Załącznik nr 2 

do Uchwały Nr XXVII/454/2021  Rady Miasta Sopotu z dnia 2 września 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego między Al. Wojska Polskiego, Laskiem Karlikowskim a ul. Bitwy pod Płowcami w mieście Sopocie   
Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego między Al. Wojska Polskiego, Laskiem Karlikowskim a ul. Bitwy pod Płowcami w mieście Sopocie  
1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego między Al. Wojska Polskiego, Laskiem Karlikowskim a ul. Bitwy pod Płowcami w mieście Sopocie zwany dalej „projektem planu” był wyłożony do publicznego wglądu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko w dniach od 26 sierpnia 2019 r. do 16 września 2019 r.  W ustalonym terminie do dnia 4 października 2019 r., wpłynęły uwagi zawarte w 4 pismach zwanych dalej „uwagami”:
UWAGA NR 1 

Pismo nr 17274/2019, data wpływu 2019-10-02. 
TREŚĆ UWAGI: 
1) W obowiązującym planie R-3/05 teren 04 Lasek Karlikowski  (Z) chroniony jest zapisem pkt 7.2: „teren 04 położony jest w zasięgu strefy „A” pełnej ochrony historycznej struktury przestrzennej – przedmiot ochrony stanowi funkcja terenu – park nadmorski” - należy utrzymać zapis pełnej ochrony Lasku Karlikowskiego, jako parku nadmorskiego położonego w strefie „A” ochrony konserwatorskiej historycznej struktury przestrzennej, utrzymać obowiązujący symbol literowy terenu – Z; 
2) W obowiązującym planie R-3/05 teren 05 ujęcie wody (WZ) – ujęcie wody „Zdrój” i stacja pomp, chroniony jest zapisem pkt 7.2 „teren 05 położony jest w zasięgu strefy „E” ochrony pośredniej zespołu zabytkowego – przedmiot ochrony stanowi przedpole widokowe południowej sylwety miasta” – należy utrzymać obecne przeznaczenie terenu wraz z ochroną konserwatorską, a zgodnie z pkt 8.1 obowiązującego planu należy także utrzymać zapis: „teren objęty jest strefą ochrony bezpośredniej ujęcia wód podziemnych, gdzie obowiązuje zakaz wykorzystania terenu na inne cele poza ujmowaniem wody i pracą urządzeń ściśle z tym związanych”, utrzymać obowiązujący symbol literowy terenu  - WZ; 
3) W paragrafie 3 ust. 4 pkt 3 projektu uchwały wykreślić sformułowanie „zespołu urbanistycznego w krajobrazie miejskim” i wprowadzić prawidłowy zapis w brzmieniu: zespołu urbanistyczno – krajobrazowego  miasta Sopotu;
4) W paragrafie 3 ust. 6 pkt 2 projektu uchwały dodać ppkt d) w brzmieniu: w zasięgu strefy ochrony historycznej struktury przestrzennej (A) – park nadmorski Lasek Karlikowski; 
5) Zgodnie z ustawą o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej  oraz w zgodzie ze Statutem Uzdrowiska Miasta Sopotu, doprowadzić teren nr 01 zmiany planu do stanu zgodnego z ustawą – należy wykreślić z tekstu projektu uchwały oraz projektu rysunku zmiany planu domki turystyczne i campingowe zlokalizowane na karcie terenu 01.U;
6) W związku z akceptacją przez biegłego stanu nienależytego zagospodarowania terenu 01.U projektu zmiany planu, który niezgodny jest z przepisami Ustawy uzdrowiskowej z dnia 28 lipca 2005 r. oraz Statutem Uzdrowiska Miasta Sopotu – należy powtórzyć Prognozę oddziaływania na  środowisko i ponownie wyłożyć projekt wraz z prognozą do publicznego wglądu;
7) W myśl paragrafu 3 pkt 1 ppkt 4 uchwały Rady Miasta Sopotu w sprawie aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obowiązujących na terenie m. Sopotu z 2012 r. stwierdza się, że plan R-3/05 jest częściowo nieaktualny w zakresie braku zgodności z aktualnymi strefami ochrony uzdrowiskowej, co podtrzymane zostało przez Radę Miasta Sopotu w paragrafie 3 pkt 13  uchwały z 2018 r. w tej samej sprawie – w związku z tak istotną wadą planistyczną należy przygotować aktualizację całości planu R-3/05 mpzp południowej części obszaru A1 ochrony uzdrowiskowej z właściwie naniesionymi strefami ochronnymi uzdrowiska zgodnie z uchwałą Rady Miasta Sopotu w sprawie uchwalenia Statutu Uzdrowiska Sopot, poprzez wyeliminowanie strefy „C” oraz niezgodne z Ustawą uzdrowiskową domki turystyczne i campingowe zlokalizowane w obrębie planu. Całość nowego projektu planu wraz z nową prognozą oddziaływania na środowisko należy wyłożyć do publicznego wglądu.
Autor uwagi prosi o rozpatrzenie wniesionych uwag, uznanie ich za zasadne oraz wyłożyć nowy, aktualny i zgodny z ustawą uzdrowiskową projekt całości planu R-3/05 wraz z prognozą do publicznego wglądu.
Treść uwagi nr 1 została w większości sformułowana w trybie nakazowym, żądania wprowadzenia określonych zapisów lub wykreślenia innych. Forma ta jest trudna do przyjęcia, ponieważ autor uwagi zwraca się w ten sposób do organu sporządzającego plan, czyli w przypadku miasta Sopotu do Prezydenta Miasta Sopotu, który powierzył to zadanie specjalistom w dziedzinie planowania przestrzennego i urbanistyki. Wyjaśnić należy, że projekty planów miejscowych przed wyłożeniem do publicznego wglądu są sporządzane zgodnie z obowiązującymi przepisami, następnie sprawdzane i analizowane przez poszczególne wydziały Urzędu Miasta Sopotu, Miejską Komisję Urbanistyczno-Architektoniczną (organ doradczy Prezydenta Miasta) oraz przez inne organy powołane do opiniowania i uzgodnień tego typu dokumentów, w tym między innymi Ministra Zdrowia w zakresie ochrony uzdrowiskowej, Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w zakresie ochrony zabytków i Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Gdańsku w zakresie ochrony środowiska. W tej sytuacji żądanie wprowadzenia do projektu planu niczym nie uzasadnionych zmian i kuriozalny wniosek o zmianę granic planu, ponowne jego opracowanie wraz z prognozą oddziaływania na środowisko uznać należy za całkowicie bezpodstawne.     
ROZPATRZENIE UWAGI: pkt 1, 2 nieuwzględnione; pkt 3 uwzględniony; pkt 4, 5, 6, 7 nieuwzględnione bezprzedmiotowe.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI: 
Ad 1) Teren oznaczony symbolem 04.Z w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego południowej części obszaru A1 ochrony uzdrowiskowej (plan R-3/05), o którym mowa w pkt 1 uwagi położony jest poza granicą obszaru objętego projektem planu. Z kolei teren o powierzchni ok. 50 m²  oznaczony symbolem 04.ZP w projekcie planu R-3/05a jest fragmentem zieleni przylegającej do terenu Lasku Karlikowskiego. Teren 04.ZP jest dostatecznie chroniony ustaleniem jego przeznaczenia - jako zieleń urządzona. Wnioskowane oznaczenie symbolem literowym „Z” nie ma odniesienia w obowiązujących przepisach dotyczących sporządzania planów miejscowych, w których nie występuje ten symbol. 
W związku z powyższym wnioskowane zmiany w treści projektu planu R-3/05a  uznaje się za bezzasadne.

Ad 2) Przeznaczenie terenu oznaczonego w projekcie planu R-3/05a symbolem 05.W jest następujące: W – teren infrastruktury technicznej – wodociągi (ujęcie Wody Bitwy pod Płowcami -studnia K-1) – teren ochrony bezpośredniej; w granicach terenu trafostacja 15/0,4 kV T-2824. Teren ten leży w zasięgu strefy ochrony otoczenia zespołu zabytkowego miasta, w strefie B-1 ograniczenia gabarytu. Cytowane w pkt 2 uwagi ustalenia obowiązującego planu z 2003 roku są w dużej mierze nieaktualne, stąd między innymi potrzeba ich aktualizacji, w tym dostosowania do obecnych przepisów prawa w ramach niniejszego projektu planu. Przedmiotowy projekt planu R-3/05a  uzyskał wszystkie niezbędne uzgodnienia, w tym uzgodnienie Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Gdańsku. Wnioskowane oznaczenie terenu 05 symbolem literowym „WZ” nie ma odniesienia w obowiązujących przepisach dotyczących sporządzania planów miejscowych, w których nie występuje ten symbol. 
W związku z powyższym wnioskowane zmiany w treści projektu planu R-3/05a uznaje się za bezzasadne.

Ad 3) Sformułowanie, o którym mowa w pkt 3 uwagi jest fragmentem treści jednej z zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego oraz krajobrazu wymienionych w § 3 pkt 4, w brzmieniu: 3) forma, detale i kolorystyka zabudowy i elementów zagospodarowania terenu muszą być podporządkowane celowi uzyskania harmonijnej całości zespołu urbanistycznego w krajobrazie miejskim. 
Celem tego ustalenia jest zagwarantowanie uzyskania harmonijnej całości zespołu urbanistycznego, czyli istniejącej i projektowanej zabudowy na terenie planu - w krajobrazie miejskim.
Wnioskowane wprowadzenie sformułowania „… zespołu urbanistyczno – krajobrazowego  miasta Sopotu” w miejsce „… zespołu urbanistycznego w krajobrazie miejskim”, zdaniem organu sporządzającego plan nie powoduje zmiany sensu i intencji ustalenia zawartego w pkt 3, w związku z tym do treści uchwały wprowadzono zaproponowaną korektę.  
Ad 4) W § 3 ust. 6 projektu uchwały określono zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków, krajobrazu kulturowego i dóbr kultury współczesnej. W pkt 2 tego ustępu wyszczególniono elementy historycznej struktury przestrzennej, które obejmuje się ochroną, w tym:

a) sylweta miasta od strony Zatoki Gdańskiej,

b) w zasięgu strefy ograniczenia gabarytu (B-1): walory krajobrazowe i ekspozycyjne terenu,
c) w zasięgu strefy ochronnej krajobrazu (B-2): przedpole zespołu zabytkowego miasta.
Projekt planu z tak określonymi elementami historycznej struktury przestrzennej, które obejmuje się ochroną, uzyskał wszystkie niezbędne uzgodnienia, w tym uzgodnienie Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Gdańsku. 

