Zalgcznik nr 2

do Uchwaty Nr .................. Rady Miasta
Sopotu z dnia ............... w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla nieruchomosci nr 93/1
uzupetniajgcej plan o symbolu M-6/03 w miescie
Sopocie

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag whniesionych do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
nieruchomosci nr 93/1 uzupetniajgcej plan o symbolu M-6/03 w
miescie Sopocie wytozonego do publicznego wgladu w dniach od
18 grudnia 2017 r. do 15 stycznia 2018 r.

UWAGA NR 1
Whiesiona przez pp. [N

TRESC UWAGI: w konsekwencji przeprowadzonej dyskusji publicznej w dniu 8 stycznia 2018 r. i
negatywnej opinii czesci zgromadzonych mieszkancéw wobec projektu planu, wnoszgcy uwage
przedstawili liste 46 osob zamieszkatych w sgsiedztwie dziatki 93/1, wyrazajgcych zgode na budowe
domu jednorodzinnego na dzialce bedgcej przedmiotem planu. Pismo nie zawiera uwag do
rozwigzan przyjetych w projekcie planu.

ROZPATRZENIE UWAGI: bezprzedmiotowa uwzgledniona.

UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI: uwaga zawiera stanowisko popierajgce ustalenia
projektu planu, w zwigzku z tym uznaje si¢ jg za bezprzedmiotowa.

UWAGA NR 2
Whiesiona przez p. | GGGz <onsultanta wiasciciela dziatki 93/1.

TRESC UWAGI:

1) wniosek o korekte zapisu Rozdziat Il § 4 pkt 4 ppkt 10 inne ustalenia: dopuszcza sie
usytuowanie budynku na granicy z dziatkg nr 91; propozycja zapisu: inne ustalenia:
dopuszcza sie usytuowanie budynku w odlegtoSci nie mnigjszej niz 1,6 m od granicy z
dziatkami nr 91, 92 i 93/2;

2) wniosek o korekte zapisu Rozdziat Il § 4 pkt 4 ppkt 1 linie zabudowy: zgodnie z rysunkiem
planu, pozostate zgodnie z przepisami odrebnymi; propozycja zapisu: linie zabudowy:
zgodnie z rysunkiem planu, pozostate zgodnie z pkt 4.10) oraz przepisami odrebnymi;

3) wniosek o korekte zapisu Rozdziat Il § 4 pkt 14 ppkt 2 przeciwpozarowe zaopatrzenie w
wode, usytuowanie drog pozarowych oraz odlegfoSci migdzy zewnetrznymi Scianami
budynkéw winno odpowiadac przepisom odrebnym; propozycja zapisu: przeciwpozarowe
zaopatrzenie w wode, usytuowanie drog pozarowych oraz odlegtosci miedzy zewnetrznymi
Scianami budynkow winno odpowiadaC przepisom odrebnym z zakresu ochrony
przeciwpozarowey;

ROZPATRZENIE UWAGI: 1, 2) uwzglednione; 3) nieuwzgledniona.

UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1, 2) Uznajgc zasadnos¢ wniesionych uwag wprowadzono odpowiednie korekty do projektu planu.
Wprowadzone korekty nie zmieniajg ustalen projektu planu, tylko je precyzujg. W zwigzku z tym nie
wymagdajg powtorzenia czynnosci, o ktérych mowa w art. 17 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ad 3) Uwaga bezzasadna. W pojeciu przepisow odrebnych mieszczg sie przepisy odrebne z zakresu
ochrony przeciwpozarowej.

UWAGA NR 3
Whiesiona przez p. [

TRESC UWAGI:




1) wyrok WSA w Gdansku stwierdza niewaznos$¢ uchwaty Rady Miasta Sopotu Nr XV/174/2012
z dn. 3.01.2012 r. dla ustalen dziatki 93/1, lecz nie wskazuje uprawnienia do jej zabudowy; na
jakiej podstawie prawnej dokonano nowe ustalenia dla dziatki 93/1;

2) nalezy wskazac jaki plan obowigzuje dla dziatki nr 93/1;

3) calos¢ dokumentu planistycznego dla dz. 93/1 jest obarczony istotng wadg prawng z powodu
wady wpisanej w Studium z 2010 r.; zapisy Studium z 2010 r. sg niezgodne Ustawg Prawo
Budowlane; wada wpisana jest do Legendy na rysunku Studium 2010 r., gdzie wpisano
zakaz przeksztatcania zabudowy jednorodzinnej na wielorodzinng powyzej czterech
mieszkan; jest to istotne naruszenie prawa poprzez modyfikacje definicji zabudowy
jednorodzinnej;

4) paragraf 1 projektu uchwaty jest obarczony wadg, poniewaz stwierdza zgodnos$¢ z btednymi
zapisami dla zabudowy jednorodzinnej w Studium z 2010 r.;

5) plan M-6/03 majgcy byé uzupetniony o nowe ustalenia dla dziatki 93/1 przeznaczonej pod
zabudowe jednorodzinng zawiera btedy powodujgc oparcie ustalen na falszywej podstawie
prawnej:

a) bitgd 1: legenda do rysunku planu M-6/03 zawiera nienalezyta modyfikacje definicji
zabudowy jednorodzinnej dopuszczajgcg do zabudowy jednorodzinnej do czterech
mieszkan, co jest niezgodne z obowigzujgcg definicja zawarta w Ustawie prawo
budowlane;

b) bigd 2: nienalezyta modyfikacja definicji zabudowy jednorodzinnej powielona jest w
kartach terenu planu M-6/03 dotyczy zabudowy o symbolu M i MU;

c) btad 3: wyrys z rysunku studium z 2010 r. na rysunku planu M-6/03 wskazuje caty obszar
jednostki M-6, a nie obszar planu; podpis pod wyrysem jest mylacy poniewaz dotyczy
fragmentu planu M-6/05; btedy podstawy planistycznej eliminujg plan M-6/03;

6) na jakiej podstawie prawnej dopuszczono do intensywnej zabudowy dziatki z ukrytg 3
kondygnacjg nadziemng;

7) niezabudowana dziatke 93/1 wytgczy¢ z planu M-6/03 i wigczy¢ do planu R-4/06 ze wzgledu
na graniczenie dziatki z terenem korytarza ekologicznego Swiemirowwsko-Karlikowskiego;
dziatka ta faktycznie nalezy do korytarza ekologicznego Swiemirowwsko-Karlikowskiego i
stanowi udokumentowane siedlisko zwierzgt — przyktad gniazdo ptakdéw na zywoptocie
Hipodromu;

8) wniosek o podjecie jak najszybszych dziatarh celem ochrony gniazda oraz jego obserwacje w
sezonie legowym;

9) Prognoza oddziatywania na srodowisko zawiera istotne wady — brak faktycznej i rzeczywistej
oceny stanu srodowiska; biegly poswiadczyt nieprawde stwierdzajgc, ze w Zywoptocie
Hipodromu ptaki nie zaktadajg gniazd (Prognoza str. 38 pkt 4.14) — wniosek o powtdrzenie
Prognozy w catosci;

10) biegty B. Grechuta dopuszcza catkowitg utrate pokrywy glebowej w granicach planu, oznacza
to dopuszczenie do catkowitego zabetonowania powierzchni dz. 93/1 i likwidacji powierzchni
biologicznie czynnej i negatywnie wptynie na wody podziemne w rejonie posredniej ochrony
uje¢ wody ,Bitwy pod Ptowcami”;

11) na str. 26 Prognozy w opisie rys. 5 bieglty zamieszcza btedne informacje dotyczace karty
terenu, do ktorej nalezy dz. 93/1 (zamiast 23.MW podaje nr 21.MW) i niewtasciwie okre$la
granice dziatki 93/1, wigczajgc dojscie piesze do dz. 91; wadliwe wyznaczenie wjazdu na dz.
93/1 spowoduje kolizje komunikacyjng z wjazdem do garazu na dz. 91; ponadto na dz. 93/1
nie ma wolnych miejsc parkingowych dla posesiji;

12) na str. 48 prognozy znajduje sie uzgodnienie Panhstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego dotyczgce ,potudniowej czesci obszaru A-1 ochrony uzdrowiskowej dla basenéw
solankowych w Sopocie (Plan R-3/09); nalezy wyjasni¢ dlaczego i udostepni¢ witasciwe
uzgodnienie; bledy w wylozeniu planu naruszajg tryb procedury planistycznej;

13) na str. 21 Prognozy biegty zamiescit ktamstwo eliminujgce dokument z obrotu prawnego; na
rys. 4 przedstawit wyrys z nieistniejgcego rysunku nr 1 projektu studium wytozonego do
publicznego wgladu w 2016 r. zamieszczony fragment rysunku biegty podpisat jako rysunek
Studium 2010 r., tym samym poswiadczyt nieprawde; Prognoza nie jest wiarygodna;

