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Załącznik Nr 2

do uchwały Nr XXIV/312/09 Rady Miasta Sopotu z dnia 6 marca 2009 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zamkowa Góra w mieście Sopocie.

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu 

I. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zamkowa Góra w mieście Sopocie wyłożonego po raz pierwszy do publicznego wglądu w dniach od 04.02.2005 r. do 04.03.2005 r. wpłynęło 5 uwag w terminie ustawowym.

Uwagi zostały wniesione przez:

1) INVIT Firmę Usługową, Os. Przyjaźni 3/24, 84-200 Wejherowo;

2) Polkomtel S.A. Biuro Regionu, ul. Batorego 28-32, 81-366 Gdynia;

3) PTK Centertel sp. z o. o., Okręg Gdańsk, ul. Nowolipie 30, 80-172 Gdańsk;

4) Polska Telefonia Cyfrowa Sp. z o. o., Biuro Regionalne, ul. Reja 23, 80-870 Gdańsk;

5) Balt Tur Hotele i Turystyka, Al. Niepodległości 766, 81-868 Sopot.

1. Uwzględnia się uwagi wniesione do projektu planu przez:

1) INVIT Firmę Usługową, Os. Przyjaźni 3/24, 84-200 Wejherowo;

2) Polkomtel S.A. Biuro Regionu, ul. Batorego 28-32, 81-366 Gdynia;

3) PTK Centertel sp. z o. o., Okręg Gdańsk, ul. Nowolipie 30, 80-172 Gdańsk;

4) Polska Telefonia Cyfrowa Sp. z o. o.; Biuro Regionalne, ul. Reja 23, 80-870 Gdańsk.

Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Zgłaszający uwagi wnosili o wykreślenie z tekstu planu zapisu mówiącego o zakazie lokalizacji stacji bazowych telefonii komórkowej.

W granicach miasta obowiązuje Statut Uzdrowiska Sopot ustanowiony Uchwałą Nr XLI/493/98 Rady Miasta Sopotu z dnia 18.06.1998 r. ze zmianą zawartą w Uchwale Nr XXIV/411/2001 Rady Miasta Sopotu z dnia 31.08.2001 r., w którym zostały wyznaczone obszary ochrony uzdrowiskowej. Obszar opracowania planu położony jest na obszarze B ochrony uzdrowiskowej - Rozporządzenie Ministra Zdrowia i Opieki Społecznej z dnia 27.01.1999 r. (Dz. Ustaw nr 10 z 1999r., poz. 94). 

W trakcie negocjacji z przedstawicielami Departamentu Organizacji Ochrony Zdrowia Ministerstwa Zdrowia uzyskano zezwolenie na lokalizację stacji bazowych telefonii komórkowych w odległości powyżej 500 m od strefy "A" ochrony uzdrowiskowej. Cały obszar opracowania planu położony jest w odległości od strefy "A" pozwalającej na lokalizację stacji bazowych telefonii komórkowych. 

2. Uwzględnia się częściowo uwagi wniesione do projektu planu przez:

5) Balt Tur Hotele i Turystyka, Al. Niepodległości 766, 81-868 Sopot.

Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Zgłaszający uwagę wnosił o uwzględnienie w planie następujących uwag:

a)
przeznaczenie terenu - zabudowa usługowa w zakresie obsługi turystyki (hotele i gastronomia), kultury fizycznej, nauki, oświaty oraz w zakresie kultury i sztuki (sale wystawiennicze, koncertowe, teatralne, kinowe widowiskowe), a także usługi związane z obsługą konferencji i szkoleń;

b)
powierzchnia zabudowy do 40%, powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niż 50%, wysokość zabudowy do 16 m z dopuszczeniem dominanty o wysokości do 21 m, linia zabudowy zgodna z załącznikiem;

c)
dopuszczenie wyburzenia całej zabudowy zgodnie z potrzebami inwestora.

Część pierwsza uwagi (a) dotycząca przeznaczenia terenu została uwzględniona niemal w całości. Do tekstu planu wprowadzono zapis o dopuszczeniu usług w zakresie obsługi turystyki. Nie dopuszcza się natomiast usług w zakresie kultury i sztuki sal teatralnych, kinowych i widowiskowych.

Drugą część uwagi (b), dotyczącą "warunków zagospodarowania terenu oraz zasad kształtowania i organizacji przestrzeni zabudowy" rozpatrzono negatywnie. Zwiększono jedynie dopuszczalną wysokość zabudowy z 12 m na 16 m. Pozostawiono niezmienione parametry dotyczące powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej. Obszar opracowania ze względu na swój charakter i położenie na granicy miasta nie powinien być zbyt intensywnie zabudowany. 

Punkt (c) uwagi zrealizowany jest w tekście planu w całości. Ponieważ zabudowa zlokalizowana na terenie 08.Uk,UO nie jest z punktu widzenia konserwatorskiego objęta ochroną, może być w dowolnym zakresie wyburzona zgodnie z potrzebami inwestora.

II. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zamkowa Góra w mieście Sopocie wyłożonego po raz drugi do publicznego wglądu w dniach od 19.05.2005 r. do 17.06.2005 r. wpłynęły 3 uwagi.