Wnioskowane dodanie lit. d w brzmieniu: d) w zasięgu strefy ochrony historycznej struktury przestrzennej (A) – park nadmorski Lasek Karlikowski uważa się za nieuzasadnione, ponieważ obszar tzw. Lasku Karlikowskiego położony jest poza granicą planu. W granicach planu znajduje się jedynie skrawek terenu zieleni o powierzchni ok. 50 m², który ze względu na bezpośrednie sąsiedztwo nazwano w projekcie planu fragmentem Lasku Karlikowskiego.     
 W związku z powyższym wnioskowane uzupełnienie treści projektu planu R-3/05a uznaje się za bezzasadne.
Ad. 5) Przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem 01.U określono w sposób następujący:

U - tereny zabudowy usługowej; zakres dopuszczalnych funkcji usługowych: 

a) ochrona zdrowia, lecznictwo uzdrowiskowe, rehabilitacja uzdrowiskowa i lecznictwo specjalistyczne z funkcją towarzyszącą – gastronomią i zapleczem technicznym – w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska,
b) dopuszcza się działalność z zakresu: basenów solankowych, tężni solankowych, 
c) dopuszcza się funkcję hotelową pod warunkiem prowadzenia działalności z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego; maksymalny udział powierzchni użytkowej hotelu i usług towarzyszących w stosunku do powierzchni użytkowej usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego 50%,
d) w sąsiedztwie pn. – zach. granicy terenu na działce nr 127 dopuszcza się funkcję klubu żeglarskiego wyłącznie dla małych łódek bezsilnikowych i desek windsurfingowych pod warunkiem prowadzenia działalności z zakresu terapii klimatycznej (talassoterapia) w zakresie uzgodnionym z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska.
W projekcie uchwały i na rysunku planu nie przeznaczono terenu 01.U na cele domków turystycznych i campingowych, o których mowa w pkt 5 uwagi. Rysunek planu sporządzony jest zgodnie z obowiązującymi przepisami na kopii mapy zasadniczej w skali 1: 1000 (art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Mapa zasadnicza zawiera różne elementy istniejącego zagospodarowania terenu, w tym istniejącą zabudowę.
W związku z powyższym wnioskowane zmiany w projekcie planu uznaje się za bezprzedmiotowe. 
Ad 6) Prognoza oddziaływania na środowisko odnosi się do stanu projektowanego. W projekcie uchwały i na rysunku planu nie przeznaczono terenu 01.U na cele domków turystycznych i campingowych, o których mowa w pkt 5 uwagi. W związku z tym nie zachodzi potrzeba powtórzenia Prognozy oddziaływania na środowisko, tym samym ponownego wyłożenia projektu planu wraz z prognozą do publicznego wglądu.  
W związku z powyższym zawarty w pkt 6 uwagi wniosek o powtórzenie Prognozy oddziaływania na środowisko i ponowne wyłożenie projektu planu wraz z prognozą do publicznego wglądu uznaje się za bezprzedmiotowy.
Ad. 7) Uwaga dotyczy zmiany granicy obszaru objętego projektem planu. Autor uwagi wnosi o objęcie planem całości obszaru obowiązującego planu o symbolu R-3/05. Przedmiotowy projekt planu R-3/05a został sporządzony dla obszaru określonego w uchwale Nr XXXIV/456/2017 Rady Miasta Sopotu z dnia 6 listopada 2017 r. o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego między Al. Wojska Polskiego, Laskiem Karlikowskim a ul. Bitwy pod Płowcami w mieście Sopocie.
W związku z powyższym wniosek o przygotowanie aktualizacji całości planu R-3/05 mpzp południowej części obszaru A1 ochrony uzdrowiskowej  uznaje się za bezprzedmiotowy. 
Jednocześnie wyjaśnia się, że w § 4 przywołanej w uwadze uchwały Nr XLIV/602./2018 Rady Miasta Sopotu z dnia 15 października 2018 r. w sprawie aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obowiązujących na obszarze miasta Sopotu, Rada Miasta Sopotu stwierdza, że w oparciu o bieżący i prognozowany stan zagospodarowania przestrzennego miasta oraz potrzebę dostosowywania aktów prawa miejscowego do obowiązujących przepisów prawa i uwzględnienia uzasadnionych wniosków - należy kontynuować proces sporządzania planów i/lub zmian planów, niezależnie od aktualności planów obowiązujących, w tym na podstawie podjętych uchwał, jak niżej: w tym pkt 2) R-3/05a uchwała Nr XXXIV/456/2017 z dnia 6 listopada 2017 r. o przystąpieniu do sporządzenia mpzp dla terenu położonego między Al. Wojska Polskiego, Laskiem Karlikowskim a ul. Bitwy pod Płowcami w mieście Sopocie.    
UWAGA NR 2 

Pismo nr 17233/2019, data wpływu 2019-10-02.
TREŚĆ UWAGI:
Uwaga dotyczy nieruchomości przy ul. Bitwy pod Płowcami 55 i 57, działki nr 1/71, 127. W karcie terenu 01.U w pkt 2 określającym przeznaczenie terenu skorygować treść ustalenia pod lit. d. Obecne brzmienie:

d) w sąsiedztwie pn. – zach. granicy terenu na działce nr 127 dopuszcza się funkcję klubu żeglarskiego wyłącznie dla małych łódek bezsilnikowych i desek windsurfingowych pod warunkiem prowadzenia działalności z zakresu terapii klimatycznej (talassoterapia) w zakresie uzgodnionym z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska.

Zdaniem autora uwagi należy wykreślić zdanie: „w sąsiedztwie pn. – zach. granicy terenu na działce nr 127”.
W uzasadnieniu autor uwagi powołuje się na przepisy ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz na zapisy Statutu Uzdrowiska Sopot w strefie „A1”, które zabraniają „uruchamiania pól biwakowych campingowych, lokalizacji domków turystycznych i campingowych”.
Autor uwagi proponuje zachowanie zapisu istniejącego w obowiązującym planie dla całego terenu karty 01.U. Działka 127, 1/71 położona jest w pasie nadmorskim, możliwość stawiania obiektów tymczasowych w sezonie jest zasadne i potrzebne. Autor uwagi cytuje definicję zagospodarowania tymczasowego ustaloną w projekcie planu.
ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzględniona.

UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI: 

Projekt planu obejmuje swoimi granicami między innymi fragment działki nr 127 własności Gminy Miasta Sopotu w dzierżawie i działkę 1/71 własności prywatnej. W obowiązującym planie obszar ten leży w granicach terenu oznaczonego symbolem 07.U, gdzie dopuszcza się funkcję klubu żeglarskiego w sąsiedztwie terenu 04.Z, czyli tzw. Lasku Karlikowskiego. Ustalenie to zostało doprecyzowane w treści niniejszego projektu planu - karta terenu 01.U pkt 2 lit. d w brzmieniu: d) w sąsiedztwie pn. – zach. granicy terenu na działce nr 127 dopuszcza się funkcję klubu żeglarskiego…..
Uzasadnienie wnioskowanej zmiany jest niezrozumiałe, ponieważ projekt planu nie przewiduje „uruchamiania pól biwakowych campingowych, lokalizacji domków turystycznych i campingowych”.  
W związku z powyższym organ sporządzający plan nie widzi powodu do rezygnacji z wyżej cytowanego określenia terenu, na którym dopuszcza się funkcję klubu żeglarskiego.
Proponowane przez autora uwagi zachowanie zapisu istniejącego w obowiązującym planie dla całego terenu karty 01.U jest niewykonalne ze względu na konieczność dostosowywania zapisów projektu planu do obowiązujących przepisów prawa. Jednocześnie wyjaśnia się, że w świetle definicji zagospodarowania tymczasowego  zawartej w § 3 ust. 1 pkt 4,  ustalony w projekcie planu zakaz tymczasowego zagospodarowania terenu nie dotyczy obiektów tymczasowych zgodnych z ustaleniami planu.
W związku z powyższym uwagę uznaje się za bezzasadną.
UWAGA NR 3 

Pismo nr 17427/2019, data wpływu 2019-10-03. 
TREŚĆ UWAGI:
Wniosek o wprowadzenie następujących zmian do projektu planu: 

1) zwiększenie szerokości drogi dojazdowej do co najmniej 12 m. Działka 1/39 ma szerokość ok. 5,7 m, co nie wystarczy na usytuowanie dwukierunkowej jezdni oraz chodnika i ścieżki rowerowej;
2) uwzględnienie zapisu pozwalającego na przeprowadzenie do działki nr 1/71 rurociągu doprowadzającego solankę ze źródła Św. Wojciech poprzez ustanowienie bezpłatnej służebności przesyłu;

3) dodanie do dopuszczalnych funkcji aparthotelu oraz usług zamieszkania z opieką lekarską i pielęgniarską, a także innych funkcji uzupełniających w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska (itp.);
4) usunięcie ograniczenia wielkości funkcji towarzyszących do 50% powierzchni przeznaczonych na lecznictwo uzdrowiskowe. W oparciu o obecnie obowiązujący plan wybudowano hotel Mariott, gdzie funkcje hotelowe zajmują ok. 85% powierzchni kondygnacji nadziemnych. Ograniczenie w projekcie planu skutkować może obniżeniem wartości nieruchomości i powstaniem roszczeń przewidzianych ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wobec Miasta Sopot;
5) rezygnacja z wymogu zastosowania dachów skośnych krytych dachówką ceramiczną od strony Zatoki. Wprowadzenie tak szczegółowych wytycznych nie ma uzasadnienia w analizie terenów sąsiednich i jest zbyt daleko idącą ingerencją w prawo własności. Powstały na podstawie tego samego planu hotel Mariott, czy budowany hotel Radisson, oba istniejące w pobliżu starsze budynki wypoczynkowe mają dachy płaskie;
6) rezygnacja z wprowadzenia wskaźnika maksymalnej intensywności zabudowy dla części nadziemnej budynku. Zapisy dotyczące maksymalnej powierzchni zabudowy i maksymalnej wysokości określają maksymalną intensywność w wystarczający sposób;

7) zwiększenie dopuszczalnego wskaźnika intensywności zabudowy dla części podziemnej z 0,5 do 0,75. Pozwoli to na wygodne umieszczenie parkingu podziemnego i funkcji technicznych i obsługowych.

8) Zmniejszenie wymaganego wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej z 0,7 do 0,5.

ROZPATRZENIE UWAGI: pkt 1, 2, 3 nieuwzględnione; pkt 4 częściowo uwzględniony; pkt 5, 6, 7, 8 nieuwzględnione.

UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1)  Szerokość ciągu pieszo-jezdnego 08.KDX wynosi na przeważającym odcinku 8,4 m (pas drogowy obejmuje działki nr 1/39, 5/4, 3/1 i część działki nr 1/54), jest wynikiem podziału geodezyjnego i zaszłości własnościowych. W pasie drogowym ciągu pieszo-jezdnego 08.KDX nie przewiduje się intensywnego ruchu kołowego i dużych prędkości. Przeznaczenie terenu „ciąg pieszo-jezdny” określa jego funkcję jako połączenie ruchu kołowego i pieszego. Projekt planu nie ustala jego wyposażenia dopuszczając dzięki temu rozmaite możliwości w tym zakresie uzależnione od potrzeb użytkowników, które mogą ulegać zmianie. Projekt planu uzyskał uzgodnienie zarządcy dróg miejskich -  Zarządu Dróg i Zieleni w Sopocie. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 1 uznaje się za bezzasadny.
Ad 2)  W pkt 1 innych ustaleń dotyczących obszaru objętego planem (§ 3 ust. 10) zapisano: 1) ustala się możliwość budowy i przebudowy sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, sieci teletechnicznych, informatycznych, dróg wewnętrznych. Ustalenie to dopuszcza możliwość przeprowadzenia do działki nr 1/71 rurociągu doprowadzającego solankę ze źródła Św. Wojciech. Problem kosztu przesyłu nie jest przedmiotem ustaleń planu miejscowego. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 2 uznaje się za bezprzedmiotowy.
Ad 3) Projekt planu obejmuje obszar położony w zasięgu strefy „A1” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot. W strefie ochrony uzdrowiskowej mają zastosowanie przepisy ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych. Projekt planu jednoznacznie, a jednocześnie w szerokim zakresie określa przeznaczenie poszczególnych terenów. Wymieniony zakres dopuszczalnych funkcji usługowych (ochrona zdrowia, lecznictwo uzdrowiskowe, rehabilitacja uzdrowiskowa i lecznictwo specjalistyczne z funkcją towarzyszącą – gastronomią i zapleczem technicznym – w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska) stwarza rozmaite możliwości wykorzystania terenu, zgodne z przepisami ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych. Projekt planu z takimi zapisami uzyskał pozytywne uzgodnienie Ministerstwa Zdrowia. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 3 uznaje się za bezzasadny.
Ad 4) Zapisy obecnie obowiązującego planu w brzmieniu: teren usług /U/ - zakres dopuszczalnych funkcji usługowych: lecznictwo uzdrowiskowe np.: sanatoria, zakład przyrodoleczniczy itp. z funkcjami towarzyszącymi, w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska nie dają gwarancji korzystnej dla inwestora decyzji Naczelnego Lekarza Uzdrowiska np. w postaci dopuszczenia powierzchni „funkcji towarzyszących” do wielkości powyżej 50% powierzchni użytkowej budynku. Nie dają też gwarancji dopuszczenia powierzchni „funkcji towarzyszących” do 50%. 

