Załącznik nr 2 

do uchwały nr ...../...../07 Rady Miasta Gdyni z dnia 24 stycznia 2007 r.

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części nadmorskiej dzielnicy Orłowo w Gdyni

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag złożonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

części nadmorskiej dzielnicy Orłowo w Gdyni

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 roku, Nr 80, poz. 717, z późniejszymi zmianami) Rada Miasta Gdyni rozstrzyga, co następuje:

I. Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części nadmorskiej dzielnicy Orłowo w Gdyni, wyłożonego do publicznego wglądu w dniach od 22.11.2005 r. do 20.12.2005 r., oraz w dniach 14.08.2006 r. do 12.09.2006 r., które w terminie ustawowym wniosły następujące osoby:

i) Skowron-Hanke Jolanta, Skowron Maria i Henryk – data wpływu 25.11.05.

ii) Skowron – Hanke Jolanta – data wpływu 26.09.06.
iii) Skowron Maria i Henryk – data wpływu 26.09.06.
iv) Skowron Henryk – data wpływu 26.09.06.
v) Kancelaria Adwokacka Jarosław Białkowski – data wpływu 23.12.05. i 25.09.06.
vi) Rada Rodziców przy zespole Szkół nr 5 – data wpływu 30.11.05.
vii) Barbara i Krzysztof Bandrowscy, Rawska Barbara, Duszewscy Jolanta i Jarosław, Cegielscy Renata i Wojciech, Chmiel Barbara, Dek Anna Klara, Fronczyk Zofia, Gawlińska Marta, Grzybek Ewa, Jujeczka Krystyna, Kaczorowska Danuta, Kruszewska Anna, Młodzianowska Bożena, Sordyl Maria, Sotel Lidia, Strąk Krystyna, Wiśniewska Joanna, Wiśniewska Lidia, Zieleń Grażyna, Gradomski Przemysław, Konopa Halina i Tadeusz, Mielczarski Aleksander, Gradowska Gabriela – data wpływu 12.12.05.
viii) Poświata Maria – data wpływu 19.12.05.
ix) Sójka – Gembalska Agnieszka – data wpływu 20.12.05.
x) Frąckiewicz – Heidrich Urszula – data wpływu 20.12.05 oraz 23.12.05.
xi) Węsławski Stanisław – data wpływu 21.12.05.
xii) Ziembo Zbigniew – data wpływu 21.12.05.
xiii) VECTRA S.A. – data wpływu 22.12.05 i 25.09.06.
xiv) Capecki Zbigniew – data wpływu 28.12.05.
xv) Sankowscy Grażyna i Roman – data wpływu 28.12.05.
xvi) Stelmaszewski Adam, Czajka – Stelmaszewska Małgorzata – data wpływu 28.12.05. i 19.09.06.
xvii) Zenka Maria i Andrzej – data wpływu 28.12.05.
xviii) Chińsko-Polskie Towarzystwo Okrętowe S.A Chipolbrok – data wpływu 29.12.05. i 07.09.06.
xix) Dom pod Orłem S.A. – data wpływu 29.12.05. i 25.09.06.
xx) Woźniacka Małgorzata – data wpływu 29.12.05.
xxi) Starosta Leszek – data wpływu 29.12.05.
xxii) ALLCON OSIEDLA Sp. z o.o. – data wpływu 02.01.06. i 22.09.06.
xxiii) Federacja Związków Zawodowych Pracowników Gospodarki Komunalnej i Terenowej w Polsce, Krajowy Zarząd nr 21/2, 13/1, 15/7 – data wpływu 30.12.05.
xxiv) Kosicki Andrzej w powołaniu się na Federację Związków Zawodowych Pracowników Gospodarki Komunalnej i Terenowej w Polsce – data wpływu 26.09.06.
xxv) Wawrzyniakowie Grażyna i Konrad– data wpływu 30.12.05.
xxvi) Bakun Eugeniusz – data wpływu 30.12.05.
xxvii) Rada Dzielnicy Orłowo – data wpływu 30.12.05. i 25.09.06.
xxviii) Reszka Roman – data wpływu 30.12.05.
xxix) Kubiakowie Jadwiga i Wojciech – data wpływu 30.12.05.
xxx) Tomaszewscy Danuta i Zbigniew – data wpływu 30.12.05.
xxxi) Zborowski Marek, Zborowski Maciej, Zborowski Aleksander – data wpływu 30.12.05.
xxxii) Barański Zbigniew – data wpływu 02.02.06.
xxxiii) Ogryczak Krystyna – data wpływu 02.01.06.
xxxiv) Ogryczak Henryk – data wpływu 02.01.06.
xxxv) Wspólnota Mieszkaniowa – data wpływu 02.01.06.
xxxvi) Towarzystwo Miłośników Gdyni – data wpływu 02.01.06.
xxxvii) Przytarski Roman – data wpływu 02.01.06.

xxxviii) Przytarski Roman – data wpływu 02.01.06.

xxxix) Linea Investment Sp. z o.o. – data wpływu 03.01.06.

xl) Ostrowski Ryszard + 7 osób, które podpisały się pod pismem – data wpływu 03.01.06.
xli) Mieszkańcy Gdyni (203  nazwiska) – data wpływu 03.01.06.
xlii) Świętochowscy Stefan i Lucyna– data wpływu 03.01.06.
xliii) Łoszakiewicz- Swiętochowska Lucyna – data wpływu 03.01.06 i 26.09.06.
xliv) Łukaszewicz Monika – data wpływu 03.01.06.
xlv) Łukaszewicz Michał – data wpływu 03.01.06.
xlvi) Johnson Anna - data wpływu 03.01.06.
xlvii) Wilczyńska Danuta – data wpływu 03.01.06.
xlviii) Markiewicz Barbara– data wpływu 04.01.06.
xlix) Towarzystwo Przyjaciół Orłowa – data wpływu 03.01.06. i 26.09.06.
l) Duszewscy Jolanta i Jarosław – data wpływu 04.01.06. i 11.09.06.
li) Gabriela Gradowska – data wpływu 16.01.06.
lii) Saritor Devepoments – data wpływu 25.08.06.
liii) Lendzion Gabriela, Lendzion Sylwia – data wpływu 28.08.06.
liv) Lendzion Gabriela – data wpływu 28.08.06.
lv) Ptach Marek – data wpływu 05.09.06.
lvi) Ellwardt Tadeusz, Strzelka Teresa – data wpływu 19.09.06.
lvii) Goebel Apoloniusz – data wpływu 26.09.06.
lviii) Karczmarek Stefania w imieniu swoim i pozostałych współwłaścicieli nieruchomości przy ul. Popiela 10 – data wpływu 27.09.06.
lix) Linke Marek – data wpływu 25.09.06.
lx) Linke Marek  – data wpływu 26.09.06.
lxi) Ryczko Zbigniew – data wpływu 26.09.06.
lxii) Jędykiewicz Jerzy i Ewa – data wpływu 26.09.06.
lxiii) Ważny Józef – data wpływu 26.09.06.
lxiv) Ostrowski Ryszard (uwagi poparło 45 innych osób) – data wpływu 26.09.06.
lxv) Tomaszewski Zbigniew – data wpływu 25.09.06.
odrzuca się w części nieuwzględnionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.

2. Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

Ad i) Jolanta Skowron-Hanke, Maria i Henryk Skowron kwestionują ustalenia dotyczące przeznaczenia części działki nr 456/217 przy ul. Balladyny 13 A na tzw. ”plac manewrowy ul. Aldony (nawrotkę) - obszar oznaczony na rysunku planu symbolem 109 KD-X. Wskazują na to, że powierzchnia działki nr 456/217, która obecnie wynosi 411 m², w wyniku oddzielenia części działki o pow. ok. 30m2 pod plac do zawracania samochodów spadnie poniżej określonej w projekcie planu minimalnej - 400-metrowej powierzchni działki budowlanej na tym terenie. Uwaga zawiera też zarzut, że planowana inwestycja nie jest inwestycją celu publicznego, budynki i droga dojazdowa już istnieją, a droga spełnia wymogi projektowe i odpowiada normatywom prawa budowlanego. Zarzucają również, że proponowane rozwiązanie uniemożliwi wyjazd z garażu oraz spowoduje obniżenie wartości nieruchomości. 


Prezydent Miasta nakazał rozpatrzyć możliwość innego wydzielenia zatoki, np. częściowo kosztem działek nr 457/217 i 490/182, z zajęciem z działki 456/217 terenu o powierzchni ok. 10 m2 – w ten sposób spełniony będzie wymóg minimalnej powierzchni działki w zabudowie bliźniaczej – 400m2 lub wykreślenie jej z wykazu dróg gminnych, co umożliwiłoby zrezygnowanie z realizacji placu do zawracania na jej zakończeniu. Przeprowadzona analiza warunków terenowych i usytuowania istniejącej zabudowy wykazała brak możliwości innego wydzielenia zatoki, a rola jaką pełni ul. Aldony (obsługuje co najmniej 7 zabudowanych nieruchomości) wskazuje na konieczność pozostawienia jej jako drogi gminnej. Poprawiono zapisy dotyczące wymaganej minimalnej powierzchni działki.

