Zalacznik nr 2

douchwaly Nr.............oooviiine. Rady Miasta Sopotu
zdnia ..o . 20187T

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu po bylej kottowni w rejonie
ul. 23 Marca i ul. Zacisze w miescie Sopocie.

Rozstrzygnie¢cie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu planu

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu po bytej kottowni w
rejonie ul. 23 Marca i ul. Zacisze w miescie Sopocie,

byt wylozony do publicznego wgladu od 22 sierpnia 2017 r. do 12 wrzesnia 2017 r. w siedzibie
Urzedu Miasta Sopotu. W dniu 11 wrze$nia 2017 r. o godzinie 17.00 przeprowadzono dyskusje¢
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu  rozwigzaniami. Uwagi mozna bylo skladaé
W nieprzekraczalnym terminie do dnia 26 wrze$nia 2017 r. W zwiagzku z wylozeniem do publicznego
wgladu do projektu planu wptyneto 35 uwag.

Uwagi od 1 do 33 zlozone 25 wrzesnia 2017 r. przez osoby prywatne:

Uwagi dotyczyty:

a) zmniejszenia powierzchni zabudowy do max. 30% powierzchni dziafki,

b) zmniejszenia dopuszczalnej wysokosci zabudowy do 12 m,

c) zmniejszenia wskaznika intensywnos$ci zabudowy adekwatnie do pozostatych
zaproponowanych wskaznikow,

d) zlikwidowania dostepnosci drogowej od ul. Zacisze,

e) zlikwidowania mozliwo$ci odprowadzania wod opadowych do ziemi; odprowadzanie tylko do
instalacji deszczowej,

f)  wprowadzenia nakazu wykonania dokumentacji geologiczno — inzynierskiej dla wszystkich
przedsigwzig¢ inwestycyjnych na przedmiotowym terenie z prognoza oddziatywania na
tereny sasiednie.

Rozpatrzenie uwaq: pkt od a do f — nie uwzglednia sie.

Rozstrzygniecie uzasadnia sie nastepujaco:

Teren objety zmiang planu dotyczy fragmentu osiedla SM ,,Przylesie” polozonego na dziatkach
nr 11/15, 11/17, o pow. 0,5 ha, na ktérym znajduje si¢ stara kottownia z kominem o wysoko$ci 46 m
i stacja transformatorowa oraz przylegta droga wewnetrzna ul. Zacisze. Uchwale o przystgpieniu do
opracowania planu Rada Miasta podj¢ta na wniosek Zarzadu SM Przylesie. Celem opracowania
zmiany planu jest dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej na terenie przeznaczonym dla ustug.
Planowane zagospodarowanie terenu nalezy traktowac jako kontynuacje zagospodarowania osiedla
z dostosowaniem wskaznikow 1 parametrow zabudowy do zbilansowanego w calos$ci terenu osiedla.
Powierzchnia terenu osiedla potozonego po zachodniej stronie ul. Zacisze, wynosi okoto 3,68 ha.
Wisréd istniejgcej zabudowy znajduja si¢: 6 budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych o wysokos$ci
11 kondygnacji (33 m ) i ciagi garazy. Zabudowie towarzysza tereny zieleni (w tym zieleni wysokiej),



plac zabaw dla dzieci oraz mata architektura. Obszar opracowania jest uzbrojony w sieci infrastruktury
technicznej i dobrze skomunikowany.

Ad. a) nie uwzglednia si¢, poniewaz powierzchni¢ zabudowy w planie dostosowano do wielkosci
powierzchni zabudowy na catym terenie osiedla. W odniesieniu do fragmentu terenu wyznaczonego
po obrysie dzialek 11/15, 11/17, powierzchnia zabudowy w dwoch pierwszych kondygnacjach jest
wigksza i siega 50%, po to zeby w pozostatych kondygnacjach powierzchnia zabudowy zostata
ograniczona do 35%. W efekcie wskaznik powierzchni zabudowy dla catego osiedla nie przekroczy
28% powierzchni zabudowy, natomiast dla tego fragmentu osiedla w odniesieniu do obowigzujacego
planu zmniejszy si¢ o 15% na wyzszych kondygnacjach.

