnosci i Witominskiej (teren 124 KD-D 1/2 —ul. Urszulanek).

Ad 4) Granice projektu planu ustalone zostaly uchwata Nr XL./1230/22 Rady Miasta Gdyni z dnia
23 marca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci dzielnicy Dziatki Lesne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolno$ci. Wiaczenie
przedmiotowego terenu do sporzadzanego planu miejscowego wymagaloby powtdrzenia procedury
sporzadzania planu miejscowego. Pas drogowy ul. Urszulanek (teren 124 KD-D 1/2 w ww.
obowigzujacym planie) wyznaczony zostal na podstawie struktury wlasnosci oraz uzytkowania.
Ustalony przebieg pasa drogowego umozliwia racjonalng obsluge komunikacyjng dziatek nr 386 1 388
oraz 3921 393. Ponadto, w obrgbie pasa drogowego, oprocz jezdni moga znalez¢é si¢ inne potrzebne
elementy zagospodarowania, jak np. chodnik czy pas zieleni, dlatego utrzymanie tego terenu
w granicach pasa drogowego jest zasadne.

2. M. M.iK. M. (1) — uwagi:

1) Whniesiono o wprowadzenie zapisu uniemozliwiajacego adaptacje budynku posadowionego na
granicy dziatek nr 392 1 393;

2) Wniesiono o wyjasnienie niezgodnosci koncepcji zabudowy budynku przy ul. Urszulanek 1 z
wymaganiami parkingowymi i liczbg kondygnacji nadziemnych;

3) Wniesiono o zwigkszenie wysoko$ci zabudowy dla terenu 1IMNW-MWW z 3 na 4
kondygnacje i z 11 m na 13 m, a takze w przypadku lokalizacji budynku na stoku (na terenie
pochytym), dopuszczenie podwyzszenia wysokosci budynku do 14,5 m od strony nizej
potozonego terenu (zamiast dopuszczenia do 12,5 w projekcie planu).

Prezydent uwzglednit uwage w czeSci w nastepujacy sposob:

Ad 1) Zgodnie zrozstrzygnigciem uwagi nr lad 3) oraz wuzupehieniu: zgodnie z§
14 ust. 1 pkt 6 lit. i projektu uchwaty ,,na dzialkach istniejacych, na ktérych w momencie wejscia
w zycie planu przekroczone zostaly powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkéw, wysoko$é, rodzaj
dachu, linie zabudowy lub intensywno$ci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje istniejace;j
zabudowy zzakazem jej rozbudowy Iub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie
dopuszczalnych wskaznikoéw lub parametréw”. Powyzszy zapis nie dotyczy zabudowy wzniesionej
bez wymaganych pozwolen i uzgodnien — w przypadkach legalizacji samowoli budowlanej, za zgodna
z zapisami planu mozna uzna¢ jedynie zabudowe spelniajaca okre§lone w planie wskazniki
1 parametry. Budynek znajdujacy si¢ w poludniowo-wschodniej czesci dziatki nr 392 i na dziatce nr
393 jest posadowiony niezgodnie z ustaleniami projektu planu.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 2) Uwaga nie dotyczy ustalen planu. Przedstawiony zalacznik stanowit jedynie koncepcje
zabudowy, ktdra nie zostata w pelni odzwierciedlona w zapisach projektu planu. Po uchwaleniu planu
miejscowego, projekt budowlany begdzie musial by¢ zgodny z parametrami ustalonymi w planie, m.in.
wymagang liczba stanowisk postojowych czy liczba kondygnacji nadziemnych.