14) realizacja ustalen projektu koncepcyjnego ,Domu jednorodzinnego wolnostojgcego” dla
dziatki 93/1 autorstwa arch. Andrzeja Kwiecinskiego stanowi zagrozenie dla nieruchomosci



na dziatkach sgsiednich 91 i 93/2 graniczgcych z terenem planu; po uchwaleniu planu
nastgpi radykalne zmniejszenie warto$ci sgsiadujgcych dziatek ze wzgledu na ciasng
zabudowe srédmiejskg, powodujgca catkowite zacienienie parteru oraz pietra nieruchomosci
na dz. 93/2, tym samym pogorszenie stanu zdrowia, choroby, hatas i zanieczyszczenie
powietrza i pogorszenie klimatu Uzdrowiska Sopot;

15) zgodnie z pkt 4 Wizja stanu $rodowiska w Sopocie w roku 2020 ,Programu ochrony
srodowiska dla miasta Sopotu...”, niezagospodarowany teren dz. 93/1 powinien zostac
obsadzony zielenig i przeznaczony na miejsce spotkan mieszkahcow;

16) niezagospodarowany teren dz. 93/1 nie stanowi wartosciowego miejsca dla budowy domu
jednorodzinnego ze wzgledu na niezgodnos¢ z zaleceniami konserwatorskimi dla miasta
wpisanego do rejestru zabytkéw wpisem z dnia 12.02.1979 r;

17) nalezy wyjasni¢ dlaczego teren dz. 93/1 wigczony zostat do wewnetrznego obrysu pn.-zach.
czesci obszaru Hipodromu, ktéry objeto zotta linig w anglojezycznej ofercie biznesowej
»Sopot investment offer”;

18) ze wzgledu na wykazane w uwagach problemy prawne ze szczegdlnym wskazaniem istotne;j
wady zamieszczonej w integralnej czesci Studium 2010 r., jakg jest opis Legendy do rysunku
Nr 1, nalezy wstrzymac wszystkie prace planistyczne dotyczace zabudowy jednorodzinnej o
symbolach M i MU na terenie miasta Sopotu.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w catos$ci.

UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Wojewodzki Sad Administracyjny w wyroku (sygn. akt Il SA/Gd 183/12) stwierdzit niewaznosc¢
uchwaty z dnia 3 stycznia 2012r. nr XV/174/2012 — w czesci dotyczacej dziatki nr 93/1. Sad
uzasadnit, iz w okolicznosciach niniejszej sprawy nie byto podstaw do wykluczenia zabudowy na
dziatce 93/1. Podstawa prawna uchwalenia projektu planu przez Rade Miasta Sopotu jest podana po
tytule uchwaty przed §1. Organ gminy sporzgdzajac projekt planu dziata w granicach przystugujgcego
gminie - na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
wiadztwa planistycznego, w ramach ktérego ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na
terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (.....) nalezy do
zadan wtasnych gminy. Organ sporzgdzajacy plan dziata w ramach przystugujgcego jej uznania.

Ad 2) Wojewodzki Sad Administracyjny w wyroku (sygn. akt Il SA/Gd 183/12) stwierdzit niewaznos¢
uchwaty z dnia 3 stycznia 2012r. nr XV/174/2012 — w czesci dotyczacej dziatki nr 93/1. Dziatka 93/1
nie jest objeta obowigzujgcym planem miejscowym. Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowa,
poniewaz nie dotyczy rozwigzan projektu planu.

Ad 3, 4) Uwagi uznaje sie za bezprzedmiotowe poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r. Obowigzujgce Studium nie zawiera zapiséw kwestionowanych w uwagach 3 i 4.

Ad 5) Tytut uchwaly brzmi: ...w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla nieruchomosci nr 93/1 uzupetniajgcej plan o symbolu M-6/03 w mie$cie Sopocie.
Tytut uchwaty wymienia symbol planu M-6/03, nie wskazujgc numeru uchwaty, poniewaz plan ten
moze ulec zmianom, jak kazdy plan miejscowy. Natomiast uwaga dotyczy konkretnego planu
uchwalonego w 2012 r. Konkludujgc, uwaga nie dotyczy projektu planu. Niezaleznie od powyzszego
zgodno$¢ z prawem planu, o ktorym mowa potwierdzit Wojewoda Pomorski przed jego
opublikowaniem w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego. Uwage uznaje sie za
bezprzedmiotowg, poniewaz nie dotyczy rozwigzan projektu planu.

Ad 6) Podstawa prawna uchwalenia projektu planu przez Rade Miasta Sopotu jest podana po tytule
uchwaty przed §1. Organ gminy sporzgdzajgc projekt planu dziata w granicach przystugujgcego
gminie - na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
wladztwa planistycznego, w ramach ktérego ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na
terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (.....) nalezy do
zadan wiasnych gminy. Organ sporzadzajgcy plan dziata w ramach przystugujgcego jej uznania.
Projekt planu, wbrew twierdzeniu p. || || S -ic zawiera ustalen ukrywajacych
trzecig kondygnacje nadziemng, dopuszcza nad drugg kondygnacjg dach pfaski, zielony z
towarzyszacg roslinnoscig. A poniewaz na dach trzeba wej$¢, w projekcie planu dopuszcza sie
jednoczesnie azurowg lub przeszklong obudowe wyjscia na ten zielony dach.



Ad 7) Granice opracowania planéw miejscowych okresla rada gminy w uchwale o przystgpieniu do
sporzgdzenia planu. Zgodnie z ustawg o ochronie przyrody (t.j. Dz.U z 2018, poz. 142) korytarz
ekologiczny - obszar umozliwiajgcy migracje roslin, zwierzat lub grzybéw. Wspomniany korytarz
ekologiczny Swiemirowsko-Karlikowski jest praktycznie pozostatoscig po tej formie przyrodniczej,
gdyz zostat juz w znacznej czesci zabudowany i rozciety nieprzekraczalng barierg dla roslin, zwierzat
lub grzybow jakg jest Al. Niepodlegtosci oraz tereny kolejowe linii E65 i SKM. Terenu dziatki nr 93/1 w
zaden sposob nie mozna uznac¢ za cze$¢ korytarza ekologicznego. Nie mozna wykluczy¢ faktu, ze w
zywoptocie okalajgcym teren Hipodromu znajdujg sie gniazda ptakéw czy miejsca legowe,
odpoczynku drobnej zwierzyny. Jednak w czasie prac terenowych na odcinku wspomnianego
zywoptotu ich nie zarejestrowano. Gniazdo podlega ochronie bez wzgledu na fakt jego zarejestrowania i
omowienia w prognozie. W projekcie planu znajduje sie zapis w brzmieniu: nalezy zapewni¢ ochrone dziko
wystepujgcych roélin, zwierzat i grzybow zgodnie z przepisami o ochronie przyrody.

Ad 8) Problem podjecia jak najszybszych dziatan celem ochrony gniazda ptakéw oraz jego
obserwacji w sezonie legowym nie nalezy do problematyki planu i prognozy. Jest to wniosek do stuzb
ochrony srodowiska. Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowg, poniewaz nie dotyczy rozwigzan
projektu planu.

Ad 9) Zapis Prognozy w pkt 4.14. Skutki realizacji ustalen projektu planu na zwierzeta, brzmi: Walory
faunistyczne terenu objetego projektem planu charakteryzuje sie bardzo niewielkg obecno$cig
zwierzat, jaki i ich sktadu gatunkowego. Zakrzewienia porastajgce przylegte tereny hipodromu i
pojedyncze zadrzewienia towarzyszgce przylegtej zabudowie mieszkaniowej odwiedzane sg przez
Sroki, sikorki, wrony, ale nie zaktadajg na nich gniazd. Prognozuje sie, ze realizacja ustalen projektu
planu nie wplynie na zmiane iloSci i gatunkéw zwierzgt odwiedzajgcych ten teren.

W czasie prac terenowych przy sporzadzaniu Prognozy na odcinku wspomnianego zywoptotu nie
zarejestrowano gniazda ptakéw. Gniazdo podlega ochronie bez wzgledu na fakt jego zarejestrowania i
omowienia w prognozie. W projekcie planu znajduje sie zapis w brzmieniu: nalezy zapewni¢ ochrone dziko
wystepujgcych roslin, zwierzat i grzybéw zgodnie z przepisami o ochronie przyrody. Prognoza
oddziatywania na srodowisko zostata sporzadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zawiera
wszystkie niezbedne elementy, co potwierdza pozytywna opinia Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Gdansku. Organ sporzadzajgcy plan nie widzi uzasadnienia dla powtarzania tego
opracowania.

Ad 10) Utrata pokrywy glebowej w wyniku realizacji planu wbrew obawom p. | EGcIEINININIIE
nie moze doprowadzi¢ do catkowitego zabetonowania powierzchni dz. 93/1 i likwidacji powierzchni

biologicznie czynnej, poniewaz na strazy zabezpieczenia odpowiedniej jej ilosci stoi zapis projektu
planu ustalajgcy minimalng wielko$¢ na poziomie 55% powierzchni dziatki. Obszar objety projektem
planu to 0,0238 ha, co stanowi 0,01% ogodlnej powierzchni terendw witgczonych w granice stref
ochronnych ujecia wod podziemnych ,Bitwy pod Ptowcami. W ustaleniach projektu planu okreslono
wskazniki urbanistyczne, z ktérych wynika, ze mozliwe bedzie szczelne utwardzenie 119 m?, co nie
bedzie miato Zadnego wptywu na funkcjonowanie ujecia wéd podziemnych ,Bitwy pod Ptowcami”.