Uznając częściowo zasadność wniesionej uwagi zmieniono proporcje pomiędzy powierzchnią użytkową hotelu i usług towarzyszących, a powierzchnią użytkową usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego. Zapis dotyczący tej kwestii uzyskał brzmienie: dopuszcza się funkcję hotelową pod warunkiem prowadzenia działalności z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego; maksymalny udział powierzchni użytkowej hotelu w stosunku do powierzchni użytkowej usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego - 75%. Zdaniem organu sporządzającego plan, zmienione zapisy przedmiotowego projektu planu są korzystniejsze dla potencjalnego inwestora od zapisów planu obowiązującego planu ponieważ jednoznacznie określają wielkość usług hotelowych do 75% powierzchni użytkowej. Wielkość ta uzgodniona Ministerstwem Zdrowia w ramach ponownego uzgodnienia projektu planu, nie jest uzależniona od stanowiska Naczelnego Lekarza Uzdrowiska i daje gwarancję możliwości realizacji określonego programu hotelowego. 
Niezależnie od powyższego Inwestor miał możliwość realizacji inwestycji w oparciu o zapisy obowiązującego planu, który został uchwalony 2003 r. 
Ad 5) Wprowadzenie szczegółowych ustaleń dotyczących kształtu i pokrycia dachu jest zgodne z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 15 ust. 3 ww. ustawy w planie miejscowym określa się w zależności od potrzeb: pkt 8) sposób usytuowania obiektów budowlanych w stosunku do dróg i innych terenów publicznie dostępnych oraz do granic przyległych nieruchomości, kolorystykę obiektów budowlanych oraz pokrycie dachów. Z kolei zgodnie z § 4 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 z 2003 r. poz. 1587) ustala się następujące wymogi dotyczące stosowania standardów przy zapisywaniu ustaleń projektu tekstu planu miejscowego: pkt 6) ustalenia dotyczące parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierać w szczególności:…a także gabarytów i wysokości projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.
Ustalenia dotyczące geometrii i pokrycia dachów są efektem procedury uzgadniania projektu planu z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku i mają na celu dostosowanie architektury nowych budynków na terenie 01.U do historycznego kontekstu zabudowy położonej po północnej stronie obszaru objętego projektem planu. Od inwencji projektanta zależy sposób spełnienia tego wymogu w atrakcyjnej przestrzennie architekturze uwzględniającej jednocześnie formę zabudowy najbliższego otoczenia. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 5 uznaje się za bezzasadny.
Ad 6, 7) Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym W planie miejscowym określa się obowiązkowo: pkt 6) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, …

W projekcie planu ustalono maksymalną intensywność 1,7, w tym dla kondygnacji nadziemnych 1,2. Ustalone wskaźniki umożliwiają realizację części podziemnej budynku przy zastosowaniu wnioskowanego wskaźnika 0,75 ponieważ ustalony w projekcie planu wskaźnik dla części nadziemnej 1,2 jest wskaźnikiem maksymalnym. Czyli zabudowa w części nadziemnej nie może przekroczyć tego wskaźnika. Natomiast całość zabudowy, w części nadziemnej i podziemnej nie może przekroczyć wskaźnika 1,7. W związku z powyższym wnioski zawarte w pkt 6 i 7 uznaje się za bezzasadne.
Ad 8) Wskaźnik minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej na terenach inwestycyjnych został zmniejszony w projekcie niniejszego planu w stosunku do planu obowiązującego z 75% do 70% powierzchni działki budowlanej. Organ sporządzający plan nie widzi możliwości wprowadzenia wnioskowanej zmiany, czyli ograniczenia wymaganego minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej do 50% powierzchni działki budowlanej.
UWAGA NR 4 

Pismo nr 17499/2019, data wpływu 2019-10-04. 
TREŚĆ UWAGI:
1) Wniosek o zniesienie zapisu określającego proporcje pomiędzy powierzchnią użytkową hotelu i usług towarzyszących, a powierzchnią użytkową usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego oraz o nieograniczanie powierzchni usług towarzyszących jedynie do gastronomii i zaplecza technicznego. Wniosek o pozostawienie przeznaczenia terenu 02.U/PG w brzmieniu z obecnie obowiązującego planu.
2) Wniosek o utrzymanie linii zabudowy od ciągu 08.KDX wzdłuż lica budynku hotelu aż do granicy z terenem 03.PG.

3) Wniosek o zwiększenie maksymalnej powierzchni zabudowy z 25% do 35%.
4) Wniosek o zmniejszenie minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej z 70% do 65%.

5) Wniosek o zniesienie zapisu: dopuszcza się wyłącznie budynki o powierzchni rzutu nie przekraczającej  800 m², o wyraźnie rozczłonkowanej bryle z wyodrębnionymi, co najmniej dwoma segmentami połączonymi łącznikiem o wysokości nie wyższej niż 2 kondygnacje, ewentualnie powiększenie wymaganej powierzchni zabudowy budynków do 1500 m².

6) Wniosek o dopuszczenie możliwości lokalizacji garaży naziemnych w postaci garaży wbudowanych.

7) Wniosek o zmniejszenie minimalnej ilości wymaganych miejsc parkingowych.

Uwaga zwiera obszerne wyjaśnienia.

ROZPATRZENIE UWAGI: pkt 1 częściowo uwzględniony; pkt 2, 3, 4, 5, 6, 7 nieuwzględnione.

UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Zapisy obecnie obowiązującego planu w brzmieniu: teren usług /U/ - zakres dopuszczalnych funkcji usługowych: lecznictwo uzdrowiskowe np.: sanatoria, zakład przyrodoleczniczy itp. z funkcjami towarzyszącymi, w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska nie dają gwarancji korzystnej dla inwestora decyzji Naczelnego Lekarza Uzdrowiska np. w postaci dopuszczenia powierzchni „funkcji towarzyszących” do wielkości powyżej 50% powierzchni użytkowej budynku. Nie dają też gwarancji dopuszczenia powierzchni „funkcji towarzyszących” do 50%. 
Uznając częściowo zasadność wniesionej uwagi zmieniono proporcje pomiędzy powierzchnią użytkową hotelu i usług towarzyszących, a powierzchnią użytkową usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego. Zapis dotyczący tej kwestii uzyskał brzmienie: dopuszcza się funkcję hotelową pod warunkiem prowadzenia działalności z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego; maksymalny udział powierzchni użytkowej hotelu w stosunku do powierzchni użytkowej usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego - 75%. Zdaniem organu sporządzającego plan, zmienione zapisy przedmiotowego projektu planu są korzystniejsze dla potencjalnego inwestora od zapisów planu obowiązującego planu ponieważ jednoznacznie określają wielkość usług hotelowych do 75% powierzchni użytkowej. Wielkość ta uzgodniona Ministerstwem Zdrowia w ramach ponownego uzgodnienia projektu planu, nie jest uzależniona od stanowiska Naczelnego Lekarza Uzdrowiska i daje gwarancję możliwości realizacji określonego programu hotelowego. 
Ad 2)  Wnioskowane utrzymanie linii zabudowy wzdłuż lica budynku hotelu aż do granicy z terenem 03.PG spowodowałoby zwężenie szerokości między budynkami wzdłuż ciągu 08.KDX do ok. 11 m w najwęższym miejscu, a miejsce to będzie obciążone wjazdem i wyjazdem z działki 1/71 oraz ruchem pieszym i rowerowym. Ustalona w projekcie planu nieprzekraczalna linia zabudowy od strony ciągu pieszo-jezdnego 08.KDX gwarantuje racjonalną odległość przyszłej zabudowy od tego ciągu komunikacyjnego i tym samym stwarza warunki uzyskania ładu przestrzennego. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 2 uznaje się za bezzasadny.
Ad 3, 4) W obowiązującym planie wskaźnik maksymalnej wielkości terenu przeznaczonego pod zabudowę określono w domyśle poprzez ustalenie wskaźnika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 75%. Przy takim zapisie wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę praktycznie mogłaby maksymalnie osiągnąć wielkość ok. 20% powierzchni działki budowlanej. 
W niniejszym projekcie planu ustalono ten wskaźnik w wielkości 25%, a minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w wielkości 70% powierzchni działki budowlanej. Wskaźnik 25% został wynegocjowany w procedurze uzgodnień z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku. 
Organ sporządzający plan nie widzi możliwości wprowadzenia wnioskowanej zmiany, czyli wnioskowanego powiększenia wskaźnika maksymalnej wielkości terenu przeznaczonego pod zabudowę do 35%. Nie widzi też możliwości wnioskowanego w pkt 4 uwagi zmniejszenia wymaganego minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej z 70% do 65% powierzchni działki budowlanej. Przepisy ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej określają dla strefy „A” procentowy udział terenów zieleni na nie mniej niż 65%. W projekcie planu dla terenu 02.U/PG przyjęto wskaźnik minimalnego udziału powierzchni gruntu pokrytej roślinnością trwałą lub sezonową, czyli terenów zieleni w rozumieniu ww. ustawy w wielkości 55% powierzchni działki budowlanej ze względu na ustalony wysoki wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej (min. 70% powierzchni działki budowlanej), a także ze względu na otoczenie, czyli sąsiadujący zespół zieleni tzw. Lasek Karlikowski oraz wydmy i plaże nadmorskie. Projekt planu z tak ustalonymi wskaźnikami uzyskał uzgodnienie Ministerstwa Zdrowia.
Ad 5) Obszar objęty planem położony jest w granicach zabytkowego zespołu urbanistyczno – krajobrazowego Sopotu, wpisanego do rejestru zabytków województwa decyzją Nr KI.IX/0138/79 z dnia 12.02.1979 r., zmienioną decyzją Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego Nr DOZ-OAiK-6700/252/08/10(KS-20) z dnia 09.03.2010 r. (aktualny numer w rejestrze zabytków województwa pomorskiego - 936), w zasięgu stref ochrony otoczenia zespołu zabytkowego – B-1 ograniczenia gabarytu i B-2 ochrony krajobrazu.

Organ sporządzający plan nie widzi możliwości wprowadzenia wnioskowanej zmiany, czyli odstąpienia od warunków konserwatorskich dla obiektów projektowanych, które w granicach objętych projektem planu dopuszczają wyłącznie budynki o powierzchni rzutu nie przekraczającej  800 m², o wyraźnie rozczłonkowanej bryle z wyodrębnionymi, co najmniej dwoma segmentami połączonymi łącznikiem o wysokości nie wyższej niż 2 kondygnacje, a także powiększenia wymaganej powierzchni zabudowy budynków do 1500 m². Ustalenie warunków konserwatorskich jak i szeregu innych ustaleń wynikło w ramach procedury uzgadniania projektu planu z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku i ma na celu dostosowanie nowych budynków do historycznego kontekstu zabudowy położonej po północnej stronie obszaru objętego projektem planu. Od inwencji projektanta zależy sposób spełnienia tego wymogu w atrakcyjnej przestrzennie architekturze uwzględniającej jednocześnie formę zabudowy najbliższego otoczenia.   
Ad 6) Zakaz budowy garaży naziemnych ma na celu ochronę walorów krajobrazowych obszaru objętego projektem planu. Pojęcie garaży naziemnych obejmuje również garaże wbudowane w partery budynków, które zdaniem organu sporządzającego nie są elementem pożądanym w tak istotnym i krajobrazowo eksponowanym miejscu jakim jest pas nadmorski w Sopocie. Niezależnie od powyższego zwraca się uwagę na fakt, że większa część obszaru objętego projektem planu, w tym teren 02.U/PG leży w granicach strefy ochrony otoczenia zespołu zabytkowego miasta Sopotu, w strefie B-2 ochrony krajobrazu. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 6 uznaje się za bezzasadny. 