Ad 3) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 1 ad 1).
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3. P. H. — uwagi:

Wnhiesiono o dodanie zapisu o mozliwosci przekroczenia linii zabudowy dzwigami osobowymi

przystosowanymi dla potrzeb 0sob niepetnosprawnych dla budynku przy ul. Urszulanek 1.
Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:
Budynek przy ul. Urszulanek 1 objety jest w projekcie planu grupa B ochrony konserwatorskiej, gdzie
zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 2 lit. f projektu uchwaty ,,obowiagzuje ochrona historycznej formy i wyrazu
architektonicznego budynku tj. sposobu uksztaltowania bryly, rodzaju iksztaltu dachu, zasad
kompozycji elewacji, rozmieszczenia, proporcji 1iksztattu stolarki”. Przedmiotowy budynek
dodatkowo chroniony jest m.in. poprzez zapisy w § 14 ust. 1 pkt 5 lit. b tiret pierwsze podwdjne tiret
pierwsze, ktore dopuszczaja ,.nadbudowe irozbudowe budynku, pod warunkiem zastosowania
rozwigzan architektonicznych, ktoére nie wptyng negatywnie na odbiér historycznej zabudowy”.
Zgodnie z postanowieniem Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow podczas
uzyskiwania uzgodnienia projektu planu, ,mozliwa jest wylgcznie ingerencja w bryle budynku,
zachowujaca jego podstawowe cechy kompozycyjne”. Nadbudowa mozliwa jest przy spehlieniu
szeregu warunkow, natomiast rozbudowa budynku mozliwa jest wylacznie o kondygnacje catkowicie
zaglebione ze wszystkich stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu. Proponowane
wuwadze dodanie zapisu o mozliwosci przekroczenia linii zabudowy dzwigami osobowymi
przystosowanymi dla potrzeb os6éb niepelnosprawnych, mimo ze poprawiajace dostepnosé
przedmiotowego budynku dla 0séb o ograniczonej mobilno$ci, nie moze jednak zostaé dopuszczone
ze wzgledu na ochrong konserwatorska obiektu. Dobudowanie szybu windowego spowoduje zatarcie
charakterystycznej formy budynku, co zkolei przyczyni si¢ do obnizenia wartos$ci historycznej
obiektu.

4. Mieszkancy ul. Urszulanek: J. J. (1), A. P, A. K., K. T., B. S. (1), K. S. (1), M. W. —uwagi:

Whiesiono o ustalenie dojazdu do nieruchomosci przy ul. Urszulanek 1 od strony ul. Karpackie;.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ustalenie dojazdu do nieruchomosci przy ul. Urszulanek 1 od strony ul. Urszulanek jest wlasciwe.
Bioragc pod uwage zblizong szerokos$¢ obu jezdni, bardziej racjonalne jest zorganizowanie dojazdu do
przedmiotowej nieruchomosci od strony ul. Urszulanek ze wzgledu na:

a) bezposredni dostep do drogi publicznej, podczas gdy zul. Karpackiej musialby zostaé
poprowadzony dojazd z drogi publicznej poprzez ciag pieszy ustalony w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Dziatki Lesne w Gdyni,
rejon ulic Warszawskiej, Wolnosci i Witominskiej (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia
28 stycznia 2020 r., poz. 751) — teren 140 KD-X. Obecnie w miejscu potencjalnego wjazdu na
dziatk¢ od strony ul. Karpackiej znajduje si¢ spocznik schoddéw, co dodatkowo mogloby
powodowac koniecznos¢ przebudowy schodow,

b) szeroko$¢ wjazdu na nieruchomos¢ jest wieksza od strony ul. Urszulanek (okoto 4 m),

¢) zarbwno w przypadku ul. Urszulanek, jak iul. Karpackiej, wjazd wigkszych pojazdow
($mieciarki, pojazdy stuzb ratowniczych) prawdopodobnie wigzatby si¢ z konieczno$ciag cofania
pojazdu. W przypadku ul. Karpackiej, manewr ten odbywatby si¢ po tuku na dluzszym odcinku.