Ad 11) W tredci Prognozy zaistniata oczywista pomytka polegajaca na btednym okre$leniu terenu
obejmujgcego obszar projektu planu. Natomiast sgsiadujgce okreslenie graficzne na rys. 5 jest
prawidtowe. A zatem okreslenie terenu jest jednoznaczne i nie wystepuje tu btad merytoryczny tylko
pomytka sprostowana na sgsiadujgcym rysunku. Pomyika, o ktérej mowa w uwadze nie ma zadnego
wptywu na ocene skutkow realizacji ustalen projektu planu na srodowisko i zdrowie mieszkahcow.
Granice terenu objetego projektem planu okreslone na rys. 5 sg orientacyjne i nie majg wpltywu na
ustalenia projektu planu. Twierdzenie, ze wadliwe wyznaczenie wjazdu na dz. 93/1 spowoduje kolizje
komunikacyjng z wjazdem do garazu na dz. 91 jest pozbawione racjonalnosci, poniewaz rys. 5 w
Prognozie nie jest rysunkiem planu, tylko ilustracja wskazujgcg na potozenie terenu bedgcego
przedmiotem projektu planu. Zaznaczenie wiekszego terenu na tym rysunku nie ma zadnego wptywu
na ocene skutkéw realizacji ustalen projektu planu na $rodowisko i zdrowie mieszkancéw.

Ad 12) Do Prognozy pomytkowo dotgczono uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdétowosci informacji
wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko dotyczgce innego réwnolegle
procedowanego projektu planu. Sytuacja ta nie miata zadnego wptywu na stanowiska organdéw
uzgadniajgcych i opiniujgcych projekt planu wraz z prognoza. Autor uwagi w okresie wytozenie mogt
zwréci¢ sie o przedstawienie (przekazanie) wilasciwego uzgodnienia zakresu i stopnia
szczego6towosci prognozy.

Ad 13) Na str. 21 Prognozy umieszczony zostat pomytkowo wyrys z nieaktualnej wersji studium,
btednie podpisany. W okresie sporzadzania projektu planu i prognozy oddziatywania na srodowisko
procedowana byla nowa edycja Studium. Zadaniem tego wyrysu (rys. 4) jest ilustracja potozenia
obszaru objetego projektem planu w strukturach przestrzennych wyznaczonych w Studium. Na
wyrysie pomytkowo zamieszczonym i na rysunku obowigzujgcego studium obszar objety projektem
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planu znajduje sie w strefie mieszkaniowej. Zatgczenie w Prognozie nieobowigzujgcego rysunku
studium w Zaden sposob nie wplywa na skutki Srodowiskowe realizacji ustalen projektu planu, ktére
zostaty wskazane w prognozie.

Ad 14) Projekt koncepcyjny ,Domu jednorodzinnego wolnostojgcego” dla dziatki 93/1 autorstwa arch.
Andrzeja Kwiecihskiego nie jest elementem projektu planu. Projekt planu ustanawia warunki
zabudowy. Projekt budowalny nie moze by¢ sprzeczny z warunkami ustalonymi planem, a
jednoczesnie musi by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, w tym dotyczgcymi naturalnego oswietlenia
pomieszczen. Zgodnie z zapisem projektu planu, w granicach nim objetych obowigzuje poziom
hatasu w $rodowisku jak dla terendw przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej.

Ad 15) Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo miedzy innymi przeznaczenie terenu, a projekt planu
sporzadza wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Organ gminy sporzadzajgc projekt planu dziata w
granicach przystugujacego gminie - na podstawie art.3 ust.1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym - wiadztwa planistycznego, w ramach ktérego ksztattowanie i
prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (.....) nalezy do zadan witasnych gminy. Organ sporzadzajgcy plan dziata w ramach
przystugujgcego jej uznania.

Ad 16) Ustalenia obowigzujgcej decyzji o wpisie do rejestru zabytkdbw zespotu urbanistyczno-
krajobrazowego Sopotu nie zawierajg zalecen dla zabudowy dziatki 93/1, stanowigcej przedmiot
projektu planu. Projekt planu uzyskat uzgodnienie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéow w Gdansku.

Ad 17) Uwaga nie dotyczy projektu planu w zwigzku z tym uznaje sie jg za bezprzedmiotowa.

Ad 18) Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowqg, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r. Obowigzujgce Studium nie zawiera zapiséw kwestionowanych w uwadze.

UWAGA NR 4
Uwage wniost p. I

TRESC UWAGI:

1) analiza mozliwosci zagospodarowania dziatki 93/1 — dziatka ma skrawkowy charakter — 238
m?, zgodnie z zasadg stosowania powierzchni zabudowanej do 25% powierzchni dziatki
przyjeta w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sopotu, budynek moze mieé powierzchnie 59,5 m?; uwzgledniajgc
przepisy prawa budowlanego dotyczace odlegtosci od plotu oraz grubos¢ s$cian nalezy
wnioskowaé, ze postawiona bryta nie ma szansy by¢ domem jednorodzinnym, a kazdy inny
bedzie dysharmonizowat tad przestrzenny; do planu powinna by¢ dotgczona analiza, ktéra
wskazywataby, czy zabudowa tej dziatki przy uwzglednieniu opisanych w uwadze
parametréw jest fizycznie do przeprowadzenia;

2) zaciemnienie mieszkan w budynku tokietka 46 — zabudowanie dziatki 93/1 spowoduje
przestoniecie budynku o nr 46, co obnizy komfort korzystania z mieszkania nr 3, a takze
przestoni widok na Hipodrom; w zwigzku z tym warunki zabudowy musiatyby zapewnic
korzystanie z mieszkania na obecnym poziomie, co bytoby mozliwe przez obnizenie
proponowanej zabudowy o jedng kondygnacje i odsuniecie linii zabudowy od granicy z
dziatkg 93/2 0 4 m;

3) zastoniecie ekspozycji na obiekt zabytkowy — z uwagi na objecie ochrong konserwatorskg
réwniez otoczenia zespotu zabytkowego ochronie podlegaé winny tereny wokét zabytku, w
tym ich wartosci widokowe; zakazane sg wszelkie zabudowy negatywnie wptywajgce na
walory ekspozycyjne zespotu urbanistycznego i krajobrazu, w tym budynki kontrastujgce z
okoliczng zabudowa; w obrocie prawnym istniejg dwa sprzeczne ze sobg postanowienia
Pomorskiego Wojewoédzkiego Konserwatora Zabytkéw, jedno z 17.09.2017, ktére odmawia
uzgodnienia projektu planu oraz drugie z 20.11.2017, gdzie projekt zostat uzgodniony, ale
bez uzasadnienia stanowiska; dlaczego do projektu planu wzieto pod uwage, akurat to, ktére
jest niezgodne z interesem autora uwagi?;

4) wniosek o zmiane przeznaczenia dziatki 93/1 na teren zielony: plac zabaw lub sitownie pod
chmurka; propozycja zaoferowania przez gmine Miasta Sopot wtascicielom dziatki 93/1
nieruchomosci zamiennej, co powinno kompromisowo zakonczy¢ powstaty spor.



ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w cato$ci.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Granice planu, tym samym jego powierzchnie okresla rada gminy w uchwale o przystagpieniu.
Uchwata Rady Miasta Sopotu w tej sprawie nie zostata zakwestionowana przez organ nadzorczy
Wojewode Pomorskiego. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie okresla
minimalnej powierzchni, dla ktérej mozna sporzgdzac¢ plan miejscowy. Projekt planu ustala dla dziatki
93/1 maksymalng wielkos¢ terenu przeznaczonego pod zabudowe w wielkosci 35% jej powierzchni.
Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowa, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r., ktére nie zawiera zapiséw okreslajgcych zasady stosowania powierzchni
zabudowane;.

Prawidtowos¢ ustalen planu potwierdza analiza wykonana w trybie sporzadzania projektu planu, w
ramach prac nad koncepcjg planu oraz analiza przedstawiona przez wtasciciela dziatki, sporzgdzona
przez arch. Andrzeja Kwiecinskiego, ktéra stwierdza miedzy innymi: ograniczenie liczby kondygnacji
do dwdéch oraz wysokoSci budynku do 7,5 m zapewni niezbedny, okre$lony w przepisach, czas
naturalnego oswietlenia istniejgcego budynku oraz pozwoli unikngc jego przestaniania. Dodatkowo,
zaproponowane w koncepcji planu linie zabudowy, ograniczajgce planowana inwestycje od strony
potudniowej, stworzg dla mieszkancow istniejgcego budynku (fokietka 46) swoisty korytarz widokowy
na hipodrom. Zdaniem autora analizy zwiekszenie powierzchni zabudowy do 35% pozwoli na
zaprojektowanie Krepej, zwartej (o wfasciwych proporcjach) bryty domu jednorodzinnego w
gabarytach nawigzujgcych do sgsiadujgcej zabudowy (np. tokietka 38a, 38b, czy dobudowana
cze$¢ tokietka 46). Ustalenie parametru zabudowy na poziomie 35% umozliwi racjonalne
zagospodarowanie dziatki nr 93/1 pozostajgc w zgodzie ze studium. Prawidtowos¢ ustalen projektu
planu potwierdza ponadto pozytywna opinia specjalistow z zakresu urbanistyki i architektury w
ramach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej.