Ad 7) Ustalony minimalny wskaźniki parkingowy do obliczenia zapotrzebowania inwestycji na miejsca do parkowania (mp) dla miejsc noclegowych określono w wielkości 4 mp / na 10 miejsc, analogicznie do wskaźnika przyjętego w planie obowiązującym. Przyczyny nie w pełni wykorzystywanych miejsc parkingowych w istniejącym hotelu Mariott wybudowanym w oparciu o ustalenia planu obowiązującego mogą być różne. Organ sporządzający plan stoi na stanowisku, że w pasie nadmorskim Sopotu nie występuje problem nadmiaru miejsc parkingowych. Wręcz przeciwnie, sukcesywnie postępujący wzrost atrakcyjności tego obszaru pociąga za sobą wzrost liczby użytkowników, co z kolei skutkuje i będzie skutkowało narastającym niedoborem miejsc postojowych niezależnie od założeń rozwoju alternatywnych środków transportu i ogólnych tendencji do ograniczenia ilości samochodów w mieście. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 7 uznaje się za bezzasadny.            
2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego między Al. Wojska Polskiego, Laskiem Karlikowskim a ul. Bitwy pod Płowcami w mieście Sopocie zwany dalej „projektem planu” był wyłożony ponownie do publicznego wglądu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko w dniach od 2 marca 2020 r. do 24 marca 2020 r. W ustalonym terminie do dnia 31 maja 2020 r. wpłynęły uwagi zawarte w 5 pismach zwanych dalej „uwagami”:
UWAGA NR 1 

Data wpływu 2020-03-24. 
TREŚĆ UWAGI:
1) Dotyczy § 3 ust. 1 pkt 4, po słowach „zagospodarowanie nowe” dodać treść „lub dotychczas istniejące” – w dotychczasowym planie istnieje zakaz lokalizowania zabudowy tymczasowej i substandardowej (na rysunku planu brak naniesionych budowli jakie pojawiają się na rysunku projektu). W związku z powyższym nie można zezwolić na „legalizację” nielegalnie postawionej zabudowy przy wykorzystaniu nowego planu. Objęcie definicją tylko zabudowy nowej usankcjonowałoby istniejącą zabudowę tymczasową i substandardową  zlokalizowaną niezgodnie z planem. Celem jest ochrona wartości krajobrazowo-kulturowych w strefie „A” zgodnie z ustawą.
2) Dotyczy § 3 ust. 1 pkt 7, skreślić tekst „wg ustaleń planu do ustalonej planem wysokości zabudowy” i zastąpić sformułowaniem „z zachowaniem ustaleń obowiązującego planu” – uzasadnienie jw.
3) Dotyczy § 3 ust. 1 pkt 10, po słowach „na dzień wejścia w życie niniejszego planu” uzupełnić o treść „który jest zgodny z dotychczas obowiązującym planem” – uzasadnienie jw. Stan istniejący winien być zachowany tylko w przypadku gdy powstał w zgodzie z planem bez jawnego pogwałcenia jego wymogów.
4) Dotyczy § 3 ust. 5 pkt 2, uzupełnić o konieczność wykonania nasadzeń zamiennych z określeniem odpowiednich parametrów minimalnych oraz rewitalizację zieleni wysokiej (istniejącego drzewostanu) – w dotychczasowym planie istnieje nakaz zachowania cennego drzewostanu. W obecnym stanie wymagana i możliwa rewitalizacja, gdyż wg służb prezydenta uszkodzenia drzew < 20% (wg odpowiedzi na interpelacje radnego W. Fułka).
5) Dotyczy § 3 ust. 5 pkt 5 i 8, wprowadzić w przypadku braku możliwości przyłączenia nieruchomości do kanalizacji deszczowej zobowiązanie do gromadzenia wód opadowych na terenie nieruchomości (mała retencja) aby faktycznie uniemożliwić odprowadzenie wód opadowych poza teren nieruchomości w tym w szczególności do Potoku nr 2 (Potok Karlikowski) – należy chronić strefę przybrzeżną przed zanieczyszczeniami  niesionymi wraz z wodami opadowymi  oraz zabezpieczyć ulice przed zastojem wód po silnych opadach.
6) Dotyczy § 3 ust. 6 pkt 7a, wprowadzić poprawkę jednoznacznie wykluczającą interpretację dopuszczającą łączenie za pomocą łącznika dwóch lub większej ilości budynków, każdego o pow. rzutu np. 800 m² – łączna powierzchnia rzutu budynków z zastosowaniem łącznika winna wynosić 800 m² aby nie dopuścić do powstania masywnej zabudowy.
7) Dotyczy § 3 ust. 6, uzupełnić o pkt 8, który będzie wprowadzał wymóg sporządzania i uzgodnienia z właściwym konserwatorem zabytków studiów krajobrazowo-architektonicznych, których zadaniem będzie uzasadnienie koncepcji architektonicznej w kontekście krajobrazu otoczenia i sylwety miasta od strony morza – wprowadzenie realnych narzędzi kontroli i ochrony dziedzictwa kulturowego przez służby konserwatorskie na wczesnym etapie a jednocześnie ochroni inwestorów przed wydatkowaniem środków na projekty nie spełniające wymagań ochrony konserwatorskiej.
8) Dotyczy § 3 ust. 7, uzupełnić o pkt 8, który uniemożliwi prowadzenie prac ziemnych w wyniku których nastąpi podniesienie rzędnej terenu pow. 2,8 m n.p.m. – celem jest zabezpieczenie przed podnoszeniem terenu, na którym stawiane mają być budynki, a w przypadku nieruchomości niezabudowanych zachowanie terenu płaskiego zgodnie z wymogami ochrony krajobrazu.
9) Dotyczy § 3 ust. 8, uzupełnić o pkt 3, który uniemożliwi dokonywanie podziału działek w taki sposób aby granica stanowiąca front od Al. Wojska Polskiego  nowo wydzielonej działki była krótsza niż 70 m – celem jest zapobieżenie podziału, który spowodowałby powstanie „korytarzy” prowadzących od Al. Wojska Polskiego w kierunku zachodnim w głąb nowych działek. Należy zachować wysoki standard zabudowy pierzei Al. Wojska Polskiego.
10) Dotyczy § 3 ust. 10 pkt 3, po słowach „dla istniejących budynków” uzupełnić o treść „z wyłączeniem budynków i obiektów nietrwale związanych z gruntem oraz zabudowy tymczasowej i substandardowej” - w dotychczasowym planie istnieje zakaz lokalizowania zabudowy tymczasowej i substandardowej (na rysunku planu brak naniesionych budowli jakie pojawiają się na rysunku projektu). W związku z powyższym nie można zezwolić na „legalizację” nielegalnie postawionej zabudowy przy wykorzystaniu nowego planu. Objęcie definicją tylko zabudowy nowej usankcjonowałoby istniejącą zabudowę tymczasową i substandardową zlokalizowaną niezgodnie z planem. Celem jest ochrona wartości krajobrazowo-kulturowych w strefie „A” zgodnie z ustawą.
11) Dotyczy § 4 ust. 1 pkt 2c oraz § 4 ust. 2 pkt 2c, po słowach „pod warunkiem” dodać treść „jednoczesnego prowadzenia w budynku” – celem jest niedopuszczenie do sytuacji, w której oddany zostanie do użytkowania obiekt hotelowy a część związana z lecznictwem uzdrowiskowym przewidziana na kolejny etap lub obiekt/część obiektu  nie zostanie wykonana.
12) Dotyczy § 4 ust. 1 pkt 4a, dodać jako pierwszy tiret treść: „od granicy Potoku nr 2 nieprzekraczalna w odległości 45 m w kierunku południowym wg rysunku planu”. Na rysunku planu wprowadzić linię zabudowy, która będzie pokrywała się praktycznie z rozgraniczeniem stref na B1 i B2 – celem wyeliminowania zabudowy na tej części nieruchomości jest zachowanie terenu dla zachodniej cyrkulacji powietrza i ochrona sylwety miasta od strony morza. Dotychczas postawione budynki po zachodniej stronie ul. Bitwy pod Płowcami powodują zaburzenie cyrkulacji niezbędnej dla zachowania walorów klimatycznych.
13) Dotyczy § 4 ust. 1 pkt 4b oraz § 4 ust. 2 pkt 4b, maksymalna wysokość zabudowy 14 m lub alternatywnie wskazać maksymalnie do rzędnej 18 m n.p.m., dotychczas obowiązujący plan przewiduje 4 kondygnacje w tym ewentualne poddasze. Wysokość 14 m pozwoli na wybudowanie 4 kond. budynku. Należy też uwzględnić nie wliczane do wysokości a podwyższające realnie o 1,5 – 2 m szyby wind  lub obudowane przepierzeniami urządzenia klimatyzacyjne. Hotel Mera ma ok. 15,5 m od terenu i tej wysokości zgodnie z projektem nie można przekroczyć. Celem jest ochrona przed masywną bryłą przesłaniającą sylwetę miasta od strony morza. Wprowadzenie rzędnej uchroniłoby przed próbami lokowania budynków na sztucznie usypanym gruncie i obejściem zapisów planu.
14) Dotyczy § 4 ust. 1 pkt 4e oraz § 4 ust. 2 pkt 4e, zwiększyć do 65% - celem ochrona klimatu, zachowanie zielonego charakteru miasta oraz tworzenie naturalnych warunków dla małej retencji (ochrona przed podtopieniem ulic).
15) Dotyczy § 4 ust. 1 pkt 4j, tiret drugi uzupełnić o treść: „o odpowiednich parametrach” – należy uniknąć sytuacji  gdy np. inwestor obsadzi front działki cisami. Są to drzewa wysokie ale o wolnym przyroście.
16) Dotyczy § 4 ust. 4 pkt 6, rozważyć zasadność utrzymania zapisu odnośnie nasadzeń krzewów ozdobnych na terenie mającym utrzymać charakter najbardziej zbliżony do naturalnego lasu nadmorskiego.
17) Dotyczy § 4 ust. 4 pkt 5, wprowadzić zakaz podziału i łączenia działek za wyjątkiem dopuszczenia podziałów porządkowych – należy chronić zwięzły charakter terenu, który powinien być częścią terenu objętego planem sąsiednim. Należy uniknąć próby manipulowania w przyszłości przeznaczeniem tej części terenu.
18) Wydaje się być słusznym wydłużenie terminu składania uwag do wyłożonego projektu planu w związku z zamknięciem Urzędu dla klientów a tym samym ograniczeniem okresu jego publicznego wyłożenia.        
ROZPATRZENIE UWAGI: pkt 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 nieuwzględnione; pkt 16 uwzględniony; pkt 17 nieuwzględnione; pkt 18 bezprzedmiotowy, uwzględniony.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) § 4 ust. 1 zawiera definicje pojęć użytych w tekście planu, w tym między innymi w pkt 4 definicję pojęcia zagospodarowanie tymczasowe w brzmieniu: zagospodarowanie tymczasowe - zagospodarowanie nowe, niezgodne z ustaleniami planu w zakresie przeznaczenia terenu lub określenia w nim warunków, standardów i parametrów, które po terminie na jaki zostało dopuszczone powinno ulec likwidacji; obiekty tymczasowe zgodne z ustaleniami planu nie są zagospodarowaniem tymczasowym.