Ad ii) Skowron – Hanke Jolanta kwestionuje ustalenia dotyczące przeznaczenia części działki nr 456/217 przy ul. Balladyny 13 A na komunikację, tzw. ”plac manewrowy ul. Aldony (nawrotkę) - obszar oznaczony na rysunku planu symbolem 109 KD-X:

1. Przyjęte rozwiązania rażąco naruszają prawo własności, 

2. Przyjęte rozwiązania są w sprzeczności z samym projektem planu. W karcie terenu oznaczonego symbolem 06 MN2,MW1,MP w pkt. 7 – WARUNKI SCALANIA I PODZIAŁU NIERUCHOMOŚCI w ppkt. a ustala się ochronę granic historycznych podziałów parcelacyjnych, w ppkt. b ustala się minimalne powierzchnie działek budowlanych dla zabudowy jednorodzinnej bliźniaczej – 400 m2. Próbując obejść ten zapis w ppkt. c stosuje się wybieg mówiący o mniejszych działkach budowlanych, których powierzchnie ulegną zmniejszeniu wskutek wydzielenia gruntu pod drogi publiczne. Składający uwagę wskazują na to, że powierzchnia działki nr 456/217, która obecnie wynosi 411 m², w wyniku oddzielenia części działki pod plac do zawracania samochodów spadnie poniżej określonej w projekcie planu minimalnej - 400-metrowej powierzchni działki budowlanej na tym terenie. 

3. Z projektu planu wynika, że planowane poszerzenie ma poprawiać warunki dojazdu właścicielom nieruchomości położonych przy ul. Aldony kosztem właścicieli nieruchomości posiadających dostęp do swoich działek od strony ul. Balladyny. Fakt finansowania inwestycji mającej służyć mieszkańcowi budynku przy ul. Aldony 7 stanowić ma realizację celu publicznego kosztem parceli położonej przy ul. Balladyny 13a. 

4. Budynki i droga dojazdowa już istnieją, a droga spełnia wymogi projektowe i odpowiada normatywom prawa budowlanego.

5. Zarzuca się, że proponowane rozwiązanie uniemożliwi wyjazd z garażu oraz spowoduje obniżenie wartości nieruchomości.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi:

Ad 1. Zgodnie z ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawarte w planie ustalenia kształtują, wraz z innymi przepisami, sposób wykonywania prawa własności nieruchomości. Uchwalanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego należy do zadań własnych gminy. Ograniczenie prawa własności osób prywatnych, w omawianym przypadku wynika z: celu zajęcia części działki nr 456/217 – przeznaczenie jej dla realizacji celu publicznego (a więc zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP – dopuszczalne ograniczenie własności). Z tytułu ograniczenia prawa własności właścicielom gruntów przysługują uprawnienia sprecyzowane w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (odszkodowanie, wykupienie nieruchomości). 

Ad 2. Zapisy projektu planu dopuszczają zabudowę na działkach budowlanych, których powierzchnie ulegną zmniejszeniu wskutek wydzielenia gruntu pod drogi publiczne, co zapewnia zgodność proponowanych rozwiązań z innymi zapisami. Wydzielenie gruntu pod część drogi mającą stanowić plac do zawracania samochodów jest także zgodne z warunkami ochrony historycznych podziałów parcelacyjnych gdyż w omawianym rejonie nie wskazano historycznych podziałów do ochrony.

Ad 3. Proponowane w projekcie planu poszerzenie ulicy Aldony zapewnia możliwość doprowadzenia tej ulicy do zgodności z określonymi w przepisach prawa odpowiednimi warunkami technicznymi, a realizacja tego poszerzenia poprawi warunki ruchu wszystkim użytkownikom drogi publicznej. Wydzielanie gruntów pod drogi publiczne, budowa i utrzymanie tych dróg stanowi cel publiczny w rozumieniu odpowiednich przepisów. W odniesieniu do dróg gminnych są to zadania własne gminy i są finansowane z jej budżetu.

Ad 4. Ul. Aldony jest drogą gminną o szerokości ok. 5 m, a na jej zakończeniu ok. 6,9 m, zakończoną nieprzelotowo. Drogi gminne powinny mieć parametry techniczne i użytkowe odpowiadające co najmniej klasie drogi D (§ 4 ust.. 2 warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie). Ze względu na ograniczoną szerokość ulicy i położenie jej w strefie zamieszkania nie przewiduje się wyodrębnienia jedni i chodników (§ 43 ust. 2), stąd jej określenie w planie: ciąg pieszo-jezdny. W przypadku nieprzelotowego zakończenia ulicy klasy D wykonuje się plac do zawracania samochodów (§ 125 ust. 1). Plac ten powinien mieć promień nie mniejszy niż 9,0 m lub kształt kwadratu o wym. 12,5 m x 12,5 m (§ 125 ust. 2). Plac ten może mieć inne wymiary i kształt w planie, jeśli będą spełnione powyższe warunki (§ 125 ust. 3).

Ad 5. Pozostawiona w wyniku zaproponowanego w projekcie planu rozwiązania odległość między placem do zawracania a garażem wynosi ok. 11,0 m, co pozwala na wjazd i wyjazd samochodu z garażu. 

Ad iii) Skowron Maria i Henryk - treść jak w uwadze nr ii)

Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr ii).

Ad iv) Skowron Henryk nie zgadza się z ustaleniami planu polegającymi na zaprojektowaniu na ich nieruchomości placu do zawracania:

1. Plac taki służyć może tylko trzem innym nieruchomościom położonym przy ul. Aldony. 

2. W dniu 18.12.2005 r. w imieniu wnioskodawców występował adwokat Jarosław Białkowski. Do tej pory nie otrzymano żadnej odpowiedzi. Odpowiedź na pismo została natomiast skierowana do Towarzystwa Przyjaciół Orłowa z rozstrzygnięciem dot. działki nr 456/217: „...rozpatrzyć wykreślenie ul. Aldony z wykazu dróg gminnych przy pozostawieniu jej we własności gminy, co umożliwiłoby zrezygnowanie z realizacji placu do zawracania na jej zakończeniu – zawracanie dokonywałoby się na terenie obsługiwanych posesji”. 

3. Zgodnie z przepisami techniczno – budowlanymi, dla ciągu pieszo – jezdnego nie jest wymagane lokalizowanie placu do zawracania na zakończeniu tego ciągu. 

4. Wnoszący uwagę otrzymali pismo z dnia 01.08.2006 r. znak RPI.PG/7322-47/06 informujące o rozpatrzeniu ich uwag przez Prezydenta Miasta w dniu 24.01.2006 r. i o uwzględnieniu wniesionej uwagi w nowym wariancie projektu planu. Okazało się, że zmiany wynikające z uwzględnienia uwag nie zostały naniesione na projekt planu. 

5. Trudno uznać za cel publiczny pozbawienie kogoś prawa własności nieruchomości dla sprawienia wygody parkowania pojazdów trzech innych mieszkańców Orłowa. 

6. Odjęcie lub ograniczenie prawa własności może być dokonane tylko w określonych prawem przypadkach i tylko na podstawie ustawy. 

7. Wniosek o dokonanie w projekcie planu takich zmian, które wykluczą usytuowanie na naszej działce placu do zawracania. 

8. Plac taki nie jest wymagany przez żadne przepisy prawa. 

Prezydent Miasta uznał zastrzeżenia zawarte w pkt. 3 zmieniając oznaczenie ul. Aldony w projekcie planu ze 109 KD-X na 109 KD-D-1/1 odpowiednio do stanu faktycznego - ul. Aldony znajduje się w wykazie gminnych dróg publicznych i jest drogą dojazdową (klasy D). Zgodnie z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie, ulica dojazdowa w strefie zamieszkania może nie mieć wyodrębnionej jezdni i chodników (jak ciąg pieszo-jezdny) – jak w stanie istniejącym. 

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w pozostałej części:

Ad 1, 5 i 6. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr ii) pkt 1.

Ad 2 i 4. Pismo adwokata Jarosława Białkowskiego z dnia 18.12.2005. było uwagą do wyłożonego w dniach 22.11.2005 – 20.12.2005 projektu planu wniesioną w imieniu Marii i Henryka Skowron. Prezydent Miasta Gdynia rozstrzygając w dn. 24.01.2006 r. złożoną uwagę polecił rozpatrzyć możliwość innego wydzielenia zatoki, np. częściowo kosztem działek nr 457/217 i 490/182, z zajęciem z działki 456/217 terenu o powierzchni ok. 10,0 m2 – w ten sposób, aby spełnić wymóg minimalnej powierzchni działki w zabudowie bliźniaczej – 400m2 lub rozpatrzyć wykreślenie ulicy Aldony z wykazu dróg gminnych, przy pozostawieniu jej we własności gminy, co umożliwiłoby zrezygnowanie z realizacji placu do zawracania na jej zakończeniu – zawracanie dokonywałoby się na terenie obsługiwanych posesji. Przeprowadzone wizje w terenie i analizy innych rozwiązań wskazały na niemożność realizacji placyku do zawracania częściowo kosztem działek 457/217 i 490/182. Istniejące tam zagospodarowanie - pochylnie do garażów uniemożliwiają poszerzenie ulicy w tym kierunku. Przeprowadzone analizy wykazały, że określone w projekcie planu wydzielenie placu jest rozwiązaniem najbardziej ekonomicznym i najmniej uciążliwym z punktu widzenia interesu publicznego oraz pozwala na spełnienie obowiązujących przepisów. Realizacja przewidzianego w projekcie planu poszerzenia ul. Aldony poprawi warunki ruchu wszystkim użytkownikom drogi publicznej, w tym także służbom komunalnym, pogotowiu i straży pożarnej. Ze względu na to, że ul. Aldony obsługuje co najmniej 7 zabudowanych nieruchomości, powinna pozostać drogą publiczną. Zarówno adwokat Jarosław Białkowski jak i Maria i Henryk Skowronowie zostali powiadomieni o tym, że uwagi do projektu planu zostały rozpatrzone przez Prezydenta Miasta Gdyni i że szczegółowe informacje o sposobie uwzględnienia uwagi można uzyskać w trakcie ponownego wyłożenia projektu planu do publicznego wglądu w dniach 14.08.-12.09.2006 r.