Ponadto powierzchnia zabudowy zostata taka sama jak w obowiazujacym, uchwalonym mpzp w 2013
dla terenu oznaczonego symbolem 11.2.KS/U. Utrzymanie wskaznika powierzchni zabudowy
Z obowigzujacego planu jest pozadane, bo obnizenie go wigzalo by si¢ z ewentualnymi
odszkodowaniami.

Ad. b) nie uwzglednia si¢, poniewaz ustalona w projekcie zmiany planu maksymalna wysoko$¢
budynkoéw na 24 m zostala taka sama jak w obowiazujacym, mpzp uchwalonym w 2013 dla terenu
oznaczonego symbolem 11.2.KS/U i obnizona w stosunku do istniejacych w sasiedztwie budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych na osiedlu SM ,,Przylesie” o 9 m czyli 3 kondygnacje. Na taka
wysokos¢ zweryfikowano ustalenia po uzgodnieniu projektu zmiany planu z WKZ. Jest to wysokos$¢,
ktéra w krajobrazie miasta nie zmieni jego sylwety, a rownoczes$nie jeszcze bedzie atrakcja widokowa
dla ustug zlokalizowanych na najwyzszym pigtrze.

W kwestii zacieniania dla ostatecznych decyzji lokalizacyjnych beda miaty znaczenie przepisy Prawa
Budowlanego w zakresie Warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U.2015.1422 t.j. z dnia 2015.09.18).

Ad. ¢) nie uwzglednia si¢, poniewaz wskaznik intensywnosci zabudowy zostat dostosowany do
parametréw zabudowy w kondygnacjach nadziemnych i podziemnych, tak zeby mozna byto
zrealizowa¢ program parkingowy niezbedny dla poprawy funkcjonowania istniejagcych budynkéw

na osiedlu (brak miejsc parkingowych, dewastacja terenow zielonych i ograniczanie dojazdu dla
Strazy Pozarnej i innych stuzb ratowniczych). Ponadto wskaznik intensywnosci zabudowy

W obowigzujacym mpzp z 2013 ustalono na nie wigkszy niz 2,5 dla nadziemnych kondygnacji, wigc
zastosowany w projekcie planu wskaznik 3 r6zni si¢ jedynie o 0,5.

Ad. d) nie uwzglednia si¢, poniewaz jest bezzasadna. Zgodnie z rejestrem gruntow, dziatka nr 32/4
jest dziatka drogowa opisang w rejestrze jako ulica Zacisze.

Ad. e) nie uwzglednia si¢, poniewaz jest bezzasadna. Zgodnie z projektem uchwaty planu w §7 pkt 4
dotyczacym zasad ochrony $rodowiska sg nastepujace: odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych
z powierzchni utwardzonych drég, ciggow pieszo-jezdnych, parkingow, miejsc postojowych, placow
manewrowych do odbiornikéw po oczyszczeniu z substancji ropopochodnych oraz po podczyszczeniu
W stopniu zapewniajgcym spetnienie wymagan okreslonych w przepisach odrebnych.

Ponadto w §13 pkt 3 projektu planu zasady odprowadzania wod opadowych sa nastepujace:

z dachow i z nawierzchni utwardzonych do kanalizacji deszczowej po retencjonowaniu i/lub na
teren. Dopuszcza sie odprowadzanie wod do ziemi po udokumentowaniu na podstawie badan
hydrogeologicznych, Ze warunki gruntowo - wodne umoZzliwiajq rozsqczanie wéd opadowych w
ziemi, a ich odprowadzenie do ziemi nie naruszy statecznosci istniejqcych i projektowanych
obiektéw budowlanych i nie spowoduje zmian, ze szkodq dla gruntéw sgsiednich, z jezdni do
kanalizacji deszczowej po oczyszczeniu z substancji ropopochodnych.