Dodatkowo, plan miejscowy nie ustala tymczasowego dojazdu do nieruchomosci na czas budowy.
Ponadto, w pismie zawarte zostaly pytania — tresci niekwestionujace ustalen projektu planu, a tym
samym nie stanowigce uwag zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
5.B.S. (1), K. S. (1), J. J. (1) — uwagi:

1) Wniesiono o zwickszenie wskaznika intensywno$ci zabudowy dla dziatki nr 383 (ul
Urszulanek 7) do 2,2-2,5, w tym dla kondygnacji, ktére nie sa zaglgbione ze wszystkich stron
budynku ponizej poziomu przylegajgcego terenu co najmniej w potowie wysokosci w §wietle,
bez wliczania powierzchni balkonow, loggii, tarasow — do 1,2;

2)  Wnhniesiono o podwyzszenie maksymalnej liczby kondygnacji z 3 na 4 dla dziatki nr 383;

3)  Wniesiono o dopuszczenie rozbudowy budynku przy ul. Urszulanek 7 w glab dziatki.

Prezydent uwzglednit uwage w cze$ci w nastepujacy sposob:

Ad 3) Zapisy projektu planu uwzgledniaja postulat zawarty w uwadze. Projekt planu dopuszcza
rozbudowe budynku w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy przy spenieniu wskaznikow
i parametrow ustalonych w planie.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1,2) Zgodnie zrozstrzygnigciem uwagi nr 1ad 1) oraz wuzupehlieniu: powierzchnia
i intensywnos$¢ zabudowy ustalone w planie miejscowym powigzane sa z wysokoscig zabudowy,
w zwigzku z czym zwigkszenie powierzchni i intensywnosci zabudowy roéwniez nie ma uzasadnienia.
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6.R. T., Z. Z. — uwagi:
1) Whiesiono o potaczenie ulic Urszulanek i Karpackiej oraz zorganizowanie w ten sposob
dojazdu do nieruchomosci przy ul. Urszulanek 1;

2)i4) Wnhniesiono o zorganizowanie dojazdu do nieruchomosci przy ul. Urszulanek 1 oraz do

terenu zadrzewionego z tytlu nieruchomosci po zachodniej stronie ul. Karpackiej;

3) Whiesiono o zachowanie przejscia w rejonie ul. Podlaskiej 3 na teren zadrzewiony jako

terenu zielonego.

Ponadto, wniesiono o wpisanie zmian w zakresie wysoko$ci budynkéw oraz wskaznika zabudowy

dla catego rejonu dzielnicy Dziatki Lesne.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1) Potaczenie ulic Karpackiej i Urszulanek nie ma uzasadnienia. Proponowane rozwigzanie
wigzaloby si¢ z wykupem przez gming nieruchomosci prywatnych. Nieruchomo$¢ przy ul. Shupeckiej
14 z trzech stron otoczona bylaby pasem drogowym, natomiast zczwartej ciggiem pieszym
(schodami), co byloby ucigzliwe dla mieszkancow. Ustalenie dojazdu do nieruchomosci przy ul.
Urszulanek 1 od strony ul. Urszulanek jest wlasciwe. Biorac pod uwagg zblizong szerokos¢ jezdni ul.
Urszulanek iul. Karpackiej, bardziej racjonalne jest zorganizowanie dojazdu do przedmiotowej
nieruchomosci od strony ul. Urszulanek ze wzgledu na:

a) bezposredni dostep do drogi publicznej, podczas gdy zul. Karpackiej musialby zostac
poprowadzony dojazd zdrogi publicznej poprzez cigg pieszy ustalony w obowigzujagcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego cze¢sci dzielnicy Dziatki Lesne w Gdyni,
rejon ulic Warszawskiej, Wolnosci i1 Witominskiej (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia
28 stycznia 2020 r., poz. 751) — teren 140 KD-X. Obecnie w migjscu potencjalnego wjazdu na
dziatke od strony ul. Karpackiej znajduje si¢ spocznik schodéw, co dodatkowo mogloby
powodowac konieczno$¢ przebudowy schodow,

b) szeroko$¢ wjazdu na nieruchomosc jest wigksza od strony ul. Urszulanek (okoto 4 m),

c) zarbwno w przypadku ul. Urszulanek, jak iul. Karpackiej, wjazd wigkszych pojazdow
($mieciarki, pojazdy stuzb ratowniczych) prawdopodobnie wiazatby si¢ z konieczno$cia cofania
pojazdu. W przypadku ul. Karpackiej, manewr ten odbywatby si¢ po tuku na dluzszym odcinku.