Ad 2) Projekt planu ustanawia warunki zabudowy. Projekt budowalny nie moze byé sprzeczny z
warunkami ustalonymi planem, a jednoczesnie musi by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, w tym
dotyczgcymi naturalnego oswietlenia pomieszczen.

Ad 3) Warunki ochrony konserwatorskiej zespotu Hipodromu zostaty spetnione, co potwierdza
uzgodnienie Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 20.11.2017.
Postanowienie z dnia 17.09.2017, ktére odmawia uzgodnienia projektu planu jest etapem procedury
uzgadniania. Prezydent Miasta Sopotu po odmowie uzgodnienia wnidst poprawki do projektu planu i
zwrdcit sie ponownie do PWKZ o uzgodnienie projektu planu. Postanowienie uzgadniajgce projekt
planu z dnia 20.11.2017 r. jest efektem ponownego wystgpienia o uzgodnienie.

Ad 4) Przepis art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje
uwzglednia¢ w zagospodarowaniu przestrzennym wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego oraz inne wymagania tam okredlone. Organ sporzadzajgcy plan rozpatrujgc uwagi
uwzglednit okolicznosci decydujgce o zagospodarowaniu przestrzennym wymienione w powotanym
przepisie, w szczegolnosci wzigt pod uwage okoliczno$¢, iz projekt planu uwzglednia wymagania fadu
przestrzennego, urbanistyki i architektury oraz wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego (projekt
planu uzyskat uzgodnienie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Gdansku).

Ponadto zgodnie z art. 140 kodeksu cywilnego wiasciciel moze w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, z wylgczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobieraé pozytki i
inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzeczg. Do ustaw, o ktorych
stanowi w/w przepis nalezy m.in. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazac¢
trzeba, iz ustalajgc przepisy planu miejscowego w ramach przystugujgcego gminie witadztwa
planistycznego, gmina nie narusza Kkonstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci. Organ
sporzadzajgcy plan nie ma obowigzku uwzglednienia uwagi do projektu planu nawet, gdy zostaje
naruszony interes prawny lub uprawnienie wnoszgcego uwage, w przypadku, gdy dzieje sie to w
zgodzie z obowigzujgcym prawem, w granicach przystugujgcego gminie - na podstawie art. 3 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - wiadztwa planistycznego. W $wietle
przedstawionych okolicznos$ci faktycznych ocenionych przez organ sporzadzajgcy plan odmiennie od
zainteresowanego, stwierdza sie, ze nie naduzyto wtadztwa planistycznego przyznanego jej w mysl
art. 3 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a granice uznania
administracyjnego nie zostaty przekroczone.

UWAGA NR 5




Uwage wniosta p. NN

TRESC UWAGI:

1) sensownos$¢ proby zagospodarowania dziatki 93/1 — dziatka ma skrawkowy charakter — 238
m?, zgodnie z zasadg stosowania powierzchni zabudowanej do 25% powierzchni dziatki
przyjeta w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i Kkierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sopotu, budynek moze mie¢ powierzchnie 59,5 m? uwzgledniajgc
przepisy prawa budowlanego dotyczgce odlegtosci od plotu oraz grubos¢ Scian nalezy
wnioskowaé, ze postawiona bryta bedzie karykaturg domu jednorodzinnego niepasujgcg do
charakteru pozostatych otaczajgcych budowli, ktére majg charakter domu blizniaka, co
mozna bylo zobaczy¢ podczas spotkania w UM Sopot w dniu 9.01.2018, gdzie
przedstawiona zostata koncepcja architektoniczna zabudowy; budynek taki nie tworzy
warunkow do zamieszkania, nadaje sie na wynajem jako pokoje turystyczne; zdziwienie
budzi brak formalnej analizy przeprowadzonej przez gmine, ktéra pokazywataby, czy
zabudowa tej dziatki jest w ogdle realnie mozliwa;

2) zaciemnienie mieszkan w budynku tokietka 46 — zabudowanie dziatki 93/1 spowoduje
przestoniecie budynku o nr 46, zostanie zabrany widok na hipodrom oraz zaciemniony bedzie
salon, taras i ogrdod, co obnizy warto$¢ nieruchomosci o 410 tys. zt i zmusi do roszczeh; w
zwigzku z tym, aby zlikwidowa¢ kwestie obnizenia wartosci budynek musiatby spetnia¢
warunki:

a) whniosek o réwne potraktowanie wszystkich linii zabudowy, tzn. odsuniecie linii zabudowy
od dziatki 93/2 0 4 m;
b) wniosek o obnizenie proponowanej zabudowy do 1 kondygnac;ji;

3) korzystanie z prawa wtasnosci — organy gminy opracowujgc koncepcje planu zobowigzane sg
do uwzglednienia interesu publicznego i prywatnego, w tym zgtaszanych w formie wnioskéw
do planu; do planu ztozono szereg wnioskéw zmierzajgcych do wykluczenia zabudowy dziafki
i jeden dopuszczajgcy zabudowe pochodzacy od wiascicieli dziatki ztozony po terminie
wyznaczonym do sktadania wnioskéw; w zwigzku z tym dopuszczenie zabudowy na dziatce
93/1 nastgpito zdaniem autora uwagi z naruszeniem prawa przy jednoczesnym
nieprawidtowym zwazeniu interesu publicznego (rozumianego jako potrzeba Iokalne;j
spotecznosci) jak i prywatnego, gdyz zostaje ograniczone prawo do korzystania z wtasnosci,
powodujgc ponadto wskazang wyzej utrate wartosci nieruchomosci;

4) wniosek o zmiane przeznaczenia dziatki 93/1 na teren zielony: plac zabaw lub sitownie pod
chmurkg; propozycja zaoferowania przez gmine Miasta Sopot wtascicielom dziatki 93/1
nieruchomosci zamiennej, co powinno kompromisowo zakonczy¢ powstaty spor.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w catosci.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Granice planu, tym samym jego powierzchnie okresla rada gminy w uchwale o przystgpieniu.
Uchwata Rady Miasta Sopotu w tej sprawie nie zostata zakwestionowana przez organ nadzorczy
Wojewode Pomorskiego. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie okre$la
minimalnej powierzchni, dla ktérej mozna sporzadza¢ plan miejscowy. Projekt planu ustala dla dziatki
93/1 maksymalng wielkos¢ terenu przeznaczonego pod zabudowe w wielkosci 35% jej powierzchni.
Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowa, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r., ktére nie zawiera zapisow okreslajgcych zasady stosowania powierzchni
zabudowane;.

Prawidtowo$¢ ustalen planu potwierdza analiza przedstawiona przez wtasciciela dziatki, sporzgdzona
przez arch. Andrzeja Kwiecinskiego, ktéra stwierdza miedzy innymi: ograniczenie liczby kondygnacji
do dwoch oraz wysokoSci budynku do 7,5 m zapewni niezbedny, okreslony w przepisach, czas
naturalnego oswietlenia istniejgcego budynku oraz pozwoli unikngc¢ jego przestaniania. Dodatkowo,
zaproponowane w koncepcji planu linie zabudowy, ograniczajgce planowana inwestycje od strony
potudniowej, stworzg dla mieszkancow istniejgcego budynku (tokietka 46) swoisty korytarz widokowy
na hipodrom. Zdaniem autora analizy zwiekszenie powierzchni zabudowy do 35% pozwoli na
zaprojektowanie krepej, zwartej (o wiaSciwych proporcjach) bryty domu jednorodzinnego w
gabarytach nawigzujgcych do sgsiadujgcej zabudowy (np. tokietka 38a, 38b, czy dobudowana
cze$¢ tokietka 46). Ustalenie parametru zabudowy na poziomie 35% umozliwi racjonalne
zagospodarowanie dziatki nr 93/1 pozostajgc w zgodzie ze studium. Prawidtowos¢ ustalen projektu
planu potwierdza ponadto pozytywna opinia specjalistow z zakresu urbanistyki i architektury w
ramach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej.



Ad 2) Projekt planu ustanawia warunki zabudowy. Projekt budowalny nie moze byé sprzeczny z
warunkami ustalonymi planem, a jednoczesnie musi by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, w tym
dotyczacymi naturalnego oswietlenia pomieszczen. Zgodnos¢ projektu budowlanego z przepisami
odrebnymi wyklucza obnizenie wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w uwadze.

Ad 3, 4) Przepis art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje
uwzglednia¢ w zagospodarowaniu przestrzennym wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego oraz inne wymagania tam okreslone. Organ sporzgdzajgcy plan rozpatrujgc uwagi
uwzglednit okolicznosci decydujgce o zagospodarowaniu przestrzennym wymienione w powotanym
przepisie, w szczegolnosci wzigt pod uwage okoliczno$é, iz projekt planu uwzglednia wymagania fadu
przestrzennego, urbanistyki i architektury oraz wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego (projekt
planu uzyskat uzgodnienie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Gdansku).