Ad. f) nie uwzglednia si¢, poniewaz jest bezzasadna. Czynnosci wnioskowane w uwadze zostaty
zabezpieczone w planie w §7 pkt 3 oraz muszg by¢ zrealizowane zgodnie z przepisami odrebnymi, w
tym Prawa budowlanego dot. zakresu projektu budowlanego i szczegétowych zasad ustalania
geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych, uwzgledniajgce przydatnosé¢ gruntu
na potrzeby projektowanego obiektu i jego charakteru oraz zakwalifikowania go do odpowiedniej
kategorii geotechnicznej.



Uwaga 34 zlozona 25 wrzes$nia 2017 r. przez Pana Z. _

Uwaga dotyczyta zmniejszenia dopuszczalnej wysokosci projektowanej zabudowy mieszkaniowej
(wiezowca), tak zeby nie wystepowato zacienienie sgsiednich budynkéw

Rozstrzygniecie uzasadnia sie nastepujaco:

Uwaga nie zostala uwzgledniona w planie. Sktadajacy uwage zajmuje lokal na czwartym pietrze
budynku przy ul. 23. Marca 77D/37 potozonym wzdtuz ul. Zacisze, do ktorej zwrdcona jest elewacja
budynku, w ktérej znajduja si¢ okna tego lokalu. Jest to zachodnia elewacja, ktéra w znacznym
stopniu przestaniajg budynki polozone po przeciwnej stronie ulicy i istniejacy drzewostan (stara lipa).
Od potudnia cien rzuca rowniez zbocze zalesionego wzniesienia (skarpa).

Lokalizacja przysztej zabudowy musi uwzglednia¢ przepisy dotyczace naturalnego doswietlenia
pomieszczen, ktore sa regulowane w Warunkach technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie ( Dz.U.2015.1422 t.j. z dnia 2015.09.18 ).

Uwaga 35 zlozona 26 wrzesnia 2017 r. Pania M. _

Uwaga dotyczyta nastepujacych kwestii:
a) wstrzymania wyltozonego planu oraz rozpisania konsultacji spotecznych dla
zagospodarowania terenu po bytej kottowni na Osiedlu Przylesie,
b) przetozenia procedowania planu na termin po zatwierdzeniu uchwaty krajobrazowej przez
Wojewode¢ Pomoerskiego,
C) poprawienia razacych btedow:
- wadliwy tytut,
- zle naliczony wskaznik intensywnosci zabudowy,
- skorygowanie powierzchni zabudowy z 50% na 25%,
- podwyzszenie powierzchni biologicznie czynnej do 55%,
- dopisanie ilo$¢ miejsc parkingowych wymaganych dla mieszkancow osiedla i
wymogow statutu uzdrowiska Sopot,
- poprawienie bledow w legendzie na rysunku planu,
- wykreslenie numeru uchwaty uniewaznionego studium,
- narysunku planu na terenie 2.KDW umieszczenia nazwy ul. Zacisze.
d) umieszczenia na stronie BIP wszystkich uzgodnien i postanowien dot. planu,
e) udostepnienia wykonanych wizualizacji planowanej zabudowy kubaturowej oraz studia
krajobrazowego,
f) udostepnienia informacji w formie graficznej, ktora obrazowaé bedzie planowany ruch
pojazddw i jego natgzenie w rejonie osiedla Przylesie i po ul. Zacisze,
g) podania stopnia oddziatywania wbudowanego urzadzenia stacji transformatoroej na zdrowie
mieszkancow i uzytkownikow obiektu.

Rozpatrzenie uwagi: pkt a, b — nie uwzglednia sie, pkt ¢ —cze§ciowo uwzgledniony,
pkt d, e, f, g — nie uwzglednia sie.

Rozstrzygniecie uzasadnia sie nastepujaco:

Ad. a) nie uwzglednia si¢, gdyz plan procedowany jest zgodnie z Ustawa z 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. z 2017 poz. 1073) — nie ma powodu
do wstrzymywania procedury. Wniosek zlozyta SM ,Przylesie” po szerokich konsultacjach
Z mieszkancami.