Ad 2,4) Przywrdcenie dojazdu do nieruchomosci przy ul. Urszulanek 1oraz do sasiedniego
zadrzewionego terenu od ul. Karpackiej i dalej za linia zabudowy zachodniej strony ul. Karpackie;j,
nie jest mozliwe ani zasadne ekonomicznie ze wzgledu na obecng strukture wlasno$ciowsg (teren przy
ul. Wolnosci 13b jest nieruchomoscig prywatng), roznice wysokosci terenu (migdzy poziomem ul.
Karpackiej w miejscu potencjalnego wjazdu, a najwyzej potozonym punktem wzgoérza rdéznica wynosi
26 m, co stanowi skarp¢ o $rednim spadku okoto 30%) oraz przeznaczeniem terenu w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Dziatki Le$sne w Gdyni, rejon
ulic Warszawskiej, Wolnosci 1 Witominskiej (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia 28 stycznia 2020 r.,
poz. 751) pod zielen urzadzong. Ponadto, kwestia dojazdu do terenu zadrzewionego wykracza poza
zakres przedmiotowego projektu planu — ten teren znajduje si¢ poza granicami projektu planu.

Ad 3) Wnioskowane zachowanie przej$cia nie dotyczy ustalen planu, gdyz znajduje si¢ ono poza
granicami projektu planu. Dla terenu zadrzewionego w rejonie ul. Podlaskiej 3 obowigzuje ww.
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Dziatki Le$sne w Gdyni, rejon ulic
Warszawskiej, Wolnosci i Witominskie;j.

Postulat o wpisanie zmian w zakresie wysokosci budynkow oraz wskaznika zabudowy dla catego
rejonu dzielnicy Dziatki Lesne — zgodnie z rozstrzygnieciem uwagi nr 1 ad 1) oraz w uzupehieniu:
powierzchnia 1 intensywno$¢ zabudowy ustalone w planie miejscowym powigzane sg z wysokoscia
zabudowy, w zwigzku z czym zwigkszenie powierzchni i intensywnosci zabudowy réwniez nie ma
uzasadnienia.
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Zakacznik Nr 3 do uchwaty Nr
Rady Miasta Gdyni
zdnia ... 2025 1.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Dziatki
Lesne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolnos$ci nie wystepuja inwestycje z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr....................
Rady Miasta Gdyni
zdnia ..o 2025 .
Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne tworzone dla planu
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Zalacznik4.gml


UZASADNIENIE

Przedlozony do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
dzielnicy Dzialki Lesne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolnosci zostal sporzadzony zgodnie z
procedura planistyczng wynikajacg z ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), zwang dalej upzp. Z
dniem 24 wrze$nia 2023 r. weszta w Zycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw, ktéra wprowadzita
znaczne zmiany w zakresie systemu planowania przestrzennego. Jednakze zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt
4 ww. ustawy jej przepisy nie maja zastosowania w sprawach opracowania i uchwalania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego wszczgtych i niezakonczonych przed dniem wejscia w
zycie ustawy, a wigc do przedmiotowego projektu planu.

1. Zgodnie z art. 17 upzp, niniejsza uchwala stanowi zakonczenie procedury sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

1) Rada Miasta Gdyni w dniu 23 marca 2022 r. podjeta uchwate nr XL/1230/22 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci
dzielnicy Dziatki Lesne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolnosci;

2) projekt planu uzyskat pozytywne opinie i uzgodnienia w wymaganym zakresie;

3) projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego
wgladu w dniach od 21.12.2024 r. do 21.01.2025 r.; dyskusja publiczna nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu 08.01.2025 r.;

4) do projektu planu miejscowego zostato wniesionych 7 uwag w ustawowym terminie (tj. do
dnia 04.02.2025 r.), ktére zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Miasta Gdyni w dniu
25.02.2025 r. Do projektu planu nie wprowadzono zmian wynikajacych z rozpatrzenia uwag.
W zwiazku z powyzszym, nie zaistniala konieczno$¢ ponowienia uzgodnien ani ponownego
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu.