Ponadto zgodnie z art. 140 kodeksu cywilnego wiasciciel moze w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, z wylgczeniem innych osdéb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegoélnosci moze pobieraé pozytki i
inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzgdza¢ rzeczg. Do ustaw, o ktérych
stanowi w/w przepis nalezy m.in. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazaé¢
trzeba, iz ustalajgc przepisy planu miejscowego w ramach przystugujgcego gminie wiadztwa
planistycznego, gmina nie narusza konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci. Organ
sporzadzajacy plan nie ma obowigzku uwzglednienia uwagi do projektu planu nawet, gdy zostaje
naruszony interes prawny lub uprawnienie wnoszgcego uwage, w przypadku, gdy dzieje sie to w
zgodzie z obowigzujgcym prawem, w granicach przystugujgcego gminie - na podstawie art. 3 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - wiadztwa planistycznego.

W swietle przedstawionych okolicznosci faktycznych ocenionych przez organ sporzadzajacy
plan odmiennie od zainteresowanej, stwierdza sie, ze nie naduzyto witadztwa planistycznego
przyznanego jej w mysl| art. 3 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a
granice uznania administracyjnego nie zostaty przekroczone.

UWAGA NR 6
Uwage wniosta p. || GTczNEN

TRESC UWAGI: zdecydowany sprzeciw wobec planu zabudowy dziatki 93/1:

1) zapisy projektu planu stojg w sprzecznosci z obowigzujgcym Studium uwarunkowanh i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego  (jednostka M-6) — studium ogranicza
zabudowe do 25% powierzchni dziatki, projekt planu dopuszcza 35% oraz odejscie od
zasady wysokich dachoéw — projekt planu dopuszcza budynek z ptaskim dachem;

2) akceptacja projektu planu bytaby réwnoznaczna ze zgodg na dodatkowg linie zabudowy
miedzy istniejacymi budynkami a granicg hipodromu; skutkowatoby to znaczgcym
zageszczeniem zabudowy oraz pogorszeniem warunkéw bytowych obecnych mieszkahcow,
w szczegolnosci mieszkancéw domu na dziatce 93/2 usytuowanego ok. 4 m od granicy;
zabudowa dziatki 93/1 oznaczataby wzniesienie 7-metrowej slepej sciany w odlegtosci 5-6 m
przed oknami.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w catosci.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowg, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r., ktére nie zawiera zapiséw okreslajgcych zasady stosowania powierzchni zabudowanej
i ksztatt dachu.

Ad 2) Projekt planu ustanawia warunki zabudowy. Projekt budowalny nie moze by¢ sprzeczny z
warunkami ustalonymi planem, a jednoczesnie musi by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, w tym
dotyczacymi naturalnego o$wietlenia pomieszczen. Prawidlowos¢ ustalen planu potwierdza analiza
przedstawiona przez wiasciciela dziatki, sporzadzona przez arch. Andrzeja Kwiecinskiego, ktéra
stwierdza miedzy innymi: ograniczenie liczby kondygnacji do dwoch oraz wysokosci budynku do 7,5
m zapewni niezbedny, okreslony w przepisach, czas naturalnego o$wietlenia istniejgcego budynku
oraz pozwoli unikngc jego przestaniania. Dodatkowo, zaproponowane w koncepcji planu linie
zabudowy, ograniczajgce planowana inwestycje od strony potudniowej, stworzg dla mieszkaricow
istniejgcego budynku (tokietka 46) swoisty korytarz widokowy na hipodrom. Prawidtowos¢ ustalen
projektu planu potwierdza ponadto pozytywna opinia specjalistéw z zakresu urbanistyki i architektury
w ramach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej.



UWAGA NR 7
Uwage wniost p. NN

TRESC UWAGI: sprzeciw wobec planu zabudowy dziatki 93/1:

1) projekt planu zaprzecza obowigzujgcemu Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego dla tego terenu — studium dopuszcza zabudowe do 25%
powierzchni dziatki, a projekt planu dopuszcza 35%; studium nakazuje stosowanie wysokich
dachéw — projekt planu przewiduje dach pfaski; niewielki rozmiar dziatki nie pozwala
wybudowaé na niej budynku zblizonego rozmiarami do sasiednich, co réwniez nakazuje
Studium;

2) w przypadku zabudowy dziatki nasze domy stracg na wartosci, w zwigzku z tym bedziemy
zgdac¢ od miasta odszkodowania;

3) obecnie trudny jest dojazd do naszych posesiji, a po wybudowaniu domu bedzie niemozliwy;
4) kultowe miejsce w Sopocie, hipodrom straci na wyglgdzie i obnizy jego jakos¢;

5) budynek tokietka 46 zostanie zacieniony, co jest niezgodne z warunkami technicznymi jakim
powinny odpowiada¢ budynki.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w catosci.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowg, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r., ktére nie zawiera zapiséw okreslajacych zasady stosowania powierzchni zabudowanej
i ksztattu dachu.

Ustalenie powierzchni zabudowy na poziomie 35% pozwoli na zaprojektowanie bryly domu
jednorodzinnego w gabarytach nawigzujgcych do sgsiadujgcej zabudowy (np. Lokietka 38a, 38b, czy
dobudowana cze$¢ tokietka 46).

Ad 2, 3, 5) Projekt planu ustanawia warunki zabudowy. Projekt budowalny nie moze by¢ sprzeczny z
warunkami ustalonymi planem, a jednoczesnie musi by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, w tym
dotyczacymi naturalnego oswietlenia pomieszczen i dojazdu. Zgodnos$¢ z przepisami odrebnymi
wyklucza mozliwos¢ obnizenia wartosci nieruchomosci sagsiadujgcych. Prawidlowos¢ ustalen planu
potwierdza analiza przedstawiona przez wiasciciela dziatki, sporzadzona przez arch. Andrzeja
Kwiecinskiego, ktéra stwierdza miedzy innymi: ograniczenie liczby kondygnacji do dwdéch oraz
wysokoSci budynku do 7,5 m zapewni niezbedny, okreSlony w przepisach, czas naturalnego
oSwietlenia istniejgcego budynku oraz pozwoli unikngC jego przestaniania. Dodatkowo,
zaproponowane w koncepcji planu linie zabudowy, ograniczajgce planowana inwestycje od strony
potudniowej, stworzg dla mieszkarncow istniejgcego budynku (tokietka 46) swoisty korytarz widokowy
na hipodrom.

Ad 4) Warunki ochrony konserwatorskiej zespotu Hipodromu zostaly spetnione, co potwierdza
uzgodnienie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 20.11.2017.

UWAGA NR 8
Uwage wniosta p. [ N
TRESC UWAGI: sprzeciw wobec planu zabudowy dziatki 93/1:

1) projekt planu zasadniczo odbiega od obowigzujgcego Studium (np. dopuszczalna
powierzchnia zabudowy, rodzaj dachu, gabaryty planowanego budynku i inne);

2) zabudowa dziatki zaburzytaby tad architektoniczny tego terenu;

3) dom postawiony wiasciwie na granicy naszej dziatki zabiera cate swiatto mieszkaniu nr 2 a
dla nas wszystkich (trzy mieszkania) jest wizjg traumatyczng. Wszystko zostanie zacienione i
przestanie spetnia¢ swojg funkcje; nieruchomos¢ straci na wartosci i miasto Sopot bedzie
skarzone o odszkodowanie.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w catosci.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowg, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r., ktére nie zawiera zapisoOw okreslajgcych dopuszczalng powierzchnie zabudowy i



rodzaj dachu. Gabaryty ustalone w projekcie planu mieszcza sie w zapisach obowigzujgcego
Studium. Ustalenie powierzchni zabudowy na poziomie 35% pozwoli na zaprojektowanie bryty domu
jednorodzinnego w gabarytach nawigzujgcych do sgsiadujgcej zabudowy (np. tokietka 38a, 38b, czy
dobudowana czesc¢ Lokietka 46).

Ad 2) Nad tadem architektonicznym w miescie prawie w catosci wpisanym do rejestru zabytkow,
jakim jest Sopot, a szczegdlnie w sgsiedztwie obiektu zabytkowego, kontrole sprawuje Pomorski
Wojewddzki Konserwator Zabytkow w Gdansku, ktéry uzgodnit projekt planu.

Ad 3) Projekt planu ustanawia warunki zabudowy. Projekt budowalny nie moze by¢ sprzeczny z
warunkami ustalonymi planem, a jednoczes$nie musi byé zgodny z przepisami odrebnymi, w tym
dotyczgcymi naturalnego oswietlenia pomieszczen. Prawidlowos$é ustalen planu potwierdza analiza
przedstawiona przez wiasciciela dziatki, sporzgdzona przez arch. Andrzeja Kwiecinskiego, ktéra
stwierdza miedzy innymi: ograniczenie liczby kondygnacji do dwdch oraz wysoko$ci budynku do 7,5
m zapewni niezbedny, okre$lony w przepisach, czas naturalnego o$wietlenia istniejgcego budynku
oraz pozwoli unikngé¢ jego przestaniania. Dodatkowo, zaproponowane w koncepcji planu linie
zabudowy, ograniczajgce planowana inwestycje od strony potudniowej, stworzg dla mieszkarcow
istniejgcego budynku (tokietka 46) swoisty korytarz widokowy na hipodrom. Zgodnos$é projektu
budowlanego z przepisami odrebnymi wyklucza obnizenie wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w
uwadze.