Ad 3, 7  i 8. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr ii) pkt 4.

Ad v) Kancelaria Adwokacka Jarosław Białkowski w piśmie, które wpłynęło dn. 23.12.05 kwestionuje ustalenia dotyczące przeznaczenia części działki nr 456/217 na komunikację – na plac manewrowy ul. Aldony – tzw. „nawrotkę”. Zarzuca naruszenie szeregu przepisów prawa. Stwierdza, że planowane poszerzenie drogi ma poprawić warunki dojazdu właścicielom kilku nieruchomości bez ingerencji w granice ich działek, kosztem właścicieli nieruchomości posiadających dostęp do swoich działek od strony ul. Balladyny - jest to „naruszenie konstytucyjnych zasad równego traktowania obywateli oraz zasady proporcjonalności.”


Rozstrzygniecie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr i).

Kancelaria Adwokacka Jarosław Białkowski w piśmie, które wpłynęło dn. 25.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, kwestionuje ustalenia dotyczące przeznaczenia części działki nr 456/217 na komunikację oznaczonej w planie jako 109 KD-X – na plac manewrowy ul. Aldony – tzw. „nawrotkę”:
1. Projekt planu pomimo stwierdzenia w piśmie z dnia 02.08.2006 r., że na posiedzeniu Prezydenta w dniu 24.01.2006 r. częściowo uwzględniono wcześniej zgłoszone zastrzeżenia – w istocie powtarza plan utworzenia zatoczki nawrotowej „kosztem” działki Państwa Skowron. Projekt planu nie ujmuje więc stanowiska Prezydenta Miasta wyrażonego w piśmie z dnia 01.08.2006 r. skierowanym do Towarzystwa Przyjaciół Orłowa w którym informuje się, że „należy rozpatrzyć możliwość innego wydzielenia zatoki np. częściowo kosztem działki nr 457/217 i 490/182 z zajęciem działki 456/217 terenu o pow. ok. 10 m2(...) lub zrezygnowanie z placu do zawracania”. Żadne z alternatywnych rozwiązań przyjętych w rozstrzygnięciu Prezydenta z dnia 24.01.2006 r. nie zostało zawarte a projekt planu powtarza wcześniejsze projekty. 

2. Wnoszący uwagę zarzuca ponadto naruszenie szeregu przepisów prawa. Stwierdza, że planowane poszerzenie drogi ma poprawić warunki dojazdu właścicielom kilku nieruchomości bez ingerencji w granice ich działek, kosztem właścicieli nieruchomości posiadających dostęp do swoich działek od strony ul. Balladyny - jest to „naruszenie konstytucyjnych zasad równego traktowania obywateli oraz zasady proporcjonalności.”

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi:

Ad 1. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr iv) pkt 2, 4.

Ad 2. Właściciele nieruchomości stanowiących działki nr 457/217 i 490/182 są traktowani w taki sam sposób jak właściciele innych nieruchomości, z których wydziela się grunty pod drogi publiczne. Zasada proporcjonalności została zastosowana poprzez rozważenie lokalizacji poszerzenia ulicy proporcjonalnie na działkach sąsiadujących z zakończeniem ul. Aldony. Na działkach położonych na zachód i południe od tej ulicy istniejąca zabudowa oraz związane z nią urządzenia (pochylnie do garaży) usytuowane są zbyt blisko ulicy, co powoduje ograniczenie możliwości poszerzenia ulicy w tych kierunkach. Przebudowa istniejącego już trwałego zainwestowania wynikająca z takich rozwiązań skutkowałaby daleko większą ingerencją w stan posiadania właścicieli tych działek, a jej koszt byłby wielokrotnie wyższy niż w wariancie przyjętym w projekcie planu. Zatem należy uznać, że wybrany wariant jest optymalny z punktu widzenia interesu publicznego i z zasady proporcjonalności, lecz rozumianej szerzej niż tylko jako konieczności porównywania powierzchni zajmowanego na cel publiczny terenu. 

Ad vi) Rada Rodziców przy zespole Szkół nr 5 zgłosiła zastrzeżenia w zakresie:

1. Orientacyjnej lokalizacji stacji transformatorowej w obszarze 035 Usług oświaty i wychowania;

2. Planowanej lokalizacji drogi dojazdowej 098 KD-D 1/2 przy Zespole Szkół nr 5.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę poprzez wprowadzenie odpowiednich zmian do projektu planu.

Ad vii) Barbara i Krzysztof Bandrowscy, Rawska Barbara, Duszewscy Jolanta i Jarosław, Cegielscy Renata i Wojciech, Chmiel Barbara, Dek Anna Klara, Fronczyk Zofia, Gawlińska Marta, Grzybek Ewa, Jujeczka Krystyna, Kaczorowska Danuta, Kruszewska Anna, Młodzianowska Bożena, Sordyl Maria, Sotel Lidia, Strąk Krystyna, Wiśniewska Joanna, Wiśniewska Lidia, Zieleń Grażyna, Gradomski Przemysław, Konopa Halina i Tadeusz, Mielczarski Aleksander, Gradowska Gabriela proponują:

1.Uustalić na terenach: 001, 002, od 004 do 009, 011, od 018 do 035, od 038 do 041, 043, 049 i 050:

a) maksymalną wysokość zabudowy - 10,5 m (zamiast 12 m)

b) maksymalną intensywność zabudowy - do 0,60  (zmiana zapisów tam, gdzie przyjęto wyższą).

c) zmianę funkcji z MW2 na MW1 tam, gdzie obecny projekt planu przewiduje MW2.

2. Wnoszą o zmianę funkcji na obszarach 038, 039, 040 - wyeliminowanie zabudowy mieszkaniowej MW2 - zamiana na zabudowę mieszkaniową jednorodzinną MN1, MN2, MN3, MP, co najwyżej MW1. Zachowanie dopuszczalnej wysokości zabudowy do 3 kondygnacji i do 10,5 m oraz intensywności zabudowy do 0,60. W ustaleniach tekstu i rysunku powinny znaleźć się regulacje dotyczące układu zabudowy umożliwiające i chroniące ekspozycję widokową na rezerwat przyrody Kępy Redłowskiej. 

3. Proponują zmianę ulicy nr 98 na ciąg pieszo – jezdny i ciągu pieszo-jezdnego nr 108 na ciąg pieszy - z likwidacją drogi wewnętrznej 117 i dojazdem do jednostki 030 od strony jednostki 027 lub rozwiązanie alternatywne: zaprojektować obsługę komunikacyjną jednostki 027 ulicą złożoną z ulicy wewnętrznej nr 117 i dochodzącego do niej odcinka ulicy dojazdowej 098, a drogę dojazdową nr 98 na odcinku od 117 do 108 wraz z ciągiem pieszo – jezdnym 108 zastąpić ciągiem pieszym.

4. Dotyczy jednostki 037: 

4a. Przedłużenie terenów wyłączonych z zabudowy do zachowania w formie zieleni wzdłuż granicy jednostki 037 z zabudową jednorodzinną sąsiadującą z obszarem opracowania i związane z tym oddalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy. 

4b. Strefowanie wysokościowe zabudowy od wysokości 8m od strony zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

4c. Obligatoryjne utrzymanie zieleni wzdłuż Al. Zwycięstwa w istniejącej formie. 

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1a. Zmniejszono dopuszczalną wysokość zabudowy z 12,0 m na 11,0 m. Na tym stosunkowo płaskim terenie jest to wysokość wystarczająca dla zabudowy 3 kondygnacyjnej - także dla zabudowy zawierającej usługi w parterze.
Ad 1c. Ustalono zamianę MW2 na inne formy zabudowy (MW1) na terenach: 016, 024, 025, 026 (z adaptacją zabudowy istniejącej).

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 2 oraz zmiana ciągu pieszo – jezdnego nr 108 na ciąg pieszy.

Ad 4a. Ustala się wprowadzenie strefy zieleni izolacyjnej pomiędzy zachodnią linią rozgraniczającą teren 037 U,MW2 a nieprzekraczalną linią zabudowy, o szerokości jak dla pasa zieleni izolacyjnej wzdłuż al. Zwycięstwa; ustala się oznaczenie tego terenu na rysunku planu symbolem „teren wyłączony z zabudowy, do zagospodarowania zielenią”.

Ad 4b. Z uwagi na bezpośrednie sąsiedztwo zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przyjmuje się uwagę dotyczącą zmniejszenia dopuszczonej wysokości zabudowy w strefie przyległej do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej poprzez:

- wyznaczenie wzdłuż działek przy ul. Szyprów terenu zieleni wyłączonego spod zabudowy i stanowiącego przedłużenie terenów zieleni wyznaczonych wzdłuż al. Zwycięstwa;

- w dalszym, przyległym do wyznaczonego terenu zieleni, pasie terenu o szerokości 10 m ogranicza się wysokość zabudowy do 11 m i do 3 kondygnacji.