2. Ustalenia projektu planu nie naruszaja Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania

przestrzennego Gdyni (uchwata nr X1/342/19 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 2019 r.).

W zakresie struktury przestrzennej — kierunkéw zmian, Studium okresla obszar objety planem
jako strefe miejskg. W zakresie struktury funkcjonalnej — kierunkéw zmian w przeznaczeniu
terenéw, Studium przewiduje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i matych domow
mieszkalnych.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2 upzp, zostaly uwzglednione w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci dzielnicy Dziatki Lesne w Gdyni, rejon ulic
Urszulanek i Wolnosci w ponizszy sposob:

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1
upzp) oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 upzp) zostaty
uwzglednione poprzez:

a) ksztattowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania i
struktury wlasnosci,

b) ksztaltowanie standardow uzytkowania przestrzeni, zapewniajacych dobre warunki zycia
mieszkancow,

¢) ochrong dziedzictwa kulturowego — ochrona struktury przestrzennej zabudowy terenu w
istniejacej tkance miejskiej, wyksztalconej w okresie mi¢dzywojennym poprzez
ograniczenie gabarytow nowej zabudowy oraz nawigzanie do zabudowy historycznej w
otoczeniu;

2) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i leSnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 upzp) — zostaly uwzglednione dla poszczegdlnych
terendw w oparciu o sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne.

Na obszarze objetym projektem planu nie wystepuja elementy Srodowiska, przyrody i
krajobrazu chronionego na podstawie odrgbnych przepisow.

Sposoby zagospodarowania terenéw i zasady ksztattowania zabudowy powinny uwzglednia¢
konieczno$¢ dostosowywania si¢ do postepujacych zmian warunkow klimatycznych, w
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szczegoOlnosci rozwigzywac problemy gospodarki wodnej i racjonalnego gospodarowania
zasobem wod oraz ochrony warunkow klimatycznych.

Obszar objety projektem planu polozony jest w granicach aglomeracji Gdyni, w zwigzku z
realizacja Krajowego Programu Oczyszczania Sciekow Komunalnych;

3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury
wspolczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4 upzp) zostaly uwzglednione poprzez:

a) ustalenie strefy ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
dzielnicy mieszkaniowej Dzialki Le$ne, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i
uzupetnien (strefa II) oraz wskazanie zasad ochrony i warunkéw realizacji nowej
zabudowy; dostosowanie ustalen projektu planu do wymagan wynikajacych z
obowigzywania strefy ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
z dopuszczeniem pewnych przeksztalcen i uzupetnien,

b) ustalenie ochrony konserwatorskiej obiektow historycznych w podziale na nastgpujace
grupy obiektow wg ponizszych zasad:
— grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych,
— grupa B — obiekty o walorach kulturowych,
— obiekty, ktorych czes¢ objeta jest ochrong konserwatorska;

4) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczeg6lnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dostepnos$ci osobom ze szczegélnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5 upzp)
oraz wymogi projektowania uniwersalnego (art. 15 ust. 1 pkt 2 upzp) zostaly
uwzglednione poprzez ustalenie:

a) wykluczenia funkcji ustugowych, ktore moglyby zaklocaé towarzyszaca im lub sasiadujaca
funkcje mieszkaniows,

b) wykluczenia lokalizacji obiektow lub dziatalnosci, ktérych ucigzliwosci na granicy dziatki
moglyby powodowaé przekroczenie standardéw jakosci srodowiska wymaganych dla
zabudowy mieszkaniowej,

¢c) wymogu zapewnienia stanowisk postojowych przystosowanych dla samochodéw
uzytkowanych przez osoby niepetnosprawne;

5) Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 upzp) zostaly uwzglednione poprzez
okreslenie przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenéw, majacych na celu
zapewnienie optymalnych mozliwosci inwestycyjnych oraz wykorzystujacych walory
lokalizacji, uwzgledniajgcych ochrong wartosci przyrodniczych i kulturowych;

