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Dotyczy: Wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacej na dziatkach 27 i 28 obreb 0032 przy
al. Grunwaldzkiej 205-209 w Gdansku - wniosek z dn. 31.12.2024 r.

Na podstawie art. 7 ust. 9 w zwigzku z art. 2, 3, 6, art. 7 ust. 71 8, art. 17 ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 195, dalej ,ustawa”), wzywam do
usuniecia brakéw formalnych wniosku poprzez uzupetnienie wykazania sposobu
spetnienia wymogow wynikajacych z ww. ustawy oraz uchwaty Nr LVII/1695/18 Rady
Miasta Gdanska z dnia 27 wrze$nia 2018 r. w sprawie ustalenia lokalnych standardéw

urbanistycznych dla miasta Gdanska (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2018 r. poz. 4072) tzw. ,uchwaty
LSU”, w zakresie:

l. Wniosek:

1. Okredlenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy

zasadniczej lub w przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego
wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywa¢, w skali 1:1000
lub wigkszej (art. 7 ust. 7 pkt 1 ustawy):
Pkt 1Il.1 wniosku - brak okreslenia granic terenu objetego wnioskiem na kopii mapy
jw. - w formie osobnego zatgcznika. Wskazano, ze inwestycje pokazano na mapie do
celow projektowych w skali 1:500 (nr WG-I11.6640.1.2963.2022). Informuje, ze
nieprawidtowym jest tgczenie zatgcznika mapowego z oznaczeniem granic terenu
objetego wnioskiem z rysunkiem projektu zagospodarowania terenu inwestycji
w koncepcji. Ponadto na rysunkach w koncepcji oznaczenie granic terenu objetego
wnioskiem opisano niezgodnie z trescig ustawy, jest cyt. ,zakres wniosku lex”,
powinno byc: ,granice terenu objetego wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej”;

2. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowa lub
ustugows (art. 7 ust. 7 pkt 4 ustawy):

Pkt Ill.4 wniosku - brak okreslenia zakresu inwestycji przeznaczonej na funkcje
ustugowe, opisano jedynie powierzchnie i rodzaj ustug. Zakres (czyli usytuowanie,
lokalizacja, powierzchnia, rodzaj) powinien by¢ przedstawiony w zataczonej
koncepcji, na rzutach odpowiednich kondygnacji. Ponadto nie okre$lono
procentowego udziatu powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalnos¢
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Pkt I1l.7a wniosku:

- brak okreslenia gdzie znajduje sie powierzchnia biologicznie czynna na obszarze
objetym wnioskiem oraz wykazania, ze stanowi ona co najmniej 12,5%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej (zgodnie z art. 17 ust. 4d pkt 1
ustawy),

- brak okreslenia gdzie znajduje sie urzgdzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu w ramach ww. powierzchni biologicznie czynnej (art. 17 ust. 4a pkt 1
ustawy),

- ww. informacje nalezy zamiesci¢ w koncepcji w formie opisowej i graficznej, patrz:
uwagi do koncepcji (pkt 11.2b);

7. Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku
o ustalenie lokalizacji na terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 7 pkt 11 ustawy):

Pkt 1l.11 wniosku - brak odniesienia do wszystkich nieuwzglednionych w projekcie

inwestycji ustalen planu miejscowego nr 0827 (np. linii zabudowy, powierzchni

zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, wysokosci zabudowy,
wskaznikéw parkingowych, dostepnosci drogowe));

8. Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktdrych mowa
w rozdziale 3 (art. 7 ust. 7 pkt 13 ustawy) oraz w uchwale LSU:

- ad. dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej (zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 2

ustawy, 82 ust. 1 pkt 2 uchwaty LSU):
Pkt 11.13.2 wniosku - nalezy uzupetni¢ wniosek o warunki przytgczenia do sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej dla inwestycji zgodnej z wnioskiem.
Zataczone do wniosku warunki techniczne GIWK sp. z o0.0. (nr TO/400-
52/2024/WW/2024/2/KN z dn. 26.01.2024r.) zostaty wydane dla innego obiektu,
cyt. ,pkt 2 Opis inwestycji: Budowa dwéch doméw wypoczynkowych kat. Il -
budynkéw zamieszkania zbiorowego zsamodzielnymi pomieszczeniami
mieszkalnymi, ustugami, garazami podziemnymi, palisada, murem oporowym
iinfrastrukturg wraz z rozbudowa istniejacej zabudowy ustugowej City Meble
z infrastrukturg”,

- ad. dostep do sieci elektroenergetycznej (zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy, §2

ust. 1 pkt 3 uchwaty LSU):
Pkt 111.13.3 wniosku - nalezy uzupetic¢ wniosek o warunki przytgczenia do sieci
elektroenergetycznej wydane dla inwestycji zgodnej z wnioskiem. Zatgczone do
wniosku warunki przytaczenia do sieci elektroenergetycznej Energa Operator S.A.
(nr P/23/008071 zdn. 31.03.2023r.) zostaty wydane dla innego obiektu, cyt.
«Przytaczany obiekt: zesp6t budynkéw zamieszkania zbiorowego ustugami
i dwupoziomowym garazem podziemnym”,

- ad. odlegtos¢ nie wieksza niz 500 m od przystanku komunikacyjnego (zgodnie z §2
ust. 2 pkt 1, 85 uchwaty LSU):

Pkt 111.13.4 wniosku - brak zatacznika graficznego przedstawiajgcego odlegtos¢ od
przystanku komunikacyjnego, ustalong zgodnie z §5 uchwaty LSU,
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- narysunku ,PZT POZ. 25,35 M N.P.M."” znajduja sie w sumie 342 miejsca: 102
miejsca na dziedzincu (30%) i 240 miejsc w rowerowni (70% w miejscu
zadaszonym),

ad. zapewnienie dostepu do sieci cieptowniczej (zgodnie z §7 uchwaty LSU):

Pkt 111.13.13 wniosku - nalezy zauwazy¢, ze zatgczone do wniosku warunki

przytgczenia do sieci cieptowniczej GPEC Sp. z 0.0. (nr WT/GPEC/00590/2022 z dn.

16.01.2023r.) zostaty wydane na dwa lata - 16.01.2025r. stang sie nieaktualne,
ad. wymog lokalizacji ustug w parterach budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych od strony ulic publicznych oraz od ogélnodostepnych
przestrzeni np. ciggdw pieszych i placéw (zgodnie z §8 uchwaty LSU):

Pkt 11.13.14 wniosku - brak rysunku, ktéry pokazuje ww. lokalizacje ustug, patrz:

uwagi do koncepcji (pkt 11.2b),

ad. poszanowanie krajobrazu otwartego i zurbanizowanego, zachowanie otwar¢

widokowych na jego charakterystyczne elementy (zgodnie z §9 uchwaty LSU):

Pkt 111.13.15 wniosku - brak rysunku przedstawiajagcego ww. zagadnienie, patrz:

uwagi do koncepcji (pkt 11.2c),

ad. zapewnienie ciggtosci powigzai pieszych i rowerowych (zgodnie z 8§10

uchwaty LSU):

Pkt 111.13.16 wniosku - brak rysunku przedstawiajacego ww. zagadnienie, patrz:

uwagi do koncepcji (pkt I1.2c),

ad. zakaz lokalizacji garazy w parterach budynkéw od strony ulic publicznych oraz

ogolnodostepnych przestrzeni publicznych, np. ciggdw pieszych i placéw,

z wytaczeniem zjazdow do garazy podziemnych (zgodnie z §11 uchwaty LSU):

Pkt 111.13.17 wniosku - brak rysunku przedstawiajgcego ww. zagadnienie, patrz:

uwagi do koncepcji (pkt 11.2b),

ad. ograniczenie maksymalnego wspotczynnika sptywu wod opadowych (zgodnie

z 813 uchwaty LSU):