UWAGA NR 9
Uwage wiost p. [N

TRESC UWAGI:

1) projekt planu narusza ustalenia obowigzujgcego Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu — projekt planu ustala przeznaczenie
terenu jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wg rysunku studium teren objety
planem M-6/03 moze mie¢ zabudowe jednorodzinng z dopuszczeniem zabudowy do 4
mieszkan; intencjg uchwaly Rady Miasta Sopotu z 4.09.2009 o przystgpieniu do zmiany
planu M-6/03 zawartg w jej uzasadnieniu byta realizacja doméw wielopokoleniowych;

2) w karcie terenu nr 12 planu M-6/03 powierzchnie terenu 23.MW - 0,54 ha zmieni¢ na 0,52
ha;

3) w projekcie planu w §4 maksymalng wielko$¢ terenu przeznaczonego pod zabudowe: 35%
zmieni¢ na 30% - w Zatagczniku Nr 2 do uchwaty Rady Miasta Sopotu z dn. 3.01.2012 r. o
sposobie rozpatrzenia uwag do planu M-6/03 znajduje sie uwaga nr 5; urbanista Wojciech
Peszkowski, prezydent i radni w gtosowaniu w 2012 r uznali, Ze nie widzi sie mozliwosci
zwiekszenia wskaznika terenu przeznaczonego pod zabudowe do 35% ze wzgledu na
zbytnie zageszczenie zabudowy, ktdre taka zmiana mogtaby spowodowac; chodzito o
nieruchomos¢ przy ul. Sportowej 4, znacznie wiekszej z duzym ogrodem;

4) w projekcie planu w §4 zmieni¢ przeznaczenie terenu z MN - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na ZP — tereny zieleni urzadzonej; place zabaw, ogrddki; autor uwagi wyraza
kategoryczny protest przeciwko budowlanej funkcji dziatki 93/1 — powstanie budynku bedzie
zagrozeniem dla zycia i zdrowia dzokejéw i koni na Hipodromie; w Zatgczniku Nr 2 do
uchwaty Rady Miasta Sopotu z dn. 3.01.2012 r. o sposobie rozpatrzenia uwag do planu M-
6/03 znajduje sie uwaga nr 4 ztozona przez p. Magdalene Rutkowsksg, bylg Prezes Zarzadu
Hipodrom Sopot Sp. z 0.0. jako protest przeciwko zabudowie dziatki 93/1; planista powinien
oceni¢ na podstawie Prognozy oddziatywania na $rodowisko, czy takie niebezpieczehstwo
jest, czego nie zrobit;

5) w projekcie planu w §4 zmieni¢ przeznaczenie terenu z MN - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na ZP — tereny zieleni urzadzonej; place zabaw, ogrodki ze wzgledu iz
zabudowa dziatki 93/1 zakitéca harmonie kompozycji urbanistycznej uktadu przestrzennego
istniejgcej zabudowy sgsiadujgcej - w Zatgczniku Nr 2 do uchwaty Rady Miasta Sopotu z dn.
3.01.2012 r. o sposobie rozpatrzenia uwag do planu M-6/03 znajduje sie uwaga nr 1 i 7;
urbanista Wojciech Peszkowski, prezydent i radni w gtosowaniu w 2012 r uznali, ze
zabudowa dziatki zaktéca harmonie kompozycji urbanistycznej ukfadu przestrzennego
istniejgcej zabudowy sasiadujgcej;

6) w projekcie planu w §4 zmieni¢ przeznaczenie terenu z MN- teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na ZP — tereny zieleni urzadzonej; place zabaw, ogrodki ze wzgledu na
niewielkg powierzchnie dziatki (238 m), co eliminuje mozliwo$¢ racjonalnego
zagospodarowania na cele zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej - w Zatgczniku Nr 2 do
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uchwaty Rady Miasta Sopotu z dn. 3.01.2012 r. o sposobie rozpatrzenia uwag do planu M-
6/03 znajduje sie uwaga nr 1 i 7; urbanista Wojciech Peszkowski, prezydent i radni w
gtosowaniu w 2012 r uznali: ,Ponadto niewielka powierzchnia dziatki (238 m) eliminuje
mozliwo$¢ racjonalnego zagospodarowania na cele zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej”.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w catosci.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowg, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach
obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z dnia 26
marca 2018 r. Obowigzujgce Studium nie zawiera zapiséw kwestionowanych w uwadze.

Ad 2) Uwaga bezprzedmiotowa - nie dotyczy obszaru objetego planem.

Ad 3) Dziatka przy ul. Sportowej 4 (dz. 67 i 68/2, fgczna powierzchnia 844 m?) jest nieporéwnywalnie
wieksza od dziatki nr 93/1, bedacej przedmiotem projektu planu, w zwigzku z tym dopuszczenie 35%
dla tej wlasnie dziatki skutkowatoby powstaniem niewspotmiernie duzego budynku w stosunku do
zabudowy otaczajgcej. Z kolei dopuszczenie 35% powierzchni zabudowy na dzialce 93/1 o
powierzchni 238 m? pozwala zblizy¢é gabaryt projektowanego budynku do zabudowy otaczajgcej
zgodnie z zapisem Studium. Wyjasnia sie, ze urbanista Wojciech Peszkowski nie jest radnym, w
zwigzku z tym nie uczestniczy w gtosowaniu Rady Miasta Sopotu.

Ad 4) Prognoza oddziatywania na srodowisko nie wskazata na niebezpieczenstwo zagrozenia dla
zycia i zdrowia dzokejow i koni na Hipodromie. W trybie wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu nie wptyneta uwaga ze strony wiadz Hipodromu.

Ad 5) W uwadze do planu M-6/03 (uchwata nr XV/174/2012 z dnia 3 stycznia 2012r.) wiasciciel
dziatki wnosit o zabudowe wysokosci 12,5 m (uwaga nr 7). Zabudowa tej wysokosci zakidcitaby
harmonie kompozycji urbanistycznej ukfadu przestrzennego istniejgcej zabudowy sgsiadujgcej. W
projekcie planu przewidziana jest maksymalna wysoko$¢ budynku 7,5 m i nie wiecej niz dwie
kondygnacje nadziemne. Prawidtowos$¢ ustalen projektu planu potwierdza analiza wykonana w trybie
sporzadzania projektu planu, w ramach prac nad koncepcjg planu oraz analiza przedstawiona przez
wtasciciela dziatki, sporzadzona przez arch. Andrzeja Kwiecinskiego, ktora stwierdza miedzy innymi,
ze zwiekszenie powierzchni zabudowy do 35% pozwoli na zaprojektowanie krepej, zwartej (o
wiasciwych proporcjach) bryty domu jednorodzinnego w gabarytach nawigzujgcych do sgsiadujgcej
zabudowy (np. tokietka 38a, 38b, czy dobudowana czes¢ tokietka 46). Prawidtowo$¢ ustalen
projektu planu potwierdza ponadto pozytywna opinia specjalistow z zakresu urbanistyki i architektury
w ramach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Wyjasnia sie, ze urbanista Wojciech
Peszkowski nie jest radnym, w zwigzku z tym nie uczestniczy w gtosowaniu Rady Miasta Sopotu.

Ad 6) Prawidiowos¢ ustalen projektu planu potwierdza analiza przedstawiona przez witasciciela
dziatki, sporzadzona przez arch. Andrzeja Kwiecihskiego, ktéra stwierdza miedzy innymi, Ze
zwiekszenie powierzchni zabudowy do 35% pozwoli na zaprojektowanie krepej, zwartej (o
wiasciwych proporcjach) bryty domu jednorodzinnego w gabarytach nawigzujgcych do sgsiadujgcej
zabudowy (np. tokietka 38a, 38b, czy dobudowana cze$é tokietka 46). Prawidtowos¢ ustalen
projektu planu potwierdza ponadto pozytywna opinia specjalistéw z zakresu urbanistyki i architektury
w ramach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Wyjasnia sie, ze urbanista Wojciech
Peszkowski nie jest radnym, w zwigzku z tym nie uczestniczy w gtosowaniu Rady Miasta Sopotu.

