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UWAGI do projektu Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części wsi 

Chwaszczyno w rejonie Jeziora Wysockiego 

 

Niniejszym wnoszę o zmianę zapisów dla karty terenu 13.MW,MN i 14. MW,MN na wyłącznie 

zabudowę jednorodzinną. 

Po analizie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Żukowo (Uchwała nr XVI/171/2015 Rady Miejskiej w Żukowie z dnia 27 października 2015 

roku) oczywistym wnioskiem jest, że zaplanowanie prawie czterech hektarów pod zabudowę 

wielorodzinną jest wyraźnym naruszeniem zapisów Studium.  

Przedmiotowy teren oznaczony jest jako obszar dynamicznego rozwoju osadniczego i 

gospodarczego, w którym przewidziano zabudowę mieszkaniową jednorodzinną jako dominującą 

z dopuszczeniem zabudowy wielorodzinnej: 

 

Przy czym na stronie 75 uznano, że zabudowa jednorodzinna jest dominująca w całej gminie: 



 

Przedmiotowy teren leżący w obszarze OP-3 został przewidziany na dynamiczny rozwój, ale 

przy zachowaniu pewnych wytycznych, w szczególności zachowania ciągłości zabudowy i 

dostępu do infrastruktury: 

 

Istotną wytyczną na etapie planowania powinno być zachowanie ciągłości zabudowy: 

 

Przy czym koncentracja zabudowy powinna następować wzdłuż dróg: 

 

Teren objęty planem określono jako atrakcyjny, położony przy jeziorze, z intensywnym 

rozwojem zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej: 

 

Jednakże w analizie SWOT jako najistotniejsze problemy wskazano braki w infrastrukturze 

oraz oderwanie indywidualnych zespołów zabudowy, a także fakt, że już aktualnie zbyt 

intensywnie wykorzystuje się tereny nadjeziorne: 



 

 

Wskazano również konieczność rozwoju infrastruktury jako czynnika determinującego 

charakter terenów podczas opracowywania nowych miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego: 

 

Analizując rysunek planu można zauważyć, że został zabezpieczony na przeważającej długości 

ul. Sambora I (0.3.KDD) obszar na poszerzenie pasa jezdnego. Nadal pozostają jednak zwężenia 

na wysokości terenów 0.4.MN,U, 0.5. MN, 0.7.M.N, 0.8.M.N i na wysokości północnego 

narożnika 46.M.N. 

Jednakże nawet poszerzenie aktualnej drogi gminnej, jaką stanowi częściowo utwardzona 

płytami YOMB ul. Sambora I, nie rozwiąże się problemów komunikacyjnych, które pojawią się 

po realizacji zabudowy wielorodzinnej na obszarze 3.88 ha. Zasięg planu nie obejmuje bowiem 

wyjazdów z tej drogi, które znajdują się w Gdańsku: w stronę południowo wschodnią przez 

przejazd kolejowy na Nowym Świecie, a w stronę północną przez ul. Chełmińską do ul. 

Kielnieńskiej. 

Proszę o przeanalizowanie zwłaszcza zwężeń znajdujących się w obszarze geodezyjnym 

Gdańska pomiędzy działkami: 52/4 a 74/2, 53/2 a 71/1, 54 a 65, 63 i 62. Powstanie zabudowy 

wielorodzinnej kilkukrotnie zwiększy ilość samochodów na tym odcinku drogi, a już przy 

dzisiejszym natężeniu ruchu przejazd ten generuje wiele utrudnień i od lat interwencji oraz 

sprzeciwów mieszkańców. 

 

Bezspornym pozostaje fakt, że Studium dopuszcza zabudowę wielorodzinną na analizowanym 

obszarze, ale wyznacza też klarowne kierunki i wytyczne przy zagospodarowaniu terenów, które 

nie zostają spełnione: 

- uwzględnienie rozwoju infrastruktury technicznej: 



• miejscowy plan nie zabezpiecza komunikacji drogowej poza obszar planu, co jest niezbędne 

w przypadku analizowanego terenu – możliwe jedynie dwa kierunki wyjazdu niedostosowane do 

zwiększenia ruchu 

• brak kanalizacji sanitarnej 

• problemy z dostępem do wody – regularne braki w dostawach wody w sezonie letnim przy 

aktualnej ilości mieszkańców 

- przeznaczenie aż 18% terenów pod zabudowę wielorodzinną w stosunku do zabudowy 

jednorodzinnej, co jest znaczącym zachwianiem proporcji, jeśli studium wskazuje konieczność 

ciągłości zabudowy, a mieszkalnictwo wielorodzinne przewiduje jedynie jako dopuszczalne. 

Powstanie zabudowy wielorodzinnej na tym terenie może spowodować zabudowanie kolejnych 

dużych obszarów blokami. Teren leżący bowiem bezpośrednio naprzeciw 13 i 14. MW,MN , po 

drugiej stronie Sambora I jest w większości niezabudowany i nie objęty miejscowym planem. Po 

postawieniu pierwszego bloku wielorodzinnego, nie będzie zatem przeszkód do uzyskania 

Decyzji o warunkach zabudowy dla takiej samej inwestycji w sąsiedztwie i w konsekwencji aż do 

Kaszubskiej Drogi mogą powstać wielorodzinne osiedla. 

Zabudowa wielorodzinna zdecydowanie zmniejszy walory krajobrazu, które w Studium 

zostały uznane za dużą wartość oraz zwiększy intensywność i charakter zagospodarowania 

terenów nadjeziornych, co zostało ujęte jako jedno z zagrożeń dla tego terenu.  

Zdecydowanie bardziej zgodnym ze Studium, aktualną zabudową, możliwościami 

komunikacyjnymi i walorami przyrodniczymi byłoby przeznaczenie terenów 13 i 14 pod 

zabudowę jednorodzinną wolnostojącą, bliźniaczą lub szeregową, która również została 

dopuszczona w zapisach studium dla tego terenu. 

 

Z poważaniem 

 