6) Prawo wlasnoSci (art. 1 ust. 2 pkt 7 upzp) oraz potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust.
2 pkt 9 upzp) zostaly uwzglednione poprzez ustalenie sposobu zagospodarowania w sposob
zapewniajacy optymalne mozliwosci wykorzystania nieruchomo$ci zgodnie =z ich
uwarunkowaniami i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Elementy infrastruktury
spotecznej zlokalizowane sa na terenach sasiednich, poza obszarem objetym planem.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu okre§lano na podstawie stanu istniejacego
oraz planu obowigzujacego na przedmiotowym obszarze. Zapisy projektu planu ustalone
zostaly z zachowaniem zasady proporcjonalnosci i rownosci;

7) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 upzp) zostaly
uwzglednione poprzez uzgodnienie projektu planu z wilasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,

8) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt 10 upzp) zostaly uwzglednione poprzez okreslenie
zasad obstugi oraz modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j;
projekt planu nie ogranicza mozliwosci realizacji sieci szerokopasmowych;

9) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11 upzp) zostato spetione poprzez:

a) ogloszenie w prasie miejscowej (Dziennik Battycki z dnia 07.04.2022 r.), w Informatorze
Rady i Prezydenta Miasta Gdyni ,,Ratusz”, na stronie internetowej Biuletynu Informacji
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Publicznej Urzedu Miasta Gdyni oraz obwieszczenie na tablicach informacyjnych:
Elektronicznej Tablicy Ogloszen Urzedu Miasta Gdyni, Biura Planowania Przestrzennego
Miasta Gdyni oraz InfoBox OBSERWATORIUM ZMIAN w Gdyni, o przystapieniu do
sporzadzenia mpzp i wyznaczenie terminéw sktadania wnioskow,

b) rozpatrzenie wnioskow przez Prezydenta Miasta Gdyni w dniu 07.12.2022 r.,

¢) uzyskanie odpowiednich opinii i uzgodnien,

d) ogloszenie w prasie miejscowej (Dziennik Battycki z dnia 12.12.2024 r.), w Informatorze
Rady i Prezydenta Miasta Gdyni ,Ratusz” oraz obwieszczenie na tablicach
informacyjnych: Elektronicznej Tablicy Ogtoszen Urzedu Miasta Gdyni, Biura Planowania
Przestrzennego Miasta Gdyni, InfoBox OBSERWATORIUM ZMIAN w Gdyni oraz
obwieszczenie na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Gdyni o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu i wyznaczenie terminu dyskusji
publicznej oraz terminu sktadania uwag do projektu planu,

e) wylozenie do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko — w dniach od 21.12.2024 r. do 21.01.2025 r. w siedzibie Biura Planowania
Przestrzennego Miasta Gdyni, w InfoBox OBSERWATORIUM ZMIAN w Gdyni oraz w
wersji elektronicznej na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Gdyni,

f) przeprowadzenie dyskusji publicznej w dniu 08.01.2025 r. w siedzibie Biura Planowania
Przestrzennego Miasta Gdyni przy ul. H. Kolataja 1 w Gdyni,

g) rozpatrzenie uwag przez Prezydenta Miasta Gdyni w dniu 25.02.2025 r.;

10) Zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 upzp)
zostalo spelnione poprzez umieszczanie na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Gdyni dokumentow zwigzanych z prowadzonymi procedurami
planistycznymi, w tym: wykazu wnioskow ztozonych do planu miejscowego, projektu planu
przedtozonego do uzgodnien, projektu planu wytozonego do publicznego wgladu, wykazu
uwag ztozonych do planu miejscowego, projektu uchwaty kierowanego na sesj¢ Rady Miasta
Gdyni; informacje publiczne w razie potrzeby udostepniane sg z zastosowaniem ustawy z dnia
6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publiczne;j;

11) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
(art. 1 ust. 2 pkt 13 upzp) zostata uwzgledniona poprzez zapisy stanowiace o podiaczeniu
obszaru objetego projektem planu do sieci wodociggowe;.