Pkt 111.13.19i 111.13.20 wniosku:

- brak wzmianki, w ktérej zlewni potozona jest inwestycja (zgodnie z §13 uchwaty
LSU i zatgcznikiem nr 3 do uchwaty LSU),

- brak aktualnych warunkéw technicznych Gdanskich Wod Sp. z 0.0., wydanych
dla inwestycji zgodnej z wnioskiem - zatgczone warunki techniczne (nr TU-
WT/3072/EQD-2970/752/2022/ES z dn. 20.10.2022r.) zostaty wydane dla
innego obiektu, cyt. ,wniosek (...) w ramach realizacji aparthotelu z ustugami
i dwupoziomowym garazem podziemnym”, ponadto warunki byty wazne do
19.10.2024r.,

ad. wymog realizacji rekreacyjnej zieleni przydomowej na terenie inwestycji

mieszkaniowe] wielorodzinnej o okredlonych cechach (zgodnie z §15 uchwaty

LSU):

Pkt 111.13.21 wniosku - brak rysunku przedstawiajagcego ww. zagadnienie,

umozliwiajgcego  weryfikacje spetnienia wszystkich wymaganych cech

rekreacyjnej zieleni przydomowej, patrz: uwagi do koncepgji (pkt I1.2b).
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- garazy w kontekscie spetnienia wymogu 811 uchwaty LSU (zakaz lokalizacji
garazy w parterach budynkéw od strony ulic publicznych oraz
ogoblnodostepnych przestrzeni publicznych, np. ciagéw pieszych i placéw,
z wytgczeniem zjazddw do garazy podziemnych),

- zbiornika retencyjnego,

) brak rysunkéw (rysunki PZT sg pod tym wzgledem nieczytelne):

- analizy powigzania inwestycji z uzbrojeniem terenu (art. 7 ust. 7 pkt 6 ustawy),

- zachowania otwar¢ widokowych na istniejgce charakterystyczne elementy
krajobrazu zurbanizowanego, np. na wiadukt kolejowy, budynek Klubu Zak (89
uchwaty LSU),

- zapewnienia ciggtosci powigzan pieszych i rowerowych (8§10 uchwaty LSU),

- sposobu odbioru odpadéw z pomieszczen do gromadzenia odpadéw
zlokalizowanych na kondygnacji podziemnej: pomieszczenia na odpady musza
by¢ zaprojektowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami techniczno-
budowlanymi, a takze zgodnie z przepisami bhp, umozliwiajgcymi bezpieczny
odbior tych odpadéw przez operatora. Na etapie uzyskiwania pozwolenia na
budowe Wydziat Urbanistyki i Architektury UM w Gdansku zwraca szczegéing
uwage na to zagadnienie. Poniewaz uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej wigze organ wydajgcy pozwolenie na budowe (art. 25 ust. 1
ustawy) w projekcie budowlanym nie bedg mozliwe zasadnicze zmiany
w stosunku do koncepgji zatgczonej do wniosku,

d) brak bilanséw (tabel):

- powierzchni biologicznie czynnej (zgodnie z art. 2 pkt 7 ustawy),

- urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach
projektowanych powierzchni biologicznie czynnych,

- rekreacyjnej zieleni przydomowej (zgodnie z §15 uchwaty LSU),

- miejsc do parkowania samochoddw osobowych (w tym miejsc przeznaczonych
do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa) i miejsc do
parkowania roweréw (zgodnie z §6 uchwaty LSU),

- bilanse miejsc do parkowania powinny zawiera¢ wybrang funkcje, podstawe
odniesienia, wskaznik i obliczong liczbe miejsc postojowych oraz sume
wymaganych i projektowanych miejsc postojowych,

e) brak zestawienia tabelarycznego powierzchni uzytkowej mieszkan (zgodnie art. 2

pkt 6 ustawy) i powierzchni uzytkowej ustug, patrz: uwaga w pkt 1.2;

. Zatgczone do koncepcji wizualizacje:
a) nalezy opisac miejsca, z ktérych wykonano wizualizacje planowanej inwestycji,
b) wizualizacja powinna by¢ sporzadzona w sposéb umozliwiajgcy zapoznanie sie

z nig osobom nieposiadajagcym wiedzy specjalistycznej (zgodnie z art. 6 ust. 3

ustawy).