UWAGA NR 10
Whiesiona przez p. | I reprezentowana przez adwokat || GG
TRESC UWAGI:

1) naruszenie przez projekt ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sopotu, zapiséw dotyczgcych kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego jednostki M-6 ,Polna — 3 Maja”, w tym miedzy innymi:

a) naruszenie ustalenia — w rejonach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej struktura
przestrzenna nie ulegnie zasadniczym zmianom;

b) naruszenie ustalenia warunkdw ochrony obszaru zachowanych elementow zabytkowych
oraz strefy B-2 ochrony krajobrazu;

c) przekroczenie brzegowych wskaznikow i parametréw zagospodarowania przewidzianych
dla jednostki M-6 ,Polna — 3 Maja”; odstepstwa powinny byé udokumentowane
konkretnymi analizami i studiami sporzgdzonymi przez organ lub na jego zlecenie, co nie
zostato dokonane; za takg analize czy studium nie moze byé uznany projekt koncepcyjny
sporzadzony przez arch. Andrzeja Kwiecifnskiego, poniewaz miedzy innymi -

11



sporzadzony zostat na zlecenie wiascicieli dziatki, stanowi projekt konkretnej zabudowy a
nie analize i studium mozliwosci wprowadzenia odstepstw od ustalonych zasad i oparty
jest o nieprawidtowe podstawy, w tym uchylona decyzje o warunkach zabudowy;

2) naruszenie standardoéw procedury planistyczne;j:

3)

a)

b)

c)

d)

organy gminy opracowujgc koncepcje planu zobowigzane sg do uwzglednienia interesu
publicznego i prywatnego, w tym zgtaszanych w formie wnioskéw do planu; do planu
ztozono szereg wnioskOw zmierzajgcych do wykluczenia zabudowy dziatki i jeden
dopuszczajgcy zabudowe pochodzacy od wiascicieli dziatki ztozony po terminie
wyznaczonym do skfadania wnioskéw; w zwigzku z tym dopuszczenie zabudowy na
dziatce 93/1 nastgpito zdaniem autora uwagi z naruszeniem prawa przy jednoczesnym
nieprawidtowym zwazeniu interesu publicznego (rozumianego jako potrzeba lokalne;j
spotecznosci) jak i prywatnego;

organy gminy zobowigzane sg do uwzglednienia aktualnego stanu zagospodarowania
terenu, nie sg jednoczesnie upowaznione do analizowania przysztych zamierzen
budowlanych, ktére nie sg objete prawomocng decyzjg o pozwoleniu na budowe,
tymczasem przyszte zamierzenia budowlane okre$lone w projekcie koncepcyjnym
stanowity podstawe opracowania projektu planu; ostateczny ksztatt projektu planu jest
odmienny od jego pierwotnej koncepcji, czyli wstepng koncepcje planu dostosowano do
warunkow przysziej zabudowy jakg zamierzajg realizowa¢ wiasciciele, co stanowi
zaprzeczenie standardow planistycznych;

naruszeniem standardéw planistycznych jest rowniez oparcie sie w kwestii ewentualnego
zacienienia nieruchomosci przy ul. tokietka 46 jedynie o prywatng opinie arch. Andrzeja
Kwieciriskiego; w ocenie p. h dopuszczona w projekcie planu zabudowa
doprowadzi do zacienienia jej nieruchomosci; konstrukcja wyjscia na dach zostata
bezpodstawnie wyjeta spod definicji wysokosci zabudowy, jej gabaryty nie zostaty
ograniczone; nie naniesiono na rysunku planu linii zabudowy od strony dziatki nr 93/2,
ktére sg konieczne;

w toku procedury planistycznej nie zostaty wyjasnione kwestie braku kontynuacji na
dziatce 93/1: linii zabudowy na pozostatych nieruchomosciach siegacza ul. tokietka oraz
odlegtosci budynku od strony Hipodromu i dopuszczenia zabudowy na granicy z dziatkg
91; zadna dziatka dostepna od siegacza ul. tokietka nie jest zabudowana na granicy z
dziatkg sasiednig nie ma podobne;j linii zabudowy jaka zostata przewidziana na dziatce
93/1; dziatka ta powinna by¢ wykluczona spod mozliwosci zabudowy mieszkaniowej;

przeprowadzenie nieprawidiowej analizy konserwatorskiej i prognozy oddziatywania na
Srodowisko:

a)

b)

doszto do wadliwego uzgodnienia projektu planu z Konserwatorem Zabytkoéw, co
wskazuje na naruszenie procedury planistycznej oraz zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego (uwaga zawiera szczegétowy wykaz okolicznosci, ktére przemawiajg za tg
tezg);

Prognoza oddziatywania na $rodowisko zostata opracowana w sposob wadliwy oraz
oparta zostata najpewniej o stara koncepcje planu i jest nieprzydatna na potrzeby
aktualnej procedury planistycznej dla dziatki 93/1 (uwaga zawiera szczegdtowy wykaz
wad w Prognozie, ktére przemawiajg za tg tezg); powyzsze zdaniem autora uwagi
uniemozliwia uchwalenie projektu planu przez Rade Miasta Sopotu w jego obecnej tresci.

4) wniosek o zmiane przeznaczenia dziatki 93/1 na teren zielony; uchwalenie planu w obecnej
postaci spadek wartosci nieruchomosci stanowigcej wtasnosé¢ p. || GG o
wstepnych szacunkéw bedzie rzedu przynajmniej 940 000 zt, dodatkowo cze$é budynku
zajmowana przez sagsiadéw rowniez zamieszkujgcych dom przy ul. Lokietka 46 straci na
wartosci ok. 410 000 zk; propozycja zaoferowania przez gmine Miasta Sopot witascicielom
dziatki 93/1 nieruchomosci zamiennej, co powinno kompromisowo zakonczy¢ powstaty spor.

Uwaga zawiera 8 stron tekstu i 6 fotografii.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzgledniona w catos$ci.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) W ocenie organu sporzgdzajgcego plan argumenty uzasadniajgce uwage, méwigce o tym, ze
realizacja budynku jednorodzinnego na dziatce wielkosci 238 m? sprzeczna jest z zapisem Studium o
dopuszczeniu niewielkiego wzrostu funkcji mieszkaniowej w zabudowie plombowej i uzupetniajgce;j
oraz ze spowoduje naruszenie struktury przestrzennej jednostki M-6 ,Polna — 3 Maja” — sg catkowicie
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bezzasadne, co nawet nie wymaga wyjasnienia. Odnoszac sie do kolejnych argumentoéw stwierdza
sie, co nastepuje:

— Ustalenia projektu planu nie naruszajg warunkéw ochrony obszaru zachowanych elementéw
zabytkowych oraz strefy B-2 ochrony krajobrazu, co potwierdza prawomocne uzgodnienie
Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Gdansku.

— Uwage uznaje sie za bezprzedmiotowg, poniewaz projekt planu opiera sie na ustaleniach

obowigzujgcego Studium uchwalonego uchwatg Rady Miasta Sopotu Nr XXXIX/522/2018 z
dnia 26 marca 2018 r. Projekt planu nie narusza ustalen Studium obecnie obowigzujgcego.
Budowa nowego domu jednorodzinnego nie zaburzy struktury przestrzennej w jednostce M-
6. Nie naruszy tez ustalen warunkéw ochrony obszaru zachowanych elementéw
zabytkowych oraz strefy B-2 ochrony krajobrazu. Projekt planu uzyskat uzgodnienie
Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Projekt planu nie przekracza
brzegowych wskaznikéw i parametréw zagospodarowania okre$lonych w obowigzujgcym
Studium. Niezaleznie od powyzszego organ sporzadzajgcy plan wykonat analizy
zagospodarowania dziatki nr 93/1, czego dowodem sa m.in. rysunki i zapisy zawarte w
koncepcji planu (grudzien 2016 r.) poprzedzajgcej niniejszy projekt planu. Ponadto organ
sporzadzajgcy plan za jedng z analiz uznat Projekt koncepcyjny (wstepna koncepcja brytowa
budynku jednorodzinnego wraz z analizg przestrzenng wariantowg) sporzadzony przez arch.
Andrzeja Kwiecinskiego. Architekt Andrzej Kwiecinski jest niekwestionowanym autorytetem w
dziedzinie architektury, twércg wybitnych obiektéw architektury i czitonkiem Honorowej Rady
Architektury przy Prezydencie Miasta Sopotu. W zatozeniach koncepcji przewidziano dach
zielony z intensywng zielenig zwisajgcg na wszystkie elewacje budynku, dajgc efekt ciagtej,
naturalnej bariery, zlewajgc budynek z otoczeniem. Tym samym od strony hipodromu
planowany obiekt bedzie praktycznie niezauwazalny. Ustalenie powierzchni zabudowy na
poziomie 35% pozwolito na zaprojektowanie krepej, zwartej (o wlasciwych proporcjach) bryty
domu jednorodzinnego w gabarytach nawigzujgcych do sgsiadujgcej zabudowy (np. Lokietka
38a, 38b, czy dobudowana czes¢ tokietka 46). Wskazane przyktady prawidtowo ilustrujg
zblizone gabaryty zabudowy sgsiadujgce;.
Projekt koncepcyjny wraz z projektem planu zostat pozytywnie zaopiniowany przez
specjalistow z zakresu urbanistyki i architektury w ramach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, ktérej przewodniczy prof. dr arch. Wiestaw Gruszkowski, bliski sgsiad
przedmiotowej dziafki.

Ad 2, 4) Wnioski do planu wptywaly przed przystgpieniem do planu, w trakcie okresu wyznaczonego
do sktadania wnioskéw i po jego zakonczeniu. Wnioski byty wnikliwie rozpatrzone w ramach prac nad
planem, czego efektem byly dwa warianty koncepcji zapiséw planu: wariant 1 — teren zieleni
urzadzonej, towarzyszgcy zabudowie mieszkaniowej, wariant 2 — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ograniczeniem parametrow planowanego budynku w stosunku do pierwotnych
zamierzen wiascicieli dziatki. Organ sporzgdzajacy plan wybrat wariant 2.