Definicja ta stosowana w szeregu ostatnio uchwalonych planach miejscowych w Sopocie nie ma na celu „legalizacji” nielegalnie postawionej zabudowy przy wykorzystaniu nowego planu, jak sugeruje w uzasadnieniu autor uwagi, a jedynie wyjaśnienie czym jest zagospodarowanie tymczasowe w rozumieniu przepisów projektu planu. W związku z powyższym wniosek o zmianę treści ww. definicji zawarty w uwadze uznaje się za bezzasadny. Niezależnie od powyższego wyjaśnia się, że zagospodarowanie terenu Ośrodka wypoczynkowo żeglarskiego Sopot 34 przy ul. Bitwy pod Płowcami 55, wg autora uwagi nielegalne, powstało w oparciu o prawomocną decyzję Prezydenta Miasta Sopotu o udzieleniu pozwolenia na budowę. Procedura sporządzania planu miejscowego ustalona w przepisach odrębnych nie obejmuje analizy legalności wydanych decyzji administracyjnych.      
 Ad 2)  W § 4 ust. 1 zawarte są definicje pojęć użytych w tekście planu, w tym między innymi w pkt 7  definicja pojęcia zabudowa odtworzeniowa w brzmieniu: zabudowa odtworzeniowa - zabudowa, która w przypadku rozbiórki istniejących budynków może być zrealizowana na powierzchni o dotychczasowej wielkości (z wyłączeniem budynków nietrwale związanych z gruntem) z możliwością zmiany lokalizacji i formy wg ustaleń planu do ustalonej planem wysokości zabudowy.

Definicja ta stosowana w szeregu ostatnio uchwalonych planach miejscowych w Sopocie nie ma na celu „legalizacji” nielegalnie postawionej zabudowy przy wykorzystaniu nowego planu, jak sugeruje w uzasadnieniu autor uwagi, a jedynie wyjaśnienie czym jest zabudowa odtworzeniowa w rozumieniu przepisów projektu planu. Wnioskowane wykreślenie fragmentu definicji „wg ustaleń planu do ustalonej planem wysokości zabudowy” i zastąpienie go sformułowaniem „z zachowaniem ustaleń obowiązującego planu” byłoby pozbawione logiki ponieważ zgodnie z § 7 projektu planu - z chwilą jego wejścia w życie, dotychczas obowiązujący plan z 2003 r., na który powołuje się autor uwagi, utraci moc w części dotyczącej obszaru objętego nowym planem, czyli w tej części nie będzie już planem obowiązującym. W związku z powyższym wniosek o zmianę treści ww. definicji zawarty w uwadze uznaje się za bezzasadny. 
Niezależnie od powyższego wyjaśnia się, że zagospodarowanie terenu Ośrodka wypoczynkowo żeglarskiego Sopot 34 przy ul. Bitwy pod Płowcami 55, wg autora uwagi nielegalne, powstało w oparciu o prawomocną decyzję Prezydenta Miasta Sopotu o udzieleniu pozwolenia na budowę. Procedura sporządzania planu miejscowego ustalona w przepisach odrębnych nie obejmuje analizy legalności wydanych decyzji administracyjnych. Projekt planu uzyskał uzgodnienie Ministra Zdrowia w zakresie spełnienia warunków dla strefy A ochrony uzdrowiskowej.
Ad 3) W § 4 ust. 1 zawarte są definicje pojęć użytych w tekście planu, w tym między innymi w pkt 10  definicja pojęcia stan istniejący w brzmieniu: stan istniejący - stan zgodny ze stanem na dzień wejścia w życie niniejszego planu; za stan istniejący uznaje się również stan projektowany wg obowiązujących decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowę;
Definicja ta stosowana w szeregu ostatnio uchwalonych planach miejscowych w Sopocie nie ma na celu „legalizacji” nielegalnie postawionej zabudowy przy wykorzystaniu nowego planu, jak sugeruje w uzasadnieniu autor uwagi, a jedynie wyjaśnienie czym jest stan istniejący w rozumieniu przepisów projektu planu. Wnioskowane uzupełnienie definicji po słowach „na dzień wejścia w życie niniejszego planu” o treść „który jest zgodny z dotychczas obowiązującym planem” byłoby pozbawione logiki ponieważ zgodnie z § 7 projektu planu - z chwilą jego wejścia w życie, dotychczas obowiązujący plan z 2003 r., na który powołuje się autor uwagi, utraci moc w części dotyczącej obszaru objętego nowym planem, czyli w tej części nie będzie już planem obowiązującym. W związku z powyższym wniosek o zmianę treści ww. definicji zawarty w uwadze uznaje się za bezzasadny. 
Niezależnie od powyższego wyjaśnia się, że zagospodarowanie terenu Ośrodka wypoczynkowo żeglarskiego Sopot 34 przy ul. Bitwy pod Płowcami 55, wg autora uwagi nielegalne, powstało w oparciu o prawomocną decyzję Prezydenta Miasta Sopotu o udzieleniu pozwolenia na budowę. Procedura sporządzania planu miejscowego ustalona w przepisach odrębnych nie obejmuje analizy legalności wydanych decyzji administracyjnych. Projekt planu uzyskał uzgodnienie Ministra Zdrowia w zakresie spełnienia warunków dla strefy A ochrony uzdrowiskowej.
Ad 4) Przepis § 3 ust. 5 pkt 2 w brzmieniu: 2) w przypadku konieczności dokonywania wycinek drzew i krzewów należy uzyskiwać wymagane przepisami prawa odpowiednie decyzje administracyjne; ewentualną wycinkę drzew i krzewów należy ograniczyć do niezbędnego minimum; wycinki drzew nie należy planować w okresie lęgowym ptaków; drzewa i krzewy przed wycinką powinny zostać poddane inwentaryzacji przyrodniczej w kierunku występowania na nich roślin, zwierząt i grzybów, w tym porostów objętych ochroną gatunkową; nie wymaga wnioskowanego uzupełnienia. Problem nasadzeń zamiennych w przypadku wycinek jest regulowany w ramach decyzji administracyjnych, o których mowa w cytowanym przepisie. W związku z powyższym wniosek o uzupełnienie treści cytowanego przepisu uznaje się za bezzasadny.
Ad 5) Przepisy projektu planu dotyczące odprowadzenia wód opadowych, roztopowych, infiltracyjnych i wód z odwodnienia wykopów budowlanych zawarte są w § 3 ust. 9 pkt 4. Przepis  § 3 ust. 9 pkt 4 lit. a w brzmieniu: a) wody opadowe i roztopowe należy zagospodarować na terenie działki ewentualnie odprowadzić do kanalizacji deszczowej na warunkach zarządcy sieci, uniemożliwia odprowadzenie wód opadowych poza teren nieruchomości, o co wnosi autor uwagi. W związku z powyższym wniosek o uzupełnienie treści przepisów § 3 ust. 5 pkt 5 i 8 uznaje się za bezzasadny. 

Ad 6) Przepisy projektu planu zawarte w § 3 ust. 7 pkt 7 lit. a w brzmieniu: dopuszcza się wyłącznie budynki o powierzchni rzutu nie przekraczającej  800 m², o wyraźnie rozczłonkowanej bryle z wyodrębnionymi, co najmniej dwoma segmentami połączonymi łącznikiem o wysokości nie wyższej niż 2 kondygnacje są jednoznaczne. Autor uwagi wnioskuje o zapis, który uniemożliwiłby łączenie za pomocą łącznika większej ilości budynków na działce, każdego o powierzchni rzutu np. 800 m². Zdaniem autora uwagi łączna powierzchnia rzutu budynków z zastosowaniem łącznika winna wynosić 800 m² aby nie dopuścić do powstania masywnej zabudowy. 
Wyjaśnia się, że maksymalną wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę na działce budowlanej określają przepisy szczegółowe zawarte w § 4, w kartach terenów. A zatem sposób zabudowy działki będzie wynikiem między innymi wyżej omówionych przepisów określających maksymalną wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę oraz maksymalna wielkość rzutu budynku. Wniosek o zapis, który określałby łączną powierzchnię rzutu budynków z zastosowaniem łącznika w wielkości 800 m², uznaje się za bezzasadny. Wprowadzenie takiego zapisu w ocenie organu sporządzającego plan byłoby zbytnim ograniczeniem zabudowy na działce, sprzecznym z obowiązującym planem i uniemożliwiającym racjonalne zagospodarowanie terenu.
Organem, który kontroluje zapisy planów miejscowych w zakresie spełnienia warunków  ochrony w strefach ochrony konserwatorskiej, w tym w strefie ochronnej krajobrazu, jest Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków w Gdańsku. Przedmiotowy projekt planu uzyskał uzgodnienie PWKZ w Gdańsku. 
Niezależnie od powyższego uznanie budzi troska autora uwagi o formę i intensywność przyszłej zabudowy w granicach obszaru objętego planem.
Ad 7) Wnioskowane przez autora wprowadzenie wymogu sporządzania i uzgodnienia z właściwym konserwatorem zabytków studiów krajobrazowo-architektonicznych, których zadaniem byłoby uzasadnienie koncepcji architektonicznej w kontekście krajobrazu otoczenia i sylwety miasta od strony morza jako realnych narzędzi kontroli i ochrony dziedzictwa kulturowego przez służby konserwatorskie na wczesnym etapie, uznaje się za nieuzasadnione. Każdy projekt w budowlany nowej zabudowy w granicach wpisu zespołu urbanistyczno – krajobrazowego Sopotu do rejestru zabytków, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę podlega uzgodnieniu przez miejskie służby konserwatorskie. Podniesiony przez autora uwagi argument, że wnioskowany zapis ochroni inwestorów przed wydatkowaniem środków na projekty nie spełniające wymagań ochrony konserwatorskiej jest nietrafiony, ponieważ dobrą praktyką projektantów jest wstępne uzgadnianie projektów na etapie koncepcji architektonicznych. 
Niezależnie od powyższego uznanie budzi troska autora uwagi o formę przyszłej zabudowy w kontekście ochrony sylwety miasta i krajobrazu w granicach obszaru objętego planem.
Ad 8) Organ sporządzający plan nie widzi uzasadnienia dla wprowadzenia wnioskowanego, kolejnego ograniczenia dla przyszłych inwestycji w obszarze objętym projektem planu, tym razem uniemożliwiającego podniesienie rzędnej terenu pow. 2,8 m n.p.m., którego celem ma być zabezpieczenie przed podnoszeniem terenu, na którym stawiane mają być budynki, a w przypadku nieruchomości niezabudowanych zachowanie terenu płaskiego zgodnie z wymogami ochrony krajobrazu. 
Aktualnie rzędne terenu w granicach obszaru objętego planem wahają się w granicach od 2,3-2,4 m n.p.m. w obszarze dz. 1/71, 2,6-2,8 m n.p.m. w obszarze dz. nr 1/69, 2,5-2,8 m n.p.m. w obszarze dz. nr 5/7 i 3,2-4,4 m n.p.m. w obszarze dz. nr 6. Organ sporządzający plan stoi na stanowisku, że w tej sytuacji problem ukształtowania terenu inwestycji należy pozostawić do rozwiązania w ramach projektów budowlanych.  
Organem, który kontroluje zapisy planów miejscowych w zakresie spełnienia warunków  ochrony w strefach ochrony konserwatorskiej, w tym w strefie ochronnej krajobrazu, jest Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków w Gdańsku. Przedmiotowy projekt planu uzyskał uzgodnienie PWKZ w Gdańsku. Niezależnie od powyższego każdy projekt w budowlany nowej zabudowy w granicach wpisu zespołu urbanistyczno – krajobrazowego Sopotu do rejestru zabytków, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę podlega uzgodnieniu przez miejskie służby konserwatorskie. Niezależnie od powyższego uznanie budzi troska autora uwagi o należytą ochronę krajobrazu w granicach obszaru objętego planem.
Ad 9) Organ sporządzający plan nie widzi zagrożeń, o których mowa we wniosku. Organem, który kontroluje zapisy planów miejscowych w zakresie spełnienia warunków ochrony w strefach ochrony konserwatorskiej, w tym w strefie ochronnej krajobrazu, jest Pomorski Wojewódzki Konserwator Zabytków w Gdańsku. Przedmiotowy projekt planu uzyskał uzgodnienie PWKZ w Gdańsku.
Niezależnie od powyższego każdy projekt w budowlany nowej zabudowy w granicach wpisu zespołu urbanistyczno – krajobrazowego Sopotu do rejestru zabytków, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę podlega uzgodnieniu przez miejskie służby konserwatorskie.  
Ad 10) Wnioskowane uzupełnienie zapisu w § 3 ust. 10 pkt 3 ma na celu uniemożliwienie „legalizacji” nielegalnie postawionej zabudowy przy wykorzystaniu nowego planu. Wniosek o zmianę treści zapisu zawarty w uwadze uznaje się za bezzasadny. Wyjaśnia się, że zagospodarowanie terenu Ośrodka wypoczynkowo żeglarskiego Sopot 34 przy ul. Bitwy pod Płowcami 55, wg autora uwagi nielegalne, powstało w oparciu o prawomocną decyzję Prezydenta Miasta Sopotu o udzieleniu pozwolenia na budowę. Procedura sporządzania planu miejscowego ustalona w przepisach odrębnych nie obejmuje analizy legalności wydanych decyzji administracyjnych. 
Ad 11) Organ sporządzający plan nie podziela obaw autora uwagi dotyczących możliwości powstania sytuacji, w której w oparciu o obecne zapisy projektu planu oddany zostanie do użytkowania obiekt hotelowy, a część związana z lecznictwem uzdrowiskowym przewidziana na kolejny etap lub obiekt/część obiektu  nie zostanie wykonana. Dotychczasowa praktyka w tym zakresie nie wskazuje na możliwość powstania tego typu zagrożenia. Budynki realizowane są kompleksowo. W związku z powyższym wnioskowane uzupełnienie treści przepisów projektu planu uznaje się ze bezzasadne. 
Ad 12) Prognoza oddziaływania na środowisko projektu planu nie wykazała zagrożeń klimatycznych w rejonie obszaru objętego planem. W związku z tym wprowadzanie wnioskowanych dodatkowych ograniczeń dla przyszłych inwestycji w obszarze objętym projektem planu, tym razem wykluczających z możliwości zabudowy prawie połowę terenu 01.U uznaje się za nieuzasadnione. Projekt planu uzyskał niezbędne uzgodnienia w zakresie ochrony środowiska, w tym Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Gdańsku. 
Niezależnie od powyższego uznanie budzi troska autora uwagi o prawidłową cyrkulację powietrza w granicach obszaru objętego planem.
Ad 13) Autor uwagi wnioskuje o zmianę wskaźnika maksymalnej wysokości zabudowy dla terenów 01.U i 02.U z 16 m na 14 m lub poprzez określenie rzędnej 18 m n.p.m., powołując się na ustalenia obowiązującego planu, w którym maksymalna wysokość określona została na 4 kondygnacje, w tym ewentualne poddasze oraz na wysokość hotelu Mera (ok. 15,5 m wg autora uwagi).