Ad 4c. Odnośnie uwagi dotyczącej zachowania zieleni wzdłuż al. Zwycięstwa – uwaga ta jest spełniona – teren istniejącej zieleni oznaczono na rysunku planu, oraz wymóg zachowania zieleni ustalono w pkt 4 c i 4d karty terenu.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad 1b. Dla większości terenów ustalono dopuszczalną intensywność zabudowy do 0,50 lub do 0,60. Na części terenów intensywność wyższą, co wynika z charakteru i intensywności już istniejącej tam zabudowy:

- dla terenów: 001 MN3 i 002 MN3 intensywność wyższą ustalono wyłącznie dla zabudowy szeregowej (do 0,85), co wynika z maksymalnej wartości tego wskaźnika dla stanu istniejącego, zwiększonego o ok. 5% dla umożliwienia modernizacji istniejących obiektów;

- dla terenów: 007 MN2,MW1,MP, 008 MN2,MW1,MP, 009 MN2,MW1,MP ustalono intensywność do 0,70 – wynika ona z małej powierzchni działek i większej powierzchni zabudowy istniejących na nich budynków;

- dla terenu 011 UT,MW2 intensywność zabudowy obecnie wynosi 0,70 i ma być zachowana na poziomie stanu istniejącego;

- dla terenów: 024 UT/MW2, 027 UT, 049 UT/MW2 wskaźnik intensywności - do 0,70 jest uzasadniony: położeniem tych terenów w strefie bezpośrednio przyległej do terenów wypoczynkowych – bulwaru parkowego, plaży, brzegu morza i służy umożliwieniu wykorzystania tego położenia dla realizacji programu usług turystycznych, których lokalizacja przewidziana jest na tych terenach;

- dla terenów: 037 U/MW2, 038 U,MW2 i 039 U,MW2, wskaźnik intensywności zabudowy - do 0,90 (do 1,20 dla 037 U/MW2) wynika z położenia tych terenów w strefie przyległej do al. Zwycięstwa, dobrych warunków komunikacyjnych i powiązania z centrum miasta oraz wynikającego z tego założenia lokalizowania zabudowy bardziej intensywnej, stanowiącej dominantę funkcjonalną i urbanistyczną; 

- dla terenu 040 U,MW2 wskaźnik - do 0,70 jest uzasadniony położeniem terenów w strefie przyległej do al. Zwycięstwa, dobrymi warunkami komunikacyjnymi oraz charakterem istniejącej tam zabudowy; 

Inne sytuacje ustalenia wyższej intensywności zabudowy to stan istniejący (stan w momencie wejście w życie planu), gdy intensywność jest wyższa od ustalonej maksymalnej; w takich wypadkach nie dopuszcza się dalszego jej zwiększenia (zapis: maksymalnie jak w stanie istniejącym w momencie wejścia w życie planu). 
Ad 1c. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna powinna być dopuszczona na terenach, gdzie taka forma zabudowy obecnie występuje.

Ad 2. Ustalone w projekcie planu funkcje usługowe oraz wielorodzinnej zabudowy niskiej na terenach 037-040 są uzasadnione:

- usytuowaniem tych terenów na skraju dzielnicy nadmorskiej Orłowo, w sąsiedztwie terenów intensywnie zabudowanych (położonych po przeciwnej stronie al. Zwycięstwa),

- nawiązaniem do charakteru zabudowy śródmiejskiej,

- brakiem kolizji w stosunku do istniejącej zabudowy (cały teren jest niezabudowany).

Jest to zgodne ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gdyni, które wskazuje ten obszar jako „strefę szczególnej aktywności publicznej”.
Problem zwiększonego obciążenia komunikacyjnego związany z dojazdem do tych terenów będzie dotyczył tylko strefy wlotu ul. Orłowskiej do Al. Zwycięstwa i zostanie rozwiązany poprzez przebudowę skrzyżowania ul. Orłowskiej z Al. Zwycięstwa – na ten cel w projekcie planu zarezerwowano teren poprzez poszerzenie linii rozgraniczających ul. Orłowskiej. Dla nowej zabudowy ustalono parametry i rozwiązania gwarantujące zachowanie wglądów widokowych na zalesione wzgórze Rezerwatu Kępy Redłowskiej, takie jak: ustalenie przebiegu ulic, ustalenie zachowania przestrzeni niezabudowanych, ustalenie usytuowanie budynków i maksymalnej długości elewacji frontowych oraz maksymalnej wysokości zabudowy.
Ad viii) Poświata Maria zgłosiła uwagę dotyczącą zapewnienia możliwości adaptacji poddasza budynku znajdującego się przy ul. Balladyny 36 na cele mieszkalne poprzez wprowadzenie zapisu wyłącznie dla tej nieruchomości: „Dopuszcza się adaptację poddasza na cele mieszkalne i związane z nią podniesienie dachu po obrysie budynku przy zachowaniu zróżnicowania wysokości części budynku od strony ul. Balladyny względem części północnej, w nawiązaniu do istniejących, oryginalnych proporcji. Maksymalna wysokość -10,5 m., maks. intensywność zabudowy - 0,7”.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi, ponieważ brak jest odpowiedniego uzasadnienia do wyróżnienia tego budynku indywidualnym zapisem. Przyjęte zasady ochrony konserwatorskiej pozwalają na przebudowę budynku pod warunkiem zachowania wymogów konserwatorskich - zgodności z ustaleniami § 5 ust.1 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu.

Ad ix) Sójka – Gembalska Agnieszka kwestionuje:

1. Ustalenie linii zabudowy na istniejących obiektach przy ul. Świętopełka nr 55, 57 i 59.

2. Ustalenia urbanistyczne przyjęte dla budynku nr 57 oraz dla zagospodarowania działki, które są schematyczne i nie uwzględniają warunków otoczenia oraz możliwości podniesienia standardu obiektu, nie dopuszczają możliwości zastosowania dachu stromego, nawet na fragmentach zabudowy, oraz uniemożliwiają zabudowę prześwitów w zabudowie.

3. Problematyczny zapis o „ochronie prześwitów widokowych”. 

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 3. Zapis w projekcie planu dotyczący zachowania prześwitów pomiędzy zabudową ma na celu zachowanie wglądu na zabytkowy zespół dworsko – parkowy Kolibek, w tym również na położoną w jego otoczeniu zieleń. Biorąc pod uwagę istniejące ograniczenia możliwości realizacji zabudowy wynikające z wielkości działki, należy - w uzgodnieniu z WKZ rozważyć dopuszczenie dobudowy parterowych obiektów garażowych do ścian szczytowych budynków szeregowych na terenach 001 MN3 i 002 MN3.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad 1. Nieprzekraczalna linia zabudowy przecina istniejące garaże i dotyczy lokalizacji nowej zabudowy, lecz nie uniemożliwia modernizacji istniejących obiektów. Usytuowanie tej linii w odległości 2 m od południowo-wschodniej granicy działek wiąże się z koniecznością oddalenia zabudowy od wąwozu, w którym przepływa Potok Kolibkowski, stanowiący ważny element struktury przyrodniczej tego obszaru. Granica działki budynku położonego przy ul. Świętopełka nr 57 stanowi jednocześnie grzbiet zadrzewionej skarpy, opadającej do potoku. Potok w tym miejscu przepływa w odległości zaledwie 6 m od granicy działek budowlanych. Ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w odległości 2 m od południowo – wschodniej granicy działki ma na celu utrzymanie funkcji korytarza ekologicznego Potoku Kolibkowskiego oraz zachowanie skarpy w niezmienionym kształcie i formie wraz z istniejącą na niej zielenią. Lokalizacja budynków na granicy naruszyłaby istniejącą skarpę a ew. przekształcenie skarpy (prace ziemne, obsypanie garażu ziemią) byłoby sprzeczne z wymogami ekologicznymi i przyrodniczymi.

Ad 2. Budynek na dz. przy ul. Świętopełka 57 to budynek dwukondygnacyjny, z płaskim dachem i razem z budynkiem nr 59 stanowią zabudowę bliźniaczą. Budynek ul. Świętopełka 59 – jest dwukondygnacyjny z dachem płaskim. Ustalone dla tego terenu wymogi są więc zgodne z cechami sąsiedniej zabudowy i brak jest uzasadnienia dla dopuszczenia dla tego terenu dachów dwuspadowych czy wielospadowych.
Ad x) Frąckiewicz - Heidrich Urszula złożyła uwagę dotyczącą terenu przyległego do terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w której zawarła wnioski dot.:

1. Wprowadzenia na części strefy 037 U/MW2, przylegającej bezpośrednio do terenu zabudowy jednorodzinnej przy ul. Szyprów (może nawet przez wydzielenie nowej strefy), podobnych zapisów jak dla strefy 036 U/MW2, w zakresie:

- intensywności zabudowy – do 0,70,

- wysokości zabudowy – do 3 kondygnacji i wysokości do 10,50 m z dachem płaskim.

2. Ustalenia w planie naturalnej rzędnej odnoszącej się do poziomu morza lub poziomu jezdni przyległej ul. Spacerowej, ewentualnie ustalenia dopuszczalnej, maksymalnej wysokości zabudowy w odniesieniu do wysokości bezwzględnych (nad poziomem morza).

 3. Wprowadzenia pasa zieleni o minimalnej szerokości 25 – 30m, wzdłuż południowej granicy zabudowy jednorodzinnej ul. Szyprów, jako formy wzajemnej izolacji dwóch całkowicie różnych rodzajów zabudowy.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4b.

Ad 2. Dla jednoznacznego określenia poziomu odniesienia dla pomiarów wysokości budynku należy uzupełnić definicję, że naturalną rzędną jest rzędna terenu istniejąca w dniu wejścia w życie planu - określona na mapie zasadniczej, sytuacyjno-wysokościowej.