4. Zgodnie z art. 1 ust. 3 upzp, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreSlajac potencjalny

sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, Prezydent Miasta Gdyni zwazyl interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.
Do projektu planu zostato wniesionych 16 wnioskow, ktore Prezydent Miasta Gdyni rozpatrzyt w
dniu 07.12.2022 r. — 13 wnioskow uwzglednil w catosci, 2 uwzglednil w czesci, 1 nie uwzglednit.
Do projektu planu wytozonego do publicznego wgladu zostalo wniesionych 7 uwag w ustawowym
terminie (tj. do dnia 04.02.2025 r.), ktore Prezydent Miasta Gdyni rozpatrzyt w dniu 25.02.2025 r.
— 1 uwage uwzglednil w catosci, 3 uwzglednit w czesci, 3 nie uwzglednil. Wnioski 1 uwagi
zmierzaty do zachowana stanu istniejgcego lub zmian w zagospodarowaniu, zostaty rozpatrzone
przy uwzglednieniu dokumentacji i analiz — Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdyni, analizy struktury wiladania, ustalen obecnie
obowiazujacego planu miejscowego, opracowania ekofizjograficznego, prognozy oddziatywania
na $rodowisko, prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu oraz koncepcji zamierzen
inwestycyjnych. Sposob rozpatrzenia uwag przedstawiony zostat w zatgczniku nr 2 do niniejszej
uchwaty.

5. Zgodnie z art. 1 ust. 4 upzp, w przypadku sytuowania nowej zabudowy, nalezy zapewni¢
uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu daZenia do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego;
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2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego jako podstawowego S$rodka
transportu;

3) zapewnienie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej, w szczegdlnoS$ci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy.

Powyzsze wymogi zostaly spelnione poprzez ustalenie przeznaczenia terenu pod zabudoweg na
obszarze, gdzie przewidywane jest uzupehienie istniejacej zabudowy. Obszar objety projektem
planu znajduje si¢ w rejonie zurbanizowanym, z dobrym dostgpem do komunikacji zbiorowej i
powiazany jest z zewngtrznym ukladem komunikacyjnym poprzez: ul. Wolnosci i ul. Urszulanek
(ulice poza obszarem objetym planem).

6. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz¢sci dzielnicy Dziatki Lesne
w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolnosci jest zgodne z przeprowadzona Analizq zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym Gdyni w okresie 2015-2019 oraz Stanem opracowan oraz
programem prac planistycznych 2019-2023, uchwalenie niniejszego planu miejscowego
przewidziane byto w latach 2019 — 2023, co jest zgodne z wynikami ww. analizy.

7. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na obszarze objetym projektem planu nie wystgpuja inwestycje z zakresu budowy/przebudowy
uktadu drogowego i infrastruktury technicznej. Zyski do budzetu gminy przewidywane sa ze
sprzedazy gruntdw gminnych oraz z podatkow wynikajacych z realizacji nowej zabudowy.

W projekcie planu ustalono 30% stawke stuzaca do naliczania jednorazowej oplaty w stosunku do
wzrostu warto§ci nieruchomo$ci w momencie jej zbycia zgodnie z art. 36 ust. 4 upzp, z
wylaczeniem terenéw bedacych w zasobie nieruchomos$ci w rozumieniu art. 4 pkt 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, dla ktérych ustalono stawke w wysokosci
0%.
Zgodnie z art. 20 ust. 1 upzp Rada Miasta Gdyni rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania. Czg$¢ tekstowa planu stanowi
tre$¢ uchwaly, czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia zataczniki do uchwaty.

Zgodnie z art. 90 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym przedmiotowa uchwata
powinna zosta¢ przedtozona Wojewodzie Pomorskiemu w terminie 7 dni od daty jej podjecia. Ponadto
zgodnie z art. 20 ust. 2 upzp uchwala wraz z zalacznikami oraz dokumentacjg prac planistycznych
powinna zosta¢ przedstawiona Wojewodzie Pomorskiemu w celu oceny ich zgodnos$ci z przepisami
prawnymi.
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