Przyjęta w projekcie planu maksymalna wysokość zabudowy 16,0 m dla terenu 01.U i 02.U jest zbliżona do wysokości  Hotelu Sopot Marriot Resort & Spa przy ul. Bitwy pod Płowcami 59 (dawny hotel „Mera”). Wg Studium krajobrazu dla nieruchomości przy ul. Bitwy pod Płowcami 61, EDEA Elwira Dąbrowska, Gdańsk 10.2011 r. - rzędna góry stropu dawnego hotelu „Mera” wynosi 21,44 m n.p.m., co po odjęciu rzędnej terenu przy głównym wejściu usytuowanym na częściowo podniesionym gruncie daje wynik 17,1 m.

Określony w projekcie planu wskaźnik maksymalnej wysokości zabudowy 16,0 m (o 1 m mniejszy od wysokości dawnego hotelu „Mera” usytuowanego częściowo na podwyższonym gruncie) daje pewność, że wysokość nowych budynków nie przekroczy granicznej wielkości jaką jest wysokość budynku dawnego hotelu „Mera”. Niezależnie od powyższego wskaźnik ten uzyskał aprobatę Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Gdańsku w ramach uzgodnienia projektu planu. W związku z powyższym wniosek o jego zmianę dla terenów 01.U i 02.U uznaje się za bezzasadny. 
Ad 14) W projekcie planu przyjęto dla terenów 01.U i 02.U minimalny udział powierzchni gruntu pokrytej roślinnością trwałą lub sezonową w wielkości odpowiednio 60% i 55% powierzchni działki budowlanej. Autor uwagi wnioskuje o zwiększenie tego wskaźnika do poziomu 65%. Niezależnie od powyższego w projekcie planu ustalono wskaźnik minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej, dla obu terenów w wysokości 70% powierzchni działki budowlanej. Ustalenie tak wysokich wskaźników wynika z położenia obszaru objętego projektem planu w strefie A ochrony uzdrowiskowej i gwarantuje dominację zieleni na przeważającej powierzchni, tym samym właściwe dla strefy nadmorskiej proporcje między terenami zabudowanymi i otwartymi. Należy przy tym zwrócić uwagę na otoczenie, czyli sąsiadujący bezpośrednio zespół zieleni semileśnej tzw. Lasek Karlikowski oraz wydmy i plaże nadmorskie. Projekt planu uzyskał uzgodnienie Ministra Zdrowia w zakresie spełnienia warunków dla strefy A ochrony uzdrowiskowej. W związku z powyższym wniosek uznaje się za bezzasadny.
Ad 15) Przepis § 4 ust. 1 pkt 4j tiret drugie, w brzmieniu: w pasie terenu między linią zabudowy a granicą terenu od strony Al. Wojska Polskiego przewidzieć zieleń wysoką jest jednoznaczny. Ponieważ projekt planu nie definiuje pojęcia zieleni wysokiej, należy je rozumieć w potocznym znaczeniu jako zadrzewienia, w odróżnieniu od zieleni niskiej rozumianej jako zakrzaczenia i trawniki. Wnioskowane uzupełnienie o treść „o odpowiednich parametrach” nie precyzuje cytowanego przepisu, jest niejednoznaczne. W związku z powyższym wniosek o uzupełnienie jego treści uznaje się za bezzasadny.  
Ad 16) Wniosek o rozważenie zasadności utrzymania zapisu odnośnie nasadzeń krzewów ozdobnych dotyczy terenu 04.ZP o powierzchni ok. 50 m² położonego w granicach działki nr 1/69 własności Gminy Miasta Sopotu w dzierżawie. Teren ten jest fragmentem tzw. Lasku Karlikowskiego. Treść kwestionowanego zapisu w § 4 ust. 4 pkt 6, brzmi: zaleca się działania mające na celu wzrost bioróżnorodności, w tym nasadzenia krzewów i drzew ozdobnych z zastosowaniem gatunków rodzimych zgodnych geograficznie i siedliskowo. Uznając zasadność wniosku do projektu planu wniesiono korektę polegającą na usunięciu słowa „ozdobnych”. Zdaniem organu sporządzającego plan wniesiona korekta nie powoduje zmiany sensu i intencji zapisu zawartego w § 4 ust. 4 pkt 6, tym bardziej, że zapis ten ma formę postulatywną. W związku z powyższym wniesienie wyżej przedstawionej korekty nie wymaga powtórzenia czynności, o których mowa w art. 17 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ad 17) Wniosek o wprowadzenie zakazu podziału i łączenia działek za wyjątkiem dopuszczenia podziałów porządkowych dotyczy terenu 04.ZP o powierzchni ok. 50 m² położonego w granicach działki nr 1/69 własności Gminy Miasta Sopotu w dzierżawie. Przedmiotowy teren jest zatem częścią działki 1/69, częścią o innym przeznaczeniu. Większość powierzchni działki 1/69 położona jest w granicach terenu 01.U, a niewielki fragment tej samej działki przeznaczony jest na cele zieleni urządzonej jako teren 04.ZP. Wnioskowane przez autora uwagi wprowadzenie zakazu podziału i łączenia działek uniemożliwiłoby ewentualne włączenie tego terenu do sąsiadującego Lasku Karlikowskiego. W związku z powyższym wniosek uznaje się za bezzasadny.     
Ad 18) Obwieszczeniem Prezydenta Miasta Sopotu przesunięty został termin składania uwag do dnia 31 maja 2020 r. - do wyłożonego do publicznego wglądu w dniach od 2 marca 2020 r. do 24 marca 2020 r. projektu planu. 
UWAGA NR 2 

Pismo nr 9988/2020, data wpływu 2020-05-29 i 2020-04-06. 
TREŚĆ UWAGI:
1) Z powodu niezakończonej procedury zaskarżania decyzji DOZ-OAiK-6700/252/08/10 [KS-20] Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 9.03.2010 r., stanowiącej obarczoną istotną  wadą prawną Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu z 2018 r. należy wstrzymać prace planistyczne do czasu wydania prawomocnego wyroku przez WSA w Warszawie w ww. sprawie. Należy utrzymać zapisy obowiązującego planu R-3/05 w zakresie ochrony konserwatorskiej.
2) Ustalenia projektu planu R-3/05a oraz prognoza oddziaływania na środowisko dla ww. projektu dopuszczają do naruszenia Art. 38a.1 pkt 3 Ustawy z dn. 28.07.2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych poprzez akceptację zrealizowanej budowy domków turystycznych i prowadzeniu campingu „Sopot 34” na działce 127a.m. 33 w Lasku Karlikowskim oraz na działce 1/69 a.m.43 przy ul. bitwy pod Płowcami 55, w strefie A-1 ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot. Należy powtórzyć procedurę planistyczną wraz z ponownym opracowaniem prognozy oddziaływania na środowisko oraz wyłożyć do publicznego wglądu z aktualnymi uzgodnieniami Ministra Zdrowia i Naczelnego Lekarza Uzdrowiska, które pozwalają klubowi żeglarskiemu „Sopot 34 camp & sail” na prowadzenie obecnej działalności usługowej w strefie A-1 ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot.

3) Jeżeli wyznaczony w projekcie planu R-3/05a teren 04 o pow. 50 m kw. jest fragmentem Lasku Karlikowskiego, wydzielonym z karty terenu 07.U obowiązującego planu R-3/05, to nadane mu oznaczenie literowe ZP (zieleń urządzona) dopuszcza do obniżenia ochrony konserwatorskiej i przyrodniczej chronionego parku nadmorskiego – Lasku Karlikowskiego w strefie A-1 Uzdrowiska Sopot. Należy zmienić numer karty terenu 04 lub utrzymać przeznaczenie Z wraz z ustaleniami karty terenu 04.Z obowiązującego planu R-3/05.
4) Projekt obecnej zmiany planu oraz opracowanie prognozy oddziaływania na środowisko dla planu R-3/05a nie honorują zatwierdzonego przebiegu granicy strefy „A” i „B-1” ochrony konserwatorskiej zgodnie z obowiązującym planem R-3/05. Należy skorygować przebieg granic stref ochrony konserwatorskiej zgodnie z planem obowiązującym R-3/05. Brak zgodności przebiegu granic stref ochrony konserwatorskiej jest rażącą wadą projektu planu R-3/05a, wymagającą ponowienia procedury.

5) Projekt planu R-3/05a ustala dostępność drogową dla terenów objętych opracowaniem opartą na ulicy Bitwy pod Płowcami o nr 1/78. Jednak rejon działki 127 a.m. 33 ma dostęp drogowy od ul. Emilii Plater. Natomiast dla terenu 04.ZP ustalono dostępność drogową poza granicami planu, choć jej teren graniczy z terenem drogowym ww. działki nr 1/78. W ustaleniach planistycznych należy przedstawić sposób dostępności drogowej do działki nr 1/71 a.m. 43, która nie ma bezpośredniej dostępności drogowej od ul. Bitwy pod Płowcami. Należy precyzyjnie określić w jaki sposób dojedzie do prywatnego terenu  działki 1/71 ciężki sprzęt budowlany. Ma to istotne znaczenie w świetle informacji o planach likwidacji drogi po wschodniej stronie terenu Źródła Św. Wojciecha oraz w aspekcie połączenia ciągu pieszego 08.KX od bulwaru do nowego hotelu po przeciwnej stronie ulicy Bitwy pod Płowcami.
6) Po północnej stronie granicy obszaru objętego opracowaniem planu nie płynie Potok Karlikowski, lecz Potok Nr 2, obecnie częściowo w kanale deszczowym na dz. 1/78 ul. Bitwy pod Płowcami oraz w rowie melioracyjnym na działce 127. Wada zawarta jest na mapie rysunków studium i błąd powielony jest przez biegłego w Prognozie oddziaływania na środowisko.