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4a.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad 1. Wprowadzone na tym terenie ograniczenia dla zabudowy są wystarczające. Wysokość zabudowy na terenie 037 w strefie przylegającej do zabudowy przy ul. Szyprów została ograniczona zgodnie z rozstrzygnięciem poz. vii) pkt 4b. oraz wprowadzona została strefa zieleni izolacyjnej Wobec pow. intensywność zabudowy dla całego terenu 037 nie wpłynie na uwarunkowania wynikające z bliskiego sąsiedztwa z zabudową przy ul. Szyprów. 
Ad 3. W związku z przyjęciem uwagi zawartej w pkt. 1 brak jest uzasadnienia dla wprowadzenia pasa zieleni o szerokości 25-30m (to jest niemal równego głębokości działek przy ul. Szyprów).

Ad xi) Węsławski Stanisław twierdzi, że maksymalne wysokości zabudowy są zdecydowanie za wysokie. Propozycja zmiany zapisu: dla nowej zabudowy maksymalna wysokość 10,5 m. Uwaga dotyczy nw. terenów:

tereny nr 001 i 002: działki położone po południowej stronie ul. Świętopełka, numery nieparzyste od 27 do 59; tereny od nr 004 do nr 009: działki położone po południowej stronie ul. Przebendowskich, na południe do ul. Świętopełka, na zachód do ul. Światowida; tereny od nr 018 do nr 035: działki położone pomiędzy ul. Orłowską i ul. Przebendowskich (bez działek przyległych do Al. Zwycięstwa); tereny od nr 038 do nr 041: działki położone pomiędzy ul. Spacerową, a ul. Orłowską (bez terenu przyległego do Al. Zwycięstwa); teren nr 049: działka przy ul. Orłowskiej 12; teren 050.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.

Ad xii) Ziembo Zbigniew sformułował zastrzeżenia dotyczące:

1. Ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy przebiegającej przez istniejące obiekty przy ul. Świętopełka nr 55,57,59 (teren 001 MN).

2. Wymogu zachowania prześwitu pomiędzy budynkami.

Ad 2. Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr ix) pkt 3.

Ad 1. Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr ix) pkt 1.

Ad xiii) VECTRA S.A. w piśmie, które wpłynęło dn. 22.12.05. z uwagi na funkcje budynku (przebywanie osób niepełnosprawnych), istniejące uwarunkowania drogowe, potrzeby ratowniczo–gaśnicze i aktualne możliwości dojazdu od ul. Popiela wnosi o zapewnienie dojścia i dojazdu przez działki nr 314 i 316. 
 

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części ustalając lokalizację dojścia pieszego do terenu 015 od strony ul. Światowida - przez działkę nr 316, poprzez oznaczenie terenu działki nr 314 i działki 316 jako ciąg pieszy.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części dotyczącej lokalizacji dojazdu we wskazanym miejscu. Ruch pojazdów na niewystarczającej przestrzeni zagrażałby bezpieczeństwu pieszych. W sytuacjach awaryjnych dojazd dla pojazdów ratowniczych będzie możliwy z ul. Popiela i ew. poprzez ciąg pieszy. 

Vectra S.A. z siedziba w Gdyni i Vectra Technologie S.A. z siedzibą w Gdyni w piśmie, które wpłynęło dn. 25.09.06., po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu:

Wnoszą o zwiększenie do 4 kondygnacji nadziemnych wysokości zabudowy dopuszczonej w granicach terenu oznaczonego symbolem 015 U/MW2. Projektowane ustalenia planu dla terenu 015 dopuszczają wysokość zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych i 11,0 m, natomiast na terenie 037 dozwolona jest wysokość 4 kondygnacji i 15,0 m z dominantą 20,0 m. Zamierzone nadbudowanie tych budynków o jedną kondygnację miałoby pozytywny wpływ na wygląd obudowy głównej trasy komunikacyjnej, stanowiąc uzupełnienie przerwanej w tym miejscu pierzei. 

Wnoszą o wydzielenie liniami rozgraniczającymi na rysunku planu ciągu pieszo – jezdnego łączącego ul. Światowida z terenem oznaczonym symbolem 015 U/MW2. Funkcją ciągu pieszo – jezdnego łączącego ul. Światowida z terenem 015 jest zapewnienie dojazdu dla pojazdów uprzywilejowanych w sytuacjach awaryjnych. Działki o nr 314 i 316 powinny zostać zagospodarowane wyłącznie jako taki ciąg komunikacyjny, natomiast nie ma potrzeby tworzenia placu do zawracania na części działki nr 1006/30. Zaznaczenie na rysunku planu orientacyjnego przebiegu ciągu pieszo – jezdnego to rozwiązanie niewystarczające, ponieważ jak inne ciągi komunikacyjne na obszarze opracowania planu powinien zostać wydzielony liniami rozgraniczającymi jako odrębny teren, z odpowiednim numerem i oznaczeniem funkcji (KD-X). Oznaczenie zastosowane obecnie na rysunku planu nie ustala precyzyjnie przebiegu ciągu – co może prowadzić do niepotrzebnych sytuacji konfliktowych przy realizacji oraz nie ma oparcia w przepisach uchwały, która w § 2 wymienia oznaczenia i symbole, jakie stosuje się na rysunku planu.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi:

Ad 1. Prezydenta Miasta postanowił uwzględnić uwagę w tej części poprzez dopuszczenie nadbudowy istniejącej obecnie zabudowy do wysokości 4 kondygnacji nadziemnych i do 15,0 m, z warunkiem dostosowania nadbudowy do części istniejącej - twórczego rozwinięcia zastosowanych form architektonicznych, przy czym nadbudowa nie może pogorszyć nasłonecznienia budynków sąsiednich. Do powyższej zmiany dostosować odpowiednio współczynnik intensywności zabudowy dla tego terenu – podwyższając go z 0,70 na 0,90. Powyższa zmiana nie uzyskała akceptacji organu uzgadniającego - Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków i nie mogła zostać wprowadzona do projektu planu.

Ad 2. Zgodnie z rozstrzygnięciem Prezydenta Miasta z dnia 24 stycznia 2006 r. w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wyłożonego w dniach 22.11.2005 – 20.12.2005 do publicznego wglądu projektu planu - przewiduje się w tym miejscu jedynie ciąg pieszy na terenie 015 U/MW2 - niewymagający wydzielenia. Ciąg ten zostaje przeniesiony w całości na teren działki nr 314 w związku z rozstrzygnięciem uwagi nr lii).

Ad xiv) Capecki Zbigniew w uwadze:

1. Stwierdza, że ustalenia projektu planu pomijają interesy mieszkańców budynków przy ul. Szyprów 10, ponieważ planowana zabudowa usytuowana została bardzo blisko, bo tylko w odległości 10 m od południowej granicy tych działek, może mieć 4 kondygnacje i wysokość do 15 m mierzoną od „naturalnej warstwicy terenu”.

2. Twierdzi, że plan nie ustala, na jakim poziomie zostanie ukształtowana ta naturalna warstwica terenu, (od której będzie mierzona wysokość zabudowy). Istniejąca zabudowa jednorodzinna zostanie pozbawiona swoich zalet a w okresie jesienno zimowym zostanie odcięta od światła słonecznego. 

3. Wnosi o uwzględnienie w projekcie planu obniżenia wysokości zabudowy do 3 kondygnacji. 

4. Wnosi o podtrzymanie w projekcie planu dojazdu do działki 535/587 od ul. Spacerowej (dopuszczenie w zieleni izolacyjnej ruchu kołowego do działki nr 535/387 od strony ul. Spacerowej).

5. Wnosi o uwzględnienie w projekcie planu:

- oddalenia planowanej zabudowy od granicy działek przy ul. Szyprów o 30 m, 

- wprowadzenie zieleni izolacyjnej pomiędzy zabudową jednorodzinną i projektowaną w pasie o szerokości 30 m.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części: 

Ad 1 i 5. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4.

Ad 2. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr x) pkt 2.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 3. Na przeważającym obszarze przyjęto w projekcie planu ograniczenie wysokości do 3 kondygnacji. Wyższa zabudowa dopuszczona jest w rejonach, w których takie wysokości już występują - jako adaptacja lub uzupełnienie istniejących zespołów zabudowy.

Ad 4. Istniejący dodatkowy dojazd od ulicy Spacerowej na zaplecze działki nr 535/387, z którego korzysta p. Z. Capecki i który prowadzi przez działkę nr 945/387, w związku z uwzględnieniem uwag mieszkańców oraz jego własnej uwagi dot. postulowanego wprowadzenie pasa zieleni izolującej istniejącą zabudowę przy ul. Szyprów, na którym nie dopuszcza się ruchu kołowego, nie może być uwzględniony na tym terenie, jako sprzeczny z przyjętym ustaleniem. 

Ad 5. W związku z przyjęciem uwagi zawartej w pkt 1 nie ma uzasadnienia wprowadzenie pasa zieleni o szerokości 25 m - 30 m (to jest niemal jak głębokość działek przy ul. Szyprów).

Ad xv) Sankowscy Grażyna i Roman składają wnioski o:

1. Zmianę funkcji terenu 037 z U/MW2 na MN3.

2. Zmianę ustaleń dla terenu 037:

- zmianę intensywności zabudowy: do 0,7,

- ustalenie szerokości elewacji frontowej do 25 m,

- bezwzględną zmianę wysokości zabudowy do 8,5 m na linii zabudowy na zapleczu ul. Szyprów 6,

- podanie w treści uchwały nieprzekraczalnej linii zabudowy, która powinna wynosić 15m 

- dopuszczenie dachu stromego o nachyleniu od 30˚ do 40˚.