Uwagi zostały wniesione przez:

1) Balt Tur Hotele i Turystyka, Al. Niepodległości 766, 81-868 Sopot (z dnia 15.11.2005);

2) Balt Tur Hotele i Turystyka, Al. Niepodległości 766, 81-868 Sopot (z dnia 10.11.2005);

3) Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze, ul. Senatorska 11, 00-075 Warszawa.

1. Uwzględnia się uwagę wniesioną do projektu planu przez:

Balt Tur Hotele i Turystyka, Al. Niepodległości 766, 81-868 Sopot (z dnia 15.11.2005).

Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Zgłaszający uwagę wnosił o rozszerzenie przeznaczenia terenu 02.U o funkcję usług sanatoryjnych. Ponieważ funkcja ta jest zgodna z ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu zatwierdzonego uchwałą RMS nr XXXV/581/2002 z dnia 04.10.2002 r. treść uwagi uwzględniono w całości.

2. Uwzględnia się częściowo uwagę wniesioną do projektu planu przez:

Balt Tur Hotele i Turystyka, Al. Niepodległości 766, 81-868 Sopot (z dnia 10.11.2005).

Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Zgłaszający uwagę w związku z planowaną inwestycją na terenie 08.Uk,UO wnosił o korektę poniższych parametrów zawartych w projekcie planu:

a) procent zabudowy – do 35%;

b) pow. biologicznie czynna – nie mniej niż 50%;

c) dominanta architektoniczna – do 7 kondygnacji;

d) korekta linii zabudowy w części północno-wschodniej - zgodnie z załączonym rysunkiem koncepcji architektonicznej;

e) zabudowa działki nr ewid. 7/10 – do 2 kondygnacji;

f) częściowa nadbudowa o 5 kondygnację po obwodzie atrium.

Po przeanalizowaniu uwagi złożonej do planu wraz z koncepcją architektoniczną planowanej inwestycji, uwagę rozstrzygnięto następująco. 

Uwzględniono część a) uwagi dotyczącą zwiększenia dopuszczalnego procentu zabudowy terenu do 35%. Nie uwzględniona natomiast wymaganej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (część b).  Obszar opracowania planu położony jest na obszarze B ochrony uzdrowiskowej, gdzie zgodnie z Ustawą o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych procentowy udział terenów zielonych wynosi minimum 55%. 

W związku z częścią uwagi dotyczącą dominanty architektonicznej o wysokości 7 kondygnacji i  realizacji 5 kondygnacji po obwodzie atrium, po przeanalizowaniu załączonej koncepcji architektonicznej wniesiono do tekstu planu korekty. Umieszczono zapis umożliwiający realizację dwóch dominant i podwyższono parametry wysokości zabudowy, jednak jedynie do 6 kondygnacji – zamiast wnioskowanych 7. 

Korekcie uległa linia zabudowy od ul. Zamkowa Góra, postulowana w części d) uwagi. Przesunięto ją o 3 m w kierunku drogi.

Nie uwzględniono części e) uwagi - działka nr ewid. 7/10 pozostaje wyłączona z zabudowy i przeznaczona na teren do zagospodarowania zielenią.  

3. Nie uwzględnia się uwagi wniesionej do projektu planu przez:

Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze, ul. Senatorska 11, 00-075 Warszawa.

Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Zgłaszający uwagę wnosił o:

a) zmianę przeznaczenia terenu 01.US na tereny związane z zabudową usługową w zakresie obsługi turystyki oraz usługi związane z obsługą konferencji i szkoleń (30% zabudowy, do 6 kondygnacji);

b) o rozszerzenie przeznaczenia terenów 02.U i 07.U o zabudowę usługową o charakterze reprezentacyjnym i mieszkaniowym rezydencjonalnym oraz zabudowę usługową w zakresie usług związanych z obsługą konferencji i szkoleń (30% zabudowy, do 6 kondygnacji).

Uwaga została wniesiona po terminie przewidzianym ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Teren 01.US stanowi przedpole eksponowanej zabudowy Zamkowej Góry a równocześnie strefę przejściową pomiędzy obszarami intensywnie zurbanizowanymi 02.U i 07.U, a użytkiem ekologicznym Jar Swelini.  W związku z tym zaleca się jego ekstensywną eksploatację. Obecna funkcja nie zabudowanego na stałe campingu doskonale nadaje się do takiego celu. W strukturze funkcjonalnej miasta miejsca o takim użytkowaniu są rozłożone symetrycznie na północnym i południowym krańcu miasta. Dodatkowo dla lokalizacji nowej, całorocznej zabudowy o większych parametrach, liniami zabudowy wyznaczono na rysunku planu teren w sąsiedztwie drogi wewnętrznej 18.KDW. 

Funkcje wnioskowane w drugiej części uwagi – usługi związane z obsługą turystyki, z zakresu szkolnictwa, nauki i kultury są zgodne z planem. Wszelkie funkcje mieszkaniowe na terenach objętych uwagą są sprzeczne z zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu.

III. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zamkowa Góra w mieście Sopocie wyłożonego po raz trzeci do publicznego wglądu wpłynęły 2 uwagi.

Uwagi zostały wniesione przez:

1) Park Wodny Sopot Sp. z o. o., 81-713 Sopot, ul. Zamkowa Góra 3-5;

2) Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze, ul. Senatorska 11, 00-075 Warszawa

1. Uwzględnia się uwagę wniesioną do projektu planu przez:

Park Wodny Sopot Sp. z o. o., 81-713 Sopot, ul. Zamkowa Góra 3-5.

Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Zgłaszający uwagę wnosił o umieszczenie w tekście planu zapisów umożliwiających  na terenie 12.US zaopatrzenie w wodę z indywidualnego ujęcia wody. Na terenie, którym dysponuje wnioskodawca, na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, wykonana już została stacja uzdatniania wody oraz studnia. W związku ze specyfiką prowadzonej działalności rekreacyjnej i związanym z tym dużym zapotrzebowaniem na wodę, wykorzystywanie wody z własnego ujęcia np. do wypełniania basenów i podlewania terenów zielonych jest zasadne. Uwaga została uwzględniona.

2. Uwzględnia się częściowo uwagę wniesioną do projektu planu przez:

Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze, ul. Senatorska 11, 00-075 Warszawa

Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Zgłaszający uwagę wnosił o:

a) utrzymanie dotychczasowej dostępności drogowej tj. dojazdu i dojścia pieszego od ulicy dojazdowej 016.KD-D,

b) przesunięcie linii nieprzekraczalnych zabudowy w stronę zachodnią poza skarpę,

c) zwiększenie powierzchni zabudowy z 5% do co najmniej 25%,

d) dopuszczenie realizacji poza liniami zabudowy obiektów oferujących usługi noclegowe i przywrócenie wysokości obiektów do 9 m do kalenicy,

e) utrzymanie w miejscowym planie drogi 18.KDW jako drogi wewnętrznej wykorzystywanej wyłącznie przez użytkowników terenów o symbolach 01.US i 02.U.

Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze z Warszawy jest wieczystym użytkownikiem częściowo zabudowanego terenu 01.US, na którym znajduje się kemping. 

Istniejące użytkowanie zastało usankcjonowane w planie, ale jednocześnie z powodu planowanego rozwoju usług na obszarze planu zostały wniesione ustalenia, które regulują zasady lokalizacji nowej zabudowy oraz obsługi terenów w zakresie komunikacji publicznej i wewnętrznej. 

Uwzględnia się część a) uwagi  dotyczącą utrzymania dotychczasowej dostępności drogowej, pod warunkiem wcześniejszej realizacji ustaleń zawartych w karcie terenu tej drogi, a mianowicie: pod warunkiem wykonania pasów zjazdów (wyłączenia) w ulicy głównej Al. Niepodległości umożliwiających skręt w ulicę 016.KD-D. Wyjazd na ulicę główną jedynie poprzez pas terenu wzdłuż Al. Niepodległości - zjazd prawoskrętny; 

Nie uwzględniono uwagi dotyczącej przesunięcia linii nieprzekraczalnych zabudowy w stronę zachodnią (poza skarpę). W celu zwiększenia powierzchni wyznaczonej pod zabudowę zwężono drogę wewnętrzną i przesunięto w jej stroję nieprzekraczalną linię zabudowy.

Nie uwzględnia się części c) uwagi dotyczącej zwiększenia powierzchni zabudowy z 5% do co najmniej 25% terenu. Obszar opracowania ze względu na swój charakter i położenie na granicy miasta nie powinien być zbyt intensywnie zabudowany, tym bardziej ze jest jedną z ważniejszych baz obsługi karawaningu w Sopocie. Powierzchnia terenu 01.US wynosi 3,36 ha. Zabudowa tak dużego terenu w 25% jest niemożliwa. Zwiększono dopuszczalną powierzchnię zabudowy terenu z 5% do 7%.

W związku z częścią d) uwagi dopuszcza się realizację obiektów oferujących usługi noclegowe, takich jak domki turystyczne poza liniami nieprzekraczalnymi dla zabudowy, lecz o parametrach, jakie zostały ustalone dla zabudowy w pkt. 7.1.f) projektu uchwały -  na obszarze poza miejscem wyznaczonym liniami zabudowy dopuszcza się domki turystyczne, zabudowę gospodarczą, sanitarną i recepcję do obsługi campingu, w formie pawilonowej, o powierzchni zabudowy pojedynczego obiektu nie większej niż 100 m2 i wysokości do 5 m.

Uwzględnia się uwagę dotyczącą charakteru drogi 18.KDW - wewnętrznej drogi dojazdowej wykorzystywanej wyłącznie przez użytkowników terenów o symbolach 01.US i 02.U zgodnie z dotychczasowym zapisem w planie. Równocześnie uzupełnia się ustalenia planu o zapis nakazujący udostępnienie drogi dla ogólnodostępnego ciągu pieszego łączącego ul. Zamkowa Góra z przejściem przez rzekę Swelinę i terenami rekreacyjnymi poza granicami Sopotu. 
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