7) Obszar objęty opracowaniem planu położony jest w zasięgu strefy brzegowej o szczególnych walorach rekreacyjnych. Istniejąca zabudowa  w tym rejonie uzdrowiska powinna być ujednolicona pod względem architektonicznym. Niezrozumiałym jest ustalenie dla działki 1/71 skośnego dachu krytego dachówką w sąsiedztwie kubaturowych budynków o dachach płaskich, co wprowadzi chaos architektoniczny w rejonie obiektów hotelowo-sanatoryjnych. Skośne dachy powinny obowiązywać także na terenie działki 1/69 a.m. 43 przy ul. Bitwy pod Płowcami 55, na terenie karty 01.U. Należy zmienić nakaz budowy skośnego dachu dla działki 1/71 i wprowadzić zalecenie budowy tarasu widokowego, który będzie prawdziwą atrakcją dla kuracjuszy, turystów i mieszkańców Uzdrowiska Sopot.

8) Wobec wskazanych wyżej uwag należy powtórzyć całość procedury planistycznej wraz z prognozą oddziaływania na środowisko dla projektu planu R-3/05a i wyłożyć do publicznego wglądu.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzględniona w całości.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu uchwalone Uchwałą Nr XXXIX/522/2018 Rady Miasta Sopotu z 26 marca 2018 r. jest dokumentem obowiązującym. Organ sporządzający plan nie widzi podstaw prawnych do wstrzymania prac planistycznych.
Ad 2) Zagospodarowanie terenu Ośrodka wypoczynkowo żeglarskiego Sopot 34 przy ul. Bitwy pod Płowcami 55 powstało w oparciu o prawomocną decyzję o udzieleniu pozwolenia na budowę. Projekt planu uzyskał uzgodnienie Ministra Zdrowia. W związku z powyższym twierdzenie autora uwagi o naruszeniu przepisów Ustawy z dn. 28.07.2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych przez ustalenia projektu planu i przez prognozę oddziaływania na środowisko jest bezzasadne, tym samym bezzasadnym jest wniosek o powtórzenie procedury planistycznej wraz z ponownym opracowaniem prognozy oddziaływania na środowisko oraz wyłożenie do publicznego wglądu.
Ad 3) Teren o powierzchni ok. 50 m² oznaczony symbolem 04.ZP w projekcie planu jest fragmentem zieleni przylegającej do terenu Lasku Karlikowskiego. Teren 04.ZP jest dostatecznie chroniony ustaleniem jego przeznaczenia - jako zieleń urządzona. Ustalone przeznaczenie terenu nie obniża ochrony konserwatorskiej i przyrodniczej chronionego parku nadmorskiego – Lasku Karlikowskiego w strefie A-1 Uzdrowiska Sopot.  Wnioskowane oznaczenie symbolem literowym „Z” nie ma odniesienia w obowiązujących przepisach dotyczących sporządzania planów miejscowych, w których nie występuje ten symbol. Projekt planu posiada numerację terenów niezależną od planu obowiązującego. Zbieżność numeru terenu 04 w projekcie planu z numerem terenu 04 w planie obowiązującym jest przypadkowa. W związku z tym organ sporządzający plan nie widzi uzasadnienia dla jego zmiany.    

Ad 4) Projekt planu oparty jest na prawidłowym zapisie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu stwierdzającym położenie obszaru objętego projektem planu w strefach ochrony otoczenia zespołu zabytkowego: B-1 ograniczenia gabarytu i B-2 ochrony krajobrazu; granicę między strefami uwidoczniono na rysunku planu. 
Obszar objęty planem położony jest w granicach zabytkowego zespołu urbanistyczno – krajobrazowego Sopotu, wpisanego do rejestru zabytków województwa decyzją Nr KI.IX/0138/79 z dnia 12.02.1979 r., zmienioną decyzją Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego Nr DOZ-OAiK-6700/252/08/10(KS-20) z dnia 09.03.2010 r. (aktualny numer w rejestrze zabytków województwa pomorskiego - 936), ochrony otoczenia zespołu zabytkowego: B-1 ograniczenia gabarytu i B-2 ochrony krajobrazu; granicę między strefami uwidoczniono na rysunku planu. Projekt planu uzyskał uzgodnienie Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków.  
W przywołanym planie obowiązującym R-3/05, czyli miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego południowej części obszaru A-1 ochrony uzdrowiskowej z 2003 r. funkcjonuje jeszcze strefa A, o której mowa w uwadze, która zresztą nie obejmuje obszaru objętego projektem planu. Strefa ta została wprowadzona do planów miejscowych, między innymi do planu R-3/05 w oparciu o wytyczne konserwatorskie z lat 80-tych XX wieku. Po czasie - nie wytyczne, a decyzja administracyjna, czyli decyzja o wpisie zespołu urbanistyczno-krajobrazowego Sopotu do rejestru zabytków określająca strefy ochrony konserwatorskiej została uznana za formalną podstawę określania zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków w planach miejscowych. Obecnie warunkiem uzgodnienia ze stanowiska konserwatorskiego planów miejscowych jest uwidocznienie w nich stref ochrony konserwatorskiej określonych w ww. decyzji.   

Z kolei nawiązaniem do strefy A, o której mowa w uwadze, jest określona w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, planowana forma ochrony - obszar zachowanej historycznej struktury przestrzennej, którego granice określone na Rysunku Studium Nr 3 są tożsame z granicami byłej strefy A. Teren objęty projektem planu nie znajduje się w granicach tego obszaru. 

W związku z powyższym twierdzenie o rażącej wadzie projektu planu R-3/05a, wymagającej ponowienia procedury uznaje się za bezzasadne.
Ad 5) Projekt planu ustala dostępność drogową dla poszczególnych terenów wydzielonych liniami rozgraniczającymi. Do terenu 01.U dostępność drogową określono od ciągu pieszo-jezdnego 08.KDX i od ul. Bitwy pod Płowcami. Wbrew twierdzeniu autora uwagi teren 08 nie posiada symbol literowy KDX, który oznacza tereny ogólnodostępnych ciągów pieszo-jezdnych. Wyżej cytowane określenie dostępności drogowej do terenu 01.U jest jednoznaczne i nie wymaga uszczegółowienia. Z kolei dostępność drogowa do wydzielonego skrawka terenu zieleni o powierzchni ok. 50 m² oznaczonego symbolem 04.ZP określona została w brzmieniu: od ulic poza granicami planu. Teren 04.ZP jest fragmentem większego obszaru zieleni położonego poza granicą planu, do którego dostępność drogowa nie mieści się w granicach projektu planu. Działka 1/78, o której mowa w uwadze, obejmująca pas drogowy ul. Bitwy pod Płowcami wchodzi częściowo w obszar tzw. Lasku Karlikowskiego. Jest zaszłość wymagająca regulacji granic w dostosowaniu do linii rozgraniczających określonych w obowiązującym planie miejscowym.  
Ad 6) Potok, o którym mowa w uwadze znajduje się poza granicą obszaru objętego planem. Niezależnie od powyższego wyjaśnia się, że nazwa Potok Karlikowski określająca przedmiotowy ciek wodny figuruje na mapie topograficznej, stanowiącej podkład geodezyjny rysunków Studium, na co organ, który sporządził Studium nie miał najmniejszego wpływu.

Ad 7)  Ustalenia dotyczące geometrii i pokrycia dachów są efektem procedury uzgadniania projektu planu z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku i mają na celu dostosowanie architektury nowej zabudowy na terenie 01.U do historycznego kontekstu zabudowy położonej po północnej stronie obszaru objętego projektem planu. Od inwencji projektanta zależy sposób spełnienia tego wymogu w atrakcyjnej przestrzennie architekturze uwzględniającej jednocześnie formę zabudowy najbliższego otoczenia. W związku z powyższym wniosek o usunięcie tego zapisu uznaje się za bezzasadny. Jednocześnie niezrozumiałe dla organu sporządzającego plan jest użyte w uwadze określenie kubaturowe budynki. Organ domyśla się, że autor uwagi używając tego określenia miał na myśli budynki w rozumieniu przepisów prawa budowlanego.
Niezależnie od powyższego uznanie budzi troska autora uwagi o walory architektoniczne przyszłej zabudowy w obszarze objętym projektem planu.

Ad 8) Wniosek o powtórzenie całości procedury planistycznej wraz z prognozą oddziaływania na środowisko dla projektu planu R-3/05a i wyłożenie do publicznego wglądu w świetle wniesionych uwag uznaje się za bezzasadne ze względu na ich rozstrzygnięcie. 
UWAGA NR 3 

Pismo nr 6593, data wpływu 2020-04-07. 
TREŚĆ UWAGI: wniosek o poszerzenie terenu ciągu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem 08.KDX, tak aby obejmował on swym zasięgiem szerszy pas, w celu realizacji innego niż w kształcie litery „T” skrzyżowania z ul. Bitwy pod Płowcami lub dodanie zapisu o orientacyjnym przebiegu ciągu 08.KDX dopuszczającego lokalne poszerzenie umożliwiające inną geometrię skrzyżowania. Wniosek uzasadniony jest dążeniem do poprawy bezpieczeństwa ruchu pieszego z hotelu po przeciwnej stronie ul. Bitwy pod Płowcami do plaży. Do uwagi załączony jest rysunek przedstawiający projekt skrzyżowania.

ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzględniona.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI: jednym z ważniejszych problemów komunikacyjnych w granicach planu jest pogodzenie różnych funkcji ciągu pieszo-jezdnego 08.KDX – funkcji przejścia pieszego oraz funkcji dojazdu. W projekcie planu przewidziano możliwość wystąpienia potrzeby dojazdu ciężkiego, wielkogabarytowego sprzętu dla ewentualnych prac remontowych i konserwacyjnych Studni Św. Wojciecha. Tego typu sprzęt wymaga prostego dojazdu z obu kierunków ruchu i dużego promienia skrętu, który zabezpieczają określone w projekcie planu linie zabudowy.
UWAGA NR 4 

Data wpływu 2020-05-29. 
TREŚĆ UWAGI:
1) Wniosek o sprecyzowanie obecnego zapisu określającego proporcje pomiędzy powierzchnią użytkowa hotelu, a powierzchnią użytkową usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego, w odniesieniu do powierzchni użytkowej całego obiektu.

2) Wniosek o utrzymanie linii zabudowy od ciągu 08.KDX wzdłuż lica budynku hotelu aż do granicy z terenem 03.PG oraz sprecyzowanie zapisów dotyczących istniejących budowli, zlokalizowanych niezgodnie do zapisów proponowanego nowego mpzp.

3) Wniosek o zwiększenie maksymalnej powierzchni zabudowy z 25% do 35%.
4) Wniosek o zmniejszenie minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej z 70% do 65%.

5) Wniosek o zwiększenie dopuszczalnej powierzchni rzutu budynków do min. 1.000 m².
6) Wniosek o dopuszczenie możliwości lokalizacji garaży naziemnych w postaci garaży wbudowanych.
7) Wniosek o zmniejszenie wymagań parkingowych i przedefiniowanie zapotrzebowania na miejsca postojowe; określenie ilości minimalnej i maksymalnej.