- zwiększenie powierzchni biologicznie czynnej do 35% (dzięki czemu powstanie charakterystyczny dla Orłowa układ pomiędzy kubaturą budynków a wielkością ogrodów i zieleni).

3. Bezwzględne wprowadzenie pasa zieleni wzdłuż granicy linii zabudowy, w formie żywopłotów o wysokości do 2 m i zapisu o wyłączeniu tej części terenu z zagospodarowania pod miejsca parkingowe.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części: 

Ad 2. Wysokość zabudowy oraz linie zabudowy na terenie 037 w strefie przylegającej do zabudowy przy ul. Szyprów zostały ograniczone zgodnie z rozstrzygnięciem poz. vii) pkt 4b; w związku z rozdzieleniem terenu 037 na dwie jednostki: na teren wzdłuż al. Zwycięstwa oraz teren sąsiadujący z zabudową jednorodzinną przy ul. Szyprów oraz wprowadzeniem pasa zieleni wzdłuż granicy z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, uzasadnione jest zwiększenie powierzchni terenu biologicznie czynnej do 35% na terenie sąsiadującym z zabudową jednorodzinna przy ul. Szyprów.
Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4a. Na tym terenie nie przewiduje się lokalizacji miejsc parkingowych.
Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 2.

Ad 2. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1b. Dla dopuszczenia dachów stromych nie ma wystarczającego uzasadnienia. W obrębie terenu 037 ustalano lokalizację budynków z dachami płaskimi jako dominującymi w tej części Orłowa. Zapis ma zagwarantować realizację pożądanych form architektonicznych.

Ad. 3. Nie jest uzasadniony dodatkowy wymóg ustalenia nasadzeń żywopłotów do wysokości 2 m, gdyż odpowiednią izolację wzrokową i akustyczną zapewnić mogą różne formy zieleni o różnej wysokości.

Ad xvi) Stelmaszewski Adam, Czajka – Stelmaszewska Małgorzata w piśmie, które wpłynęło dn. 28.12.05. twierdzą, że:
1. Na całym terenie winna być kontynuowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o intensywności 0,60 i wysokości do 10,50 m – niemożliwa jest do przyjęcia jest zabudowa MW2.

2. Projekt planu ustala bardzo ogólnikowo zasady ochrony budynku „Białego Dworu” przy ul. Przebendowskich 3.

3. Protestują przeciwko usługom na działkach położonych przy ul. Przebendowskich 6 i 8 oraz innym terenom przeznaczonym pod usługi. Zdaniem składających uwagę usługi należy dopuścić tylko w ciągu Al. Zwycięstwa, z dojazdem od tej ulicy.

4. Niepokój budzi dopuszczenie ruchu kołowego na wąskim przejściu pomiędzy ul. Orłowską i ul. Króla Jana III. 

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części: 

Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a, 1b i 1c.

Ad 3. Należy sprawdzić obecny stan zagospodarowania działek przy ul. Przebendowskich 6 i 8 i jeżeli usługi tam nie występują - uwagę uwzględnić poprzez ich wykreślenie.

Ad 4. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 2.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1c.

Ad 2. Dla historycznego budynku „Biały Dwór”, z uwagi na jego zły stan techniczny oraz odmienność obecnej od pierwotnej bryły pensjonatu „Biały Dwór”; w projekcie planu ustalono dopuszczenie jego rozbiórki i odbudowy z odtworzeniem jego pierwotnego wyglądu - na podstawie dostępnych źródeł informacji (obowiązuje odtworzenie bryły obiektu z elewacjami, dachem oraz elementami wykończenia zewnętrznego obiektu mającymi wpływ na jego formę i wyraz architektoniczny oraz nawiązanie do układu wnętrza). Ustalenia te są wystarczające, a projekt planu w zakresie ustaleń ochrony konserwatorskiej (łącznie w cytowanymi zapisami) został uzgodniony bez uwag przez Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Gdańsku. Nie ma więc podstaw do kwestionowania ustalonych rozwiązań.

Ad 3. Na terenie objętym planem funkcje usługowe – jako funkcje podstawowe lub w połączeniu z funkcją mieszkaniową – występują na około 20% terenów zainwestowanych. Są to między innymi funkcje: usług oświaty (szkoły), biurowe, gastronomiczne – służące mieszkańców Orłowa i innych dzielnic, oraz funkcje turystyki (hotele, pensjonaty) – historycznie występujące na terenie Orłowa i zgodne z jego wypoczynkowym charakterem.

Dalszy rozwój funkcji usługowych jest jak najbardziej uzasadniony i przyczyni się do:

- podniesienia standardu zamieszkania,

- rozwoju funkcji wypoczynkowej i turystycznej oraz podniesienia walorów Orłowa.

Stelmaszewski Adam, Stelmaszewska –Czajka Małgorzata w piśmie, które wpłynęło dn. 19.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu:

1. Podtrzymują wszystkie uwagi zawarte w piśmie z dnia 27.12.2005 r. wraz z ich uzasadnieniami.

2. W szczególności ponawiają sprzeciw odnośnie:

a) dopuszczalnej lokalizacji usług w dzielnicy,

b) dopuszczenia do ruchu kołowego przejścia łączącego ulice Króla Jana III i Orłowską.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Rozstrzygnięcie - zgodnie z wyżej przywołanym rozstrzygnięciem odnośnie pisma, które wpłynęło dnia 28.12.2006 r.

Ad 2b. W wyniku ww. rozstrzygnięcia, biorąc pod uwagę względy bezpieczeństwa pieszych na ciągu komunikacyjnym prowadzącym do szkoły, zrezygnowano z realizacji rozbudowy istniejącego ciągu pieszo-jezdnego do parametrów ulicy dojazdowej oraz z możliwości przejazdu pomiędzy ulicami Króla Jana III i Orłowską. Zapewnienie dojazdu do nowej zabudowy na terenie 030 MN2,MW1,MP przewidziano od ul. Orłowskiej lub od ul Króla Jana III przez teren 028 MN2,MW1,MP.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad 1. Rozstrzygnięcie - zgodnie z wyżej przywołanym rozstrzygnięciem odnośnie pisma, które wpłynęło dnia 28.12.2006 r.

Ad 2a. Na terenie objętym planem funkcje usługowe – jako funkcje podstawowe lub w połączeniu z funkcją mieszkaniową – występują na około 20% terenów zainwestowanych. Są to między innymi funkcje: usług oświaty (szkoły), biurowe, gastronomiczne – służące mieszkańcom Orłowa i innych dzielnic, oraz funkcje turystyki (hotele, pensjonaty) – historycznie występujące na terenie Orłowa i zgodne z jego wypoczynkowym charakterem.

Dalszy rozwój funkcji usługowych jest jak najbardziej uzasadniony i przyczyni się do:

- podniesienia standardu zamieszkania,

- rozwoju funkcji wypoczynkowej i turystycznej oraz podniesienia walorów Orłowa.

Ad 2b. Nie uwzględnia się w części – dopuszcza się na terenie ciągu pieszo-jezdnego 108 KD-X  dojazd jedynie do bezpośrednio przylegających działek - zgodnie ze stanem istniejącym.

Ad xvii) Zenka Maria i Andrzej zgłaszają zastrzeżenia dotyczące:

1. Zbyt wysokich, zdaniem składających uwagę: maksymalnej wysokości zabudowy wyrażonej w metrach oraz intensywności zabudowy na większości terenu objętego planem dla karty terenu 001 MN3. 

Zwiększenie wysokości zabudowy do 12 m i współczynnik intensywności zabudowy (powyżej 0,59) spowoduje dysonans urbanistyczny pomiędzy zabudową istniejącą i zakłóci harmonijny charakter Orłowa.

Propozycja: maksymalna wysokość zabudowy winna wynosić 10,5 m.

2. Prześwitów widokowych od ul. Świętopełka na zespół dworsko – parkowy; zapis jest chybiony, ponieważ widok z tych prześwitów jest ukierunkowany na zieleń i nowe budynki gospodarcze. Propozycja wykreślenia zapisu.

3. Dotyczy nieuwzględnienia w karcie terenu 001 MN3 styku i powiązań z terenem zespołu dworsko – parkowego Kolibki. W planie pominięto budynek ul. Świętopełka 59 A. Propozycja włączenia do planu powiązań z zespołem dworsko-parkowym Kolibki i przewidzenie parkingu na co najmniej 10 samochodów na tej posesji.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a i 1b.

Ad 2. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr ix) pkt 3.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 3.Uwaga odnosi się do terenu nie objętego projektem MPZP nadmorskiej części Orłowa – i z tego względu nie może być uwzględniona.

Ad xviii) Chińsko-Polskie Towarzystwo Okrętowe S.A Chipolbrok w piśmie, które wpłynęło dn. 29.12.05 wniosło następujące postulaty:

1.Granicę północną terenu 040 w narożniku płn.-wsch. skorygować dopasowując do wymiarów terenu drogi 099, z analogiczną linią zabudowy jak przy pozostałych granicach terenu 040.

2. Na terenie 040 dopuścić zabudowę jednorodzinną szeregową MN3, w osi północ-południe w pasie o szerokości do 50 m przylegającym do wschodniej granicy z drogą 099, z ograniczeniem do 2 kond. i wysokości zabudowy do 10 m.