W zwigzku z powyzszym na wizualizacjach brakuje uje¢ razem z istniejgcymi
obiektami w sasiedztwie (art. z wiaduktem kolejowym, budynkiem Klubu Zak,
budynkami City Meble, istniejgcymi budynkami mieszkalnymi przy art.
Grunwaldzkiej 207 i203) albo widokéw z dalszej perspektywy (art. ze Skweru
Marszatka J6zefa Pitsudskiego lub od strony osiedla Zaspa);



Prezydent Miasta Gdariska

Zmieniajqce zarzqdzenie w sprawie ustalenia zasad postepowania poprzedzajgcego skiadanie
wnioskéw o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych).

Ustawa ta jest coraz powszechniej stosowana, jednakze inwestorzy czesto maja trudnosci
ze ztozeniem poprawnego wniosku. Brakuje réwniez ustawowych regulacji
zapewniajgcych czynny udziat spoteczeristwa.

W zwigzku z tym wprowadzono zasady postepowania przed sktadaniem wnioskéw
w trybie ustawy, w celu umozliwienia inwestorowi sporzadzenia wniosku wpisujgcego sie
w polityki i programy miasta - w szczegélnosci w zakresie rozwoju przestrzennego, w tym
rozwigzan urbanistyczno-architektonicznych uwzgledniajgcych lokalne uwarunkowania,
oraz planu adaptacji miasta do zmian klimatu. Wprowadzone zasady zapewnig
mieszkancom czynny udziat w procedurze i wptyw na ksztattowanie rozwigzan
zaprezentowanych przez inwestora. Spotkania informacyjne dotyczace inwestydji
mieszkaniowych sg organizowane przez Biuro Architekta Miasta.

Przeprowadzenie postepowania zgodnie z zasadami przyczyni sie do zwiekszenia
transparentnosci procesu inwestycyjnego oraz udziatu spoteczenstwa w dialogu
w zakresie wypracowania najlepszych rozwigzan przestrzennych, a takze usprawni proces
rozpatrywania wniosku na zasadach okreslonych w ustawie.

Przeprowadzenie postgpowania okreslonego w zaproponowanych zasadach jest
fakultatywne i moze zostac¢ wszczete z inicjatywy inwestora planujgcego ztozenie wniosku
o realizacje inwestycji mieszkaniowej. Zainicjowanie przez wnioskodawce fakultatywnego
postgpowania przed formalnym zlozeniem wniosku nie zwalnia go od
obowigzku uzyskania wymaganych ustawowo opinii, zadwiadczen czy zgod, ktére beda
podstawg do ostatecznej oceny kompletnosci ztozonego wniosku.

W celu przeprowadzenia postepowania poprzedzajgcego ztozenie wniosku powotany
zostat Zespét Roboczy, sktadajacy sie z przedstawicieli miasta posiadajgcych wiedze
i dodwiadczenie umozliwiajagce prawidtowg ocene wstepnej koncepdji inwestycji oraz
radnych miejskich reprezentujacych komisje Rady Miasta merytoryczne w zakresie
rozwoju przestrzennego.

Wiegcej informacji w zakresie dodatkowej procedury znajdziecie Panstwo na stronie
www.brg.gda.pl, w zaktadce ,Inwestycje mieszkaniowe itowarzyszace realizowane
w ramach tzw. specustawy mieszkaniowej".

Otrzymuja:
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