Uwaga zawiera obszerne uzasadnienie.
ROZPATRZENIE UWAGI: nieuwzględniona w całości.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Uznając częściowo zasadność wniesionych uwag w ramach pierwszego wyłożenia projektu planu do publicznego wglądu zmieniono proporcje pomiędzy powierzchnią użytkową hotelu i usług towarzyszących, a powierzchnią użytkową usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego. Zapis dotyczący tej kwestii uzyskał brzmienie: dopuszcza się funkcję hotelową pod warunkiem prowadzenia działalności z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego; maksymalny udział powierzchni użytkowej hotelu w stosunku do powierzchni użytkowej usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego - 75%. Zdaniem organu sporządzającego plan, zapis ten jest jednoznaczny. 
Ad 2)  Wnioskowane utrzymanie linii zabudowy wzdłuż lica budynku hotelu aż do granicy z terenem 03.PG spowodowałoby zwężenie szerokości między budynkami wzdłuż ciągu 08.KDX do ok. 11 m w najwęższym miejscu, a miejsce to będzie obciążone wjazdem i wyjazdem z działki 1/71 oraz ruchem pieszym i rowerowym. Ustalona w projekcie planu nieprzekraczalna linia zabudowy od strony ciągu pieszo-jezdnego 08.KDX gwarantuje racjonalną odległość przyszłej zabudowy od tego ciągu komunikacyjnego i tym samym stwarza warunki uzyskania ładu przestrzennego. Przepisy zawarte w § 3 ust. 10 pkt 3 w brzmieniu:  

a) na działkach zabudowanych niezgodnie z ustalonymi w planie zasadami kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu: - zachowanie istniejącej zabudowy z dopuszczeniem jej remontów, przebudowy, rozbudowy i nadbudowy zgodnie z ustaleniami szczegółowymi zawartymi w kartach terenu,
dopuszczają zachowanie istniejącej zabudowy. Zapis ten jest jednoznaczny. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 2 uznaje się za bezzasadny.
Ad 3, 4) W obowiązującym planie wskaźnik maksymalnej wielkości terenu przeznaczonego pod zabudowę określono w domyśle poprzez ustalenie wskaźnika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 75%. Przy takim zapisie wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę praktycznie mogłaby maksymalnie osiągnąć wielkość ok. 20% powierzchni działki budowlanej. 

W niniejszym projekcie planu ustalono ten wskaźnik w wielkości 25%, a minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej w wielkości 70% powierzchni działki budowlanej. Wskaźnik 25% został wynegocjowany w procedurze uzgodnień z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku. 

Organ sporządzający plan nie widzi możliwości wprowadzenia wnioskowanej zmiany, czyli wnioskowanego powiększenia wskaźnika maksymalnej wielkości terenu przeznaczonego pod zabudowę do 35%. Nie widzi też możliwości wnioskowanego w pkt 4 uwagi zmniejszenia wymaganego minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej z 70% do 65% powierzchni działki budowlanej. Przepisy ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej określają dla strefy „A” procentowy udział terenów zieleni na nie mniej niż 65%. W projekcie planu dla terenu 02.U/PG przyjęto wskaźnik minimalnego udziału powierzchni gruntu pokrytej roślinnością trwałą lub sezonową, czyli terenów zieleni w rozumieniu ww. ustawy w wielkości 55% powierzchni działki budowlanej ze względu na ustalony wysoki wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej (min. 70% powierzchni działki budowlanej), a także ze względu na otoczenie, czyli sąsiadujący zespół zieleni tzw. Lasek Karlikowski oraz wydmy i plaże nadmorskie. Projekt planu z tak ustalonymi wskaźnikami uzyskał uzgodnienie Ministerstwa Zdrowia.

Ad 5) Obszar objęty planem położony jest w granicach zabytkowego zespołu urbanistyczno – krajobrazowego Sopotu, wpisanego do rejestru zabytków województwa decyzją Nr KI.IX/0138/79 z dnia 12.02.1979 r., zmienioną decyzją Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego Nr DOZ-OAiK-6700/252/08/10(KS-20) z dnia 09.03.2010 r. (aktualny numer w rejestrze zabytków województwa pomorskiego - 936), w zasięgu stref ochrony otoczenia zespołu zabytkowego – B-1 ograniczenia gabarytu i B-2 ochrony krajobrazu.

Organ sporządzający plan nie widzi możliwości wprowadzenia wnioskowanej zmiany, czyli powiększenia wymaganej powierzchni zabudowy budynków do min. 1000 m², tym samym odstąpienia od warunków konserwatorskich dla obiektów projektowanych, które w granicach objętych projektem planu dopuszczają wyłącznie budynki o powierzchni rzutu nie przekraczającej  800 m². Ustalenie warunków konserwatorskich jak i szeregu innych ustaleń wynikło w ramach procedury uzgadniania projektu planu z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku i ma na celu dostosowanie nowej zabudowy do historycznego kontekstu zabudowy położonej po północnej stronie obszaru objętego projektem planu.   
Ad 6) Zakaz budowy garaży naziemnych ma na celu ochronę walorów krajobrazowych obszaru objętego projektem planu. Pojęcie garaży naziemnych obejmuje również garaże wbudowane w partery budynków, które zdaniem organu sporządzającego nie są elementem pożądanym w tak istotnym i krajobrazowo eksponowanym miejscu jakim jest pas nadmorski w Sopocie. Niezależnie od powyższego zwraca się uwagę na fakt, że większa część obszaru objętego projektem planu, w tym teren 02.U/PG leży w granicach strefy ochrony otoczenia zespołu zabytkowego miasta Sopotu, w strefie B-2 ochrony krajobrazu. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 6 uznaje się za bezzasadny. 

Ad 7) Ustalony minimalny wskaźniki parkingowy do obliczenia zapotrzebowania inwestycji na miejsca do parkowania (mp) dla miejsc noclegowych określono w wielkości 4 mp / na 10 miejsc, analogicznie do wskaźnika przyjętego w planie obowiązującym. Przyczyny nie w pełni wykorzystywanych miejsc parkingowych w istniejącym hotelu Mariott wybudowanym w oparciu o ustalenia planu obowiązującego mogą być różne. Organ sporządzający plan stoi na stanowisku, że w pasie nadmorskim Sopotu nie występuje problem nadmiaru miejsc parkingowych. Wręcz przeciwnie, sukcesywnie postępujący wzrost atrakcyjności tego obszaru pociąga za sobą wzrost liczby użytkowników, co z kolei skutkuje i będzie skutkowało narastającym niedoborem miejsc postojowych niezależnie od założeń rozwoju alternatywnych środków transportu i ogólnych tendencji do ograniczenia ilości samochodów w mieście. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 7 uznaje się za bezzasadny.            
UWAGA NR 5 

Pismo nr 9909, data wpływu 2020-05-28. 
TREŚĆ UWAGI: 

Uwaga dotyczy działki nr 1/71:
1) Projekt planu obejmuje zamknięty katalog funkcji. Tak sformułowany zapis planu wykluczałby inne, podobne funkcje niż te, zdefiniowane w katalogu zamkniętym.
2) Projekt planu odnośnie dachów budynku przewiduje „od Zatoki Gdańskiej dach stromy kryty dachówką ceramiczną. Taki zapis nie ma żadnego uzasadnienia architektonicznego i nie nawiązuje do zabudowy sąsiedniej, która ma dach płaski.

3) Tak sformułowane zapisy ograniczają sposób zabudowy nieruchomości, wskutek czego znacznie ograniczone zostanie komercyjne wykorzystanie części nieruchomości, jak to ma miejsce w budynku hotelu Marriott Resort & Spa. Ponadto przeznaczenie aż 75% powierzchni zabudowy na cele związane bezpośrednio z usługami ochrony zdrowia nie znajduje żadnego usprawiedliwionego uzasadnienia, gdyż powierzchnia usług ochrony zdrowia z istoty swej musi być mniejsza od powierzchni zaplecza im towarzyszącego, obejmującego też pokoje dla kuracjuszy. Wprowadzenie zmian do planu zgodnie z jego projektem spowoduje istotny spadek wartości nieruchomości, a co za tym idzie możliwość skorzystania przez wnioskodawcę z roszczeń, o których mowa w art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zatem zasadne jest pozostawienie w projekcie planu wykorzystania części nieruchomości na cele hotelowe w wyższym udziale niż zaproponowano w projekcie planu, nie mniej niż 50%.
ROZPATRZENIE UWAGI: pkt 1, 2 nieuwzględnione; pkt 3 bezprzedmiotowy, uwzględniony.
UZASADNIENIE ROZPATRZENIA UWAGI:

Ad 1) Ustalenia dotyczące przeznaczenia terenu odnoszące się do działki nr 1/71 są następujące: tereny zabudowy usługowej; zakres dopuszczalnych funkcji usługowych: 

a) ochrona zdrowia, lecznictwo uzdrowiskowe, rehabilitacja uzdrowiskowa i lecznictwo specjalistyczne z funkcją towarzyszącą – gastronomią i zapleczem technicznym – w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska,
b) dopuszcza się działalność z zakresu: basenów solankowych, tężni solankowych, 
c) dopuszcza się funkcję hotelową pod warunkiem prowadzenia działalności z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego; maksymalny udział powierzchni użytkowej hotelu w stosunku do powierzchni użytkowej usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego - 75% 
Zapisy obecnie obowiązującego planu w brzmieniu: teren usług /U/ - zakres dopuszczalnych funkcji usługowych: lecznictwo uzdrowiskowe np.: sanatoria, zakład przyrodoleczniczy itp. z funkcjami towarzyszącymi, w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska uzależniają rodzaj „funkcji towarzyszących” od decyzji Naczelnego Lekarza Uzdrowiska.

W niniejszym projekcie planu ustalono jednoznacznie katalog dopuszczalnych funkcji usługowych oraz po korektach wynikających z częściowego uwzględnienia uwag wniesionych w ramach pierwszego wyłożenia do publicznego wglądu proporcje funkcji hotelowej w stosunku do funkcji ochrony zdrowia.
Zdaniem organu sporządzającego plan zapisy dotyczące przeznaczenia działki nie ograniczają sposobu jej zabudowy, jak twierdzi autor uwagi. Obecne, jednoznaczne zapisy projektu planu są korzystniejsze dla potencjalnych inwestorów od zapisów obecnie obowiązującego planu, które uzależniają rodzaj i wielkość funkcji od decyzji Naczelnego Lekarza Uzdrowiska.   

Ad 2) Ustalenia dotyczące geometrii i pokrycia dachów są efektem procedury uzgadniania projektu planu z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku i mają na celu dostosowanie architektury nowych budynków na terenie 01.U do historycznego kontekstu zabudowy położonej po północnej stronie obszaru objętego projektem planu. Od inwencji projektanta zależy sposób spełnienia tego wymogu w atrakcyjnej przestrzennie architekturze uwzględniającej jednocześnie formę zabudowy najbliższego otoczenia. Kwestionowane ustalenie nie ogranicza sposobu zabudowy nieruchomości, jak twierdzi autor uwagi, lecz wzbogaca architekturę planowanej zabudowy. W związku z powyższym wniosek zawarty w pkt 2 uznaje się za bezzasadny.
Ad 3) Zapis projektu planu w brzmieniu: „maksymalny udział powierzchni użytkowej hotelu w stosunku do powierzchni użytkowej usług ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego, rehabilitacji uzdrowiskowej i lecznictwa specjalistycznego - 75%” w sposób jednoznaczny określa maksymalną wielkość powierzchni użytkowej hotelu (maksimum 75%) w stosunku do funkcji z zakresu ochrony zdrowia (minimum 25%). A zatem interpretacja tego zapisu zawarta w uwadze jest błędna. Przedmiotowe 75% nie dotyczy bowiem przeznaczenia „aż 75% powierzchni zabudowy na cele związane bezpośrednio z usługami ochrony zdrowia”, jak to sformułowano w uwadze, a maksymalnej wielkości powierzchni użytkowej hotelu.
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