3. Na terenach 037, 038, 039, 040 dopuścić możliwość łączenia elewacji dłuższych niż 25 m w pierzeje, z zachowaniem podziału architektonicznego na segmenty do 25 m.

4. Umożliwić dojazd do terenu 037 bezpośrednio z al. Zwycięstwa pasem wyłączeniowym, wyjazd poprzez ul. Orłowską i układ dróg wewnętrznych. Dopuścić możliwość wykonania drogi serwisowej wzdłuż al. Zwycięstwa w obrębie terenu wyłączonego z zabudowy.

5. Na terenie 037 zmniejszyć dopuszczalną odległość zabudowy z 50 m od linii rozgraniczającej al. Zwycięstwa do 20 m.

6. Umożliwić dojazd do terenu 040 od strony ul. Orłowskiej i ul. Spacerowej.

7. Rozszerzyć rejon lokowania dominanty na terenie 037 u zbiegu al. Zwycięstwa i ul. Orłowskiej. 

8. Na terenie 037 w rejonie ulicy 118 dopuścić projektowanie elewacji frontowych budynków równolegle lub prostopadle do dróg.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 1. Uwzględnia się częściowo - koryguje się granicę terenu w zakresie dopuszczonym przyjętą minimalną szerokością pasa drogowego tej ulicy i dodaje się zapis o zachowaniu w maksymalnym uzasadnionym stopniu istniejącego zadrzewienia. 

Ad 2. Uwzględnia się częściowo - dopuszcza się zabudowę MN1 na obszarze 040 bez zmiany ograniczeń wysokości.

Ad 3. Uwzględnia się częściowo - dopuszcza się możliwość łączenia elewacji w pierzeje na terenie 037 od strony Al. Zwycięstwa.

Ad 4. Możliwe jest wybudowanie drogi serwisowej pomiędzy granicą pasa terenu wyłączonego z zabudowy i przeznaczonego pod zieleń a projektowaną linią zabudowy.

Ad 5. Ponieważ ustalona na rysunku planu odległość nieprzekraczalnej linii zabudowy wynosi 17 m od zachodniej granicy terenu, którą jest linia rozgraniczająca ulicę Aleja Zwycięstwa – postulowany warunek jest spełniony w obecnych ustaleniach.

Ad 6. Uwzględnia się częściowo - uwaga dotycząca umożliwienia dojazdu do terenu 040 od ulicy Spacerowej zostaje uwzględniona.

Ad 7. Uwzględnia się częściowo – dopisując, że lokalizacja ta jest ustalona orientacyjnie.

Ad 8. Przyjęcie uwagi jest uzasadnione w części północno-wschodniej terenu 037. Uwaga zostanie uwzględniona poprzez podzielenie terenu 037 na dwie części.

Zapis Karty terenu pkt 6 dla części północno-wschodniej terenu 037 oraz dla terenów 038-040 powinien brzmieć: 

–  szerokość elewacji budynku – do 25,0 m.
Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Nie uwzględnia się w części - północno – wschodnia granica terenu stanowi linię rozgraniczającą z terenem 099 KD-D 1/2, który stanowi drogę publiczną dojazdową - ul. Spacerową, po trasie istniejącej i projektowanej. Ustalona linia rozgraniczająca jest zmieniona w stosunku do istniejącego wydzielenia geodezyjnego, które na tym odcinku jest nieregularne - o szerokości – od 6 m do 16 m; projekt planu ustala na tym odcinku uregulowanie szerokości drogi do min. 11 m, zgodnie z rysunkiem planu. Regulacje te są niezbędne i pozwolą na urządzenie ulicy zgodnie z wymogami przepisów odrębnych.

Ad 2. Nie uwzględnia się w części - nie zezwala się na dopuszczenie możliwości realizacji zabudowy szeregowej, która nie odpowiada charakterowi zabudowy, a stanowić winna kontynuację wybranych pozytywnych cech zabudowy istniejącej.

Ad 3. Nie uwzględnia się w części dotyczącej terenów 038, 039 i 040 oraz części 037 ze względu na przyjętą zasadą kontynuacji pozytywnych cech istniejącej zabudowy (budynki o ograniczonych gabarytach wolno stojące otoczone zielenią), względy aerosanitarne oraz zachowanie prześwitów widokowych na rezerwat Kępy Redłowskiej.

Ad 4. Nie uwzględnia się w części - nie dopuszcza się możliwości dojazdu bezpośrednio z al. Zwycięstwa ze względu na wymagania związane z kategorią drogi - al. Zwycięstwa.

Ad 6. Nie uwzględnia się w części - dojazd do terenu 040 U,MW2 od ulicy Orłowskiej nie zostaje dopuszczony, ponieważ:

- w ustaleniach planu zapewniony został dojazd od strony północnej, wschodniej i zachodniej,

- wzdłuż ulicy Orłowskiej został wydzielony pas terenu do zagospodarowania na cele zieleni urządzonej, w którym ustalono przebieg ciągu pieszego; dopuszczenie dojazdu do terenu nr 040 U,MW2 od strony ul. Orłowskiej oznaczałoby przejazd przez teren zieleni urządzonej i kolizję z ruchem pieszym, a w szczególności:

- zagrożenie bezpieczeństwa pieszych,

- pozbawienie walorów tego terenu jako bezpiecznego dla mieszkańców i turystów przejścia pieszego w otoczeniu zieleni – prowadzącego w kierunku mola i plaży.

Ad 7. Nie uwzględnia się w części. Celem tej dominanty jest zaakcentowanie i podkreślenie kompozycji i znaczenia lokalizacji u zbiegu ul. Orłowskiej i al. Zwycięstwa. Ustalenie większej powierzchni terenu z dopuszczeniem wysokość zabudowy do 20 m spowodowałoby, że podwyższenie straciłoby charakter akcentu, powodując nadmierne wyróżnienie nowej zabudowy w stosunku do istniejącej. 

Ad 8. Zabudowa usługowa zlokalizowana od strony al. Zwycięstwa powinna osłonić zabudowę mieszkaniową położoną w głębi terenu od uciążliwości ulicy. Lokalizowanie budynków prostopadle do al. Zwycięstwa nie pozwoliłoby na pełnienie przez nie roli takiej osłony.

Chińsko-Polskie Towarzystwo Okrętowe w Szanghaju oddział w Gdyni „Chipolbrok” w piśmie, które wpłynęło dn. 07.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, wniosło następujące wnioski o zmianę zapisów projektu planu:

1. Skreślić zapis w punkcie 3 karty terenu 037U/MW2: „wyklucza się lokalizację nowej zabudowy mieszkaniowej w pasie terenu o szerokości 50 m od linii rozgraniczającej al. Zwycięstwa”. W zamian zmienić punkt 4a poprzez dopisanie: „dla spełnienia norm dopuszczalnych poziomów hałasu niezbędne jest zastosowanie rozwiązań technicznych zapewniających właściwe warunki akustyczne w budynkach”.

2. Zmienić klasyfikację ulicy 117 KDW na 117 KD-D. Tereny 037 U/MW2, 038 U,MW2, 039 U,MW2 to tereny mieszkalno – usługowe, które będą dostępne dla szerszej liczby użytkowników w związku z tym ulica powinna być zakwalifikowana jako publiczna.

3. Zmienić dopuszczalną powierzchnię zabudowy z 30% na 35% dla terenu 040 U,MN1,MW2. Sąsiedni teren z jednej strony 039 U,MW2 ma dopuszczalną powierzchnię zabudowy 40% a teren po drugiej stronie - 042 MW2,MP – 35%.

4. Nie zaznaczać na rysunku obszaru z symbolem E na terenie 040 U,MN1,MW2; dlaczego przenosi się istniejącą trafostację leżącą na terenie 042 MW2,MP po drugiej stronie projektowanej ulicy 099 KD-D 1/2 z miejskiego gruntu na teren prywatny? 

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Uwzględnia się w części poprzez dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej z wyłączeniem parterów budynków wzdłuż al. Zwycięstwa. W związku z powyższym wprowadza się odpowiedni zapis dotyczący ochrony przed hałasem w § 8 oraz pkt. 4a odpowiednich kart terenu.

Ad 3. Karta terenu 040 U,MN1,MW2 – pkt. 6 lit. e zawiera zapis: „powierzchnia zabudowy – do 0,35 pow. działki budowlanej”.

Ad 4. Rezygnuje się z oznaczenia na terenie 040 U,MN1,MW2 terenu E urządzeń elektroenergetycznych (stacja transformatorowa); w katach terenów 037 U/MW2; 038 U,MW2; 039 U,MW2; 040 U,MN1,MW2; 041 U,MN1,MW2 zapis dotyczący zasad obsługi infrastrukturą uzyskuje brzmienie: ustala się lokalizację urządzeń elektroenergetycznych w ilości niezbędnej do zasilenia w energię elektryczną obiektów budowlanych położnych w obrębie poszczególnych terenów, w uzgodnieniu z instytucją eksploatującą urządzenia elektroenergetyczne. Ustala się wskazanie terenu E dla lokalizacji trafostacji w obrębie terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 042 MW2,MP – po przeciwnej stronie drogi 099 KD-D 1/2 (z zachowaniem odległości min. 10m od istniejącego budynku).