Ad. b) nie uwzglednia si¢, poniewaz procedury opracowania planu i uchwaly krajobrazowej
sa niezalezne, poniewaz zgodnie z ustawg z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017 poz. 1073) po wejéciu w zycie w dniu 11 wrze$nia 2015 r. ustawy
Z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem narzgdzi ochrony
krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774), na mocy ktoérej uchylono art. 15 ust. 3 pkt 9 u.p.z.p.

Zgodnie z wyze] wymienionym przepisem, jedynie do projektow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych podjeto uchwale o przystapieniu
do sporzadzenia lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rad¢ gminy do dnia wejscia w zycie ustawy
(do 11 wrze$nia 2015 r.) stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Ad. c) tiret pierwsze czeSciowo uwzglednia si¢, poniewaz koryguje si¢ jedynie uzyty w tresci uchwaty
symbol planu i w miejsce M-3/03 wpisuje si¢ M-3/03a; jest to korekta, ktora nie zmienia
merytorycznych kwestii zawartych w uchwale; symbol planu nie wystepuje w tytule uchwaty
intencyjnej w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
po bytej kottowni w rejonie ul. 23 Marca i ul. Zacisze w miescie Sopocie, wiec tytut planu nie jest
wadliwy.

Ad. c) tiret drugie do piate - nie uwzglednia si¢, poniewaz:

- wskaznik intensywnosci zabudowy zostal prawidtowo policzony i byt weryfikowany w
planie przez WKZ; plan ostatecznie ze skorygowanym wskaznikiem intensywnos$ci
zabudowy zostat uzgodniony z WKZ; dla uczytelnienia uchwaty i zgodnie z zasadami
techniki prawodawczej, rezygnuje si¢ z definicji wskaznika intensywno$ci zabudowy na
potrzeby planu z uwagi na wystgpowanie definicji w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

- powierzchnia zabudowy jest ustalona w dwoch wielkosciach do 50% i do 35%,
w zaleznoséci od kondygnacji budynku; przyjete wielkosci odnosza si¢ do 0,5 ha terenu
stanowigcego powierzchnig dziatki obejmujacej jedynie fragment osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego, dla ktorego powierzchni¢ zabudowy nalezy liczy¢ odrgbnie; nie ma
uzasadnienia do ograniczenia powierzchni zabudowy ustalonej w planie,

- powierzchnia biologicznie czynna - przyjete wielko$ci odnoszg si¢ do powierzchni terenu
dziatki wynoszacej 0,5ha, obejmujacej jedynie fragment osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego, dla ktérego powierzchni¢ biologicznie czynna nalezy liczy¢ odrebnie;
nie ma uzasadnienia do wzrostu powierzchni biologicznej w planie, poniewaz teren jest
otoczony zielenig i sgsiaduje z sopockimi lasami; ustalenia planu w tym zakresie uzyskaty
uzgodnienia stosownych instytuciji,

- nie ma mozliwo$ci w planie warunkowania inwestycji finansowymi zobowigzaniami
inwestora wobec SM Przylesie; w kondygnacjach podziemnych zmiesci si¢ program dla
dodatkowych 100 miejsc postojowych - uwaga bezzasadna.

Ad. c) tiret szdste, sibdme, dsme - czeSciowo uwzglednia si¢, poniewaz oprocz edytorskiego bledu
w numerze uchwaty SUIKZP, ktéry zostal poprawiony na rysunku planu, nie stwierdzono innych
btedow; numer planu i nazwe ulicy Zacisze mozna uzupetni¢, cho¢ nie ma to znaczenia

dla obowigzywania planu.

Ad. d) nie uwzglednia si¢, uwaga bezzasadna; projekt planu procedowany jest zgodnie z przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.A

Ad. e) nie uwzglednia si¢, uwaga bezzasadna; nie ma takich wymogéw w obowigzujacym prawie.
Ad. f) nie uwzglednia si¢, uwaga bezzasadna; nie ma takich wymogéw w obowigzujacym prawie.

Ad. g) nie uwzglednia si¢, uwaga bezzasadna; zasady sytuowania urzadzen elektroenergetycznych
regulujg przepisy odrgbne.