Przepis art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje
uwzglednia¢ w zagospodarowaniu przestrzennym wymagania fadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego oraz inne wymagania tam okreslone. Organ sporzgdzajgcy plan rozpatrujgc uwagi
uwzglednit okolicznosci decydujgce o zagospodarowaniu przestrzennym wymienione w powotanym
przepisie, w szczegolnosci wzigt pod uwage okolicznos¢, iz projekt planu uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, urbanistyki i architektury oraz wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego (projekt
planu uzyskat uzgodnienie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Gdansku).

Ponadto zgodnie z art. 140 kodeksu cywilnego wiasciciel moze w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, z wylgczeniem innych oséb, korzystac¢ z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobieraé pozytki i
inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzgdza¢ rzeczg. Do ustaw, o ktérych
stanowi w/w przepis nalezy m.in. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazaé¢
trzeba, iz ustalajgc przepisy planu miejscowego w ramach przystugujgcego gminie witadztwa
planistycznego, gmina nie narusza Kkonstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci. Organ
sporzadzajgcy plan nie ma obowigzku uwzglednienia uwagi do projektu planu nawet, gdy zostaje
naruszony interes prawny lub uprawnienie wnoszgcego uwage, w przypadku, gdy dzieje sie to w
zgodzie z obowigzujgcym prawem, w granicach przystugujgcego gminie - na podstawie art. 3 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - wiadztwa planistycznego.

W swietle przedstawionych okolicznosci faktycznych ocenionych przez organ sporzadzajgcy
plan odmiennie od autora uwagi, stwierdza sie, ze nie naduzyto wiadztwa planistycznego
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przyznanego jej w mysl art. 3 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a
granice uznania administracyjnego nie zostaty przekroczone.

Projekt planu ustanawia warunki zabudowy. Projekt budowalny nie moze by¢ sprzeczny z
warunkami ustalonymi planem, a jednoczesnie musi by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, w tym
dotyczgcymi naturalnego oswietlenia pomieszczen. Prawidlowos$é ustalen planu potwierdza analiza
przedstawiona przez wiasciciela dziatki, sporzadzona przez arch. Andrzeja Kwiecinskiego, ktora
stwierdza miedzy innymi: ograniczenie liczby kondygnacji do dwdch oraz wysokosci budynku do 7,5
m zapewni niezbedny, okre$lony w przepisach, czas naturalnego o$wietlenia istniejgcego budynku
oraz pozwoli unikngc¢ jego przestaniania. Dodatkowo, zaproponowane w koncepcji planu linie
zabudowy, ograniczajgce planowana inwestycje od strony potudniowej, stworzg dla mieszkarcow
istniejgcego budynku (tokietka 46) swoisty korytarz widokowy na hipodrom. Zgodnos$¢ projektu
budowlanego z przepisami odrebnymi wyklucza obnizenie wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w
uwadze.

Jednoczesnie wyjasnia sie, ze zmiany zapiséw wprowadzane do projektu planu w czasie jego
tworzenia sg naturalnym procesem tworzenia dokumentu - od fazy koncepcji poprzez uzgodnienia
wewnetrzne w ramach organu sporzgdzajgcego plan, opiniowanie i uzgodnienia zewnetrzne do
ostatecznej formy wyktadanej do publicznego wgladu.

Ustalenie dotyczace wysokosci zabudowy brzmi: maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 7,5 m, nie
wiecej niz 2 kondygnacje nadziemne; w przypadku dachu ptaskiego, niezaleznie od okreslonej
wysokoS$ci zabudowy, dopuszcza sie azurowg lub przeszklong obudowe wyjscia na zielony dach.
Zarzut autora uwagi dotyczacy braku ograniczenia wysokosci gabarytéw obudowy wyjscia na dach
jest bezpodstawny. Nalezy zaznaczy¢, ze kominy rowniez nie zostaty sparametryzowane. Okreslenie
azurowa lub przeszklona obudowa wyjscia na dach w ocenie organu sporzgdzajgcego plan jest
wyczerpujgce, poniewaz konstrukcja ta stuzy¢ ma jednemu celowi precyzyjnie okreslonemu w zapisie
planu, mianowicie — obudowie wyjscia na dach, w zwigzku z tym jej gabaryty muszg byc¢
dostosowane do tego celu. Twierdzenie, ze ten element budynku moze dodatkowo zacieniaé
budynek jest nieuzasadniony, poniewaz cato$¢ budynku, tgcznie z azurowa lub przeszklong obudowg
wyjscia na dach musi spetnia¢ warunki przepisow budowlanych, w tym w zakresie zapewnienia
naturalnego oswietlenia budynkéw. Analogiczna sytuacja dotyczy komindéw, ktdére sg wytgczone z
definicji wysokosci budynkoéw okreslonej w przepisach budowlanych, czyli ich wysokos¢ jest
nieograniczona i réwniez nie okresla sie w planach miejscowych ich gabarytéw poziomych.

Ad 3) Uwaga dotyczgca wadliwego uzgodnienia projektu planu z Konserwatorem Zabytkow nie
dotyczy projektu planu i procedury prowadzonej przez organ sporzgdzajagcy plan. Organ otrzymat
wigzgce Postanowienie Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Gdansku i nie miat
podstaw do jego podwazania.

Prognoza oddziatywania na srodowisko zostata sporzgdzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i
zawiera wszystkie niezbedne elementy, co potwierdza pozytywna opinia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gdansku.

Nie jest sprzeczno$cig zawarte w Prognozie twierdzenie, ze projektowana zabudowa nie wptynie
negatywnie na Srodowisko i jednoczesne wskazanie, Ze analizowany teren jedynie w niewielkiej
cze$ci zachowa swdj potencjat biotyczny i zdecydowanie obnizona zostanie jego réznorodno$c
biologiczna. Przewidziane w projekcie planu zmiany dotyczg zaledwie 238 m? i nie mozna w tej
sytuacji méwic¢ o zagrozeniu dla srodowiska.

W czasie prac terenowych przy sporzgdzaniu Prognozy nie zarejestrowano gniazda ptakéw. Gniazdo
podlega ochronie bez wzgledu na fakt jego zarejestrowania i omoéwienia w prognozie. W projekcie planu
znajduje sie zapis w brzmieniu: nalezy zapewnic¢ ochrone dziko wystepujgcych roélin, zwierzat i grzyboéw
zgodnie z przepisami o ochronie przyrody.

W tresci Prognozy zaistniata oczywista pomytka polegajgca na btednym okredleniu terenu
obejmujgcego obszar projektu planu. Natomiast sgsiadujgce okre$lenie graficzne na rys. 5 jest
prawidtowe. A zatem okreslenie terenu jest jednoznaczne i nie wystepuje tu btad merytoryczny tylko
pomytka sprostowana na sagsiadujgcym rysunku. Uznajgc zasadnos$¢ wniesionej uwagi poprawiono w
tresci Prognozy oznaczenie terenu, bedgce przedmiotem pomytki. Pomytka nie ma zadnego wptywu
na ocene skutkéw realizacji ustalen projektu planu na srodowisko i zdrowie mieszkancow.

Na str. 21 Prognozy umieszczony zostat pomyltkowo wyrys z nieaktualnej wersji studium, btednie
podpisany. W okresie sporzadzania projektu planu i prognozy oddziatywania na $rodowisko
procedowana byla nowa edycja Studium. Zadaniem tego wyrysu (rys. 4) jest ilustracja potozenia
obszaru objetego projektem planu w strukturach przestrzennych wyznaczonych w Studium. Na
wyrysie pomylkowo zamieszczonym i na rysunku obowigzujgcego studium obszar objety projektem
planu znajduje sie w strefie mieszkaniowej. Zatgczenie w Prognozie nieobowigzujgcego rysunku
studium w zaden sposob nie wptywa na skutki Srodowiskowe realizacji ustaleh projektu planu, ktére
zostaty wskazane w prognozie.
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Prognoza jest sporzadzana etapowo, w dostosowaniu do trybu sporzgadzania projektu planu.
Odniesienie sie do ostatecznej wersji projektu planu zawiera Aneks do Prognozy. W ocenie organu
sporzadzajgcego plan, jeden z argumentéw, ktére podwazajg prawidtowos¢ sporzadzenia Prognozy,
sugerujagcy, ze roznica 5% powierzchni zabudowy tzn. niecate 12 m? moze wptyng¢ na ocene
oddziatywania projektu planu na srodowisko jest absurdalny. Podobnie szklana konstrukcja, rzekomo
zagrazajgca dziko zyjagcym ptakom, ktére mogg w nig ,wilatywac”. Prawdopodobienstwo zaistnienia
takiej sytuacji jest znikome ze wzgledu na niewielkg powierzchnie jakg zajmuje wyjscie na dach oraz
Z uwagi na sgsiedztwo wyzszych budynkéw z loggiami i azurowymi balustradami.

Niezaleznie od powyzszego zawarte w Prognozie drobne pomyiki, ktére nie majg zadnego wptywu na
ocene skutkow realizacji ustalen projektu planu na srodowisko i zdrowie mieszkancéw, zostaty
usuniete.
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