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad 1. Nie uwzględnia się w części - teren 037 U/MW2 przewidziany jest w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gdyni jako szczególna strefa aktywności publicznej – co, wraz z jego położeniem w bezpośrednim sąsiedztwie al. Zwyciestwa, uzasadnia utrzymanie wymogu usług przynajmniej w parterach budynków wzdłuż al. Zwycięstwa.
Ad 2. Dla obsługi komunikacyjnej przedmiotowego obszaru wystarczająca jest ulica oznaczona symbolem 102 KD-D, która łączy ul. Orłowską i ul. Spacerową; droga ta w założeniu projektowym stanowić ma oś komunikacyjną tego obszaru – zawartego pomiędzy al. Zwycięstwa a ul. Spacerową i ul. Orłowską. Obecne zakwalifikowanie ulicy 117 KD-W do dróg wewnętrznych umożliwia ewentualną zmianę jej przebiegu w dostosowaniu do projektu przyszłej zabudowy oraz lokalizację parkingów przyulicznych uwzględnianych w bilansie wymaganych miejsc postojowych.

Ad xix) Dom pod Orłem S.A. w piśmie, które wpłynęło dn. 29.12.05., wnosił o:

1. Rezygnację z zapisu o bezwarunkowej konieczności lokalizacji usług turystycznych w parterze lub na minimum 40% pow. całkowitej budynku. Zdaniem składającego uwagę usługi turystyczne mogą stanowić jedną z możliwych form przeznaczenia przedmiotowego terenu.

2. Rezygnację z bezwzględnego wymogu nawiązania nowej zabudowy do budynków grupy „A” objętych ochroną konserwatorską; propozycja zapisu o możliwości nawiązania projektowanej zabudowy do innych budynków istniejących już na terenie objętym planem.

Wniosek o odstąpienie od zapisu pkt 5 lit. b i pozostawienie jako zapisu obowiązującego tylko zalecenia przedłożenia koncepcji urb.-arch. nowej zabudowy do zaopiniowania przez właściwego konserwatora zabytków.

3. Zmianę ograniczenia intensywności zabudowy z: „do 0,70” na: „do 0,90”.

4. Zmianę ograniczenia szerokości elewacji frontowej z 25 m do 35 m i wprowadzenie zapisu określającego, że elewacją frontową jest elewacja od strony ul. Orłowskiej.

5. Zmianę ograniczenia pow. rzutu trzeciej kondygnacji do 70% rzutu drugiej kondygnacji oraz niedopuszczenia możliwości zaprojektowania akcentów architektonicznych o wysokości większej niż 12 m. Proponuje się odstąpienie od tych ograniczeń i umożliwienie realizacji zabudowy wraz z akcentami architektonicznymi do 14 m.

6 a). Wniosek o rezygnację z zapisu o ustaleniu poziomu posadzki parteru nie wyżej niż 1,5 m w odniesieniu do poziomu przyległego terenu.

6 b). Wniosek o rozszerzenie definicji wysokości zabudowy zgodnie z § 6 rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.

7. Wniosek o zmianę ustalenia dot. odległości nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczającej z terenem 063 ZP: z 5 m na 4 m.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 2. Ustala się zmianę zapisu: „nowa zabudowa musi nawiązywać pod względem skali, bryły, podziałów i form architektonicznych do zabudowy znajdującej się w pierzei ulicy.”


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Uwaga nie zostaje uwzględniona, gdyż ustalenie wymogu realizacji usług turystycznych przynajmniej w parterach w parterach lub na min. 40% powierzchni całkowitej budynków wynika z: 

- założenia rozwoju Orłowa jako miejsca lokalizacji funkcji wypoczynku i rekreacji,
- lokalizacji przedmiotowego terenu w bezpośrednim sąsiedztwie plaży, morza i terenu parkowego, a więc terenu intensywnie wykorzystywanego na cele rekreacji i turystyki,

- przewidywanej dużej liczby osób przebywających w tej strefie i wynikającego z tego odpowiednio dużego zapotrzebowania na usługi.

Ad 3. Ustalenie maksymalnego wskaźnika intensywności zabudowy (0,70) wynika z:

- potrzeby utrzymania wypoczynkowego charakteru tej części Orłowa,

- utrzymania odpowiednio dużego udziału terenu niezabudowanego na działce, w formie ogrodu lub zieleni wypoczynkowej dla prawidłowej realizacji zlokalizowanych funkcji.

Ustalenie to zostało zalecone w opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno – Architektonicznej do projektu planu.

Ad 4. Nie ustala się elewacji od strony ul. Orłowskiej jako frontowej. Ustalenie takie ograniczyłoby możliwość racjonalnego usytuowania budynków w poszczególnych lokalizacjach. Dla jednoznaczności interpretacyjnej zmienia się odpowiedni zapis: szerokość elewacji budynku - do 25,0 m. Wprowadzenie dopuszczenia zabudowy o elewacjach frontowych dłuższych niż 25 m odbiegałoby od typowej formy historycznej zabudowy i byłoby sprzeczne z ideą kontynuacji zasad dotychczasowej zabudowy. 

Ad 5. Ustalone w projekcie planu zasady kształtowania zabudowy zostały ustalone na podstawie analizy form architektonicznych zabudowy istniejącej na terenie tej części Orłowie. Charakterystyczną formą są budynki, których bryła podzielona jest na dwie części o zróżnicowanych wysokościach i proporcjach ok. 2:1. Wprowadzenie dopuszczenia budowy wyższej kondygnacji na całej pow. rzutu drugiej kondygnacji odbiegałoby od cechy typowej formy historycznej zabudowy i byłoby sprzeczne z ideą kontynuacji zasad dotychczasowej zabudowy. Dopuszczenie wysokości zabudowy do 14 m stworzyłoby możliwość powstawania wyższych niż dotychczas budynków, o nieuzasadnionej dominacji nad terenami parkowymi ( nr 063 ZP,US i nr 060 ZP) oraz w stosunku do istniejącej wartościowej zabudowy.

Ad 6a. Zachowanie powyższego zapisu jest uzasadnione koniecznym zabezpieczeniem przed nadmiernym wyniesieniem parteru ponad poziom terenu, które mogłoby spowodować, że piwnica tworzyłaby pierwszą kondygnację i zakłócała proporcje budynku.

Ad 6b. Rozporządzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie określa gabaryty budynku na potrzeby określenia odpowiednich wymagań technicznych. Wysokość określona w planie ma na celu utrzymanie właściwych gabarytów zewnętrznych zabudowy, stąd konieczność odniesienia się do poziomu terenu i zewnętrznych elementów budynku.

Ad 7. Zachowanie powyższego ustalenia jest uzasadnione:

- planowaną funkcją terenu przyległego, który nie stanowi działki budowlanej tylko teren przyrodniczy o funkcji wypoczynkowej,

- potrzebą stworzenia niezbędnej izolacji pomiędzy kubaturą budynku a drzewostanem na terenie parku. 

Dom pod Orłem S.A. w piśmie, które wpłynęło dn. 25.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, protestuje przeciwko wprowadzonym po pierwszym wyłożeniu zmianom, gdyż nie tylko nie uwzględniają one zgłoszonych postulatów, ale wprowadzają nowe ograniczenia, które pogarszają możliwości zabudowy terenu a tym samym jego racjonalne wykorzystanie zgodnie z planowanym przeznaczeniem.

Wnosi się ponownie uwagi do ustaleń projektu planu:

 Podtrzymuje się wniosek o rezygnację z konieczności lokalizacji usług turystycznych na parterze lub na 40% powierzchni całkowitej budynków. Usługi turystyczne mogą stanowić jedną z możliwych form przeznaczenia przedmiotowego terenu. Powyższe uzasadnia się: narzucenie wymogu dotyczącego zakresu sytuowania usług uniemożliwia właściwe i ekonomicznie uzasadnione zagospodarowanie terenu. Usługi oraz ich rodzaj i zakres powinny podlegać analizie w zakresie zapotrzebowania i powinny być tak dobrane, aby nie obniżały standardów jakości środowiska przewidzianego dla funkcji mieszkaniowej, a ponadto nie wywoływały innych zakłóceń, takich jak: nadmierny ruch lub postój pojazdów utrudniający dostęp do budynków mieszkalnych, naruszenie przestrzeni prywatnych przez klientów usług, zakłócenie ciszy itp. Problem ten powinien być rozwiązany w aspekcie całej ul. Orłowskiej i pozostawać w ścisłym związku z rozeznaniem potrzeb, zakresu i rodzaju usług turystycznych. Po przeciwnej stronie ulicy jest położony teren o numerze 027, który w całości jest przeznaczony na usługi turystyczne i większość potrzebnych usług zostanie tam zapewne ulokowana. W związku z tym postuluje się o odstąpienie od zapisu narzucającego z góry wielkość usług turystycznych i pozostawienie lokalizacji tychże usług, ich wielkości jako jednej z możliwych form zagospodarowania terenu. 

 Wnosi się o rezygnację z wymogu nawiązywania nowej zabudowy do zabudowy znajdującej się w pierzei ulicy. Podtrzymujemy propozycję zapisu o możliwości nawiązania projektowanej zabudowy do innych obiektów istniejących już na terenie objętym planem. Powyższe uzasadnia się: obecne zapisy projektu planu dla terenu 050 pozostają w niezgodności z obowiązującymi ustaleniami zawartymi w § 5 pkt 3b, które mówią, że dla nowoprojektowanej zabudowy ustala się wymóg dostosowania form i wyrazu architektonicznego do istniejącej w sąsiedztwie zabudowy a nie do zabudowy znajdującej się tylko w pierzei ulicy tak jak zapisano w karcie terenu 050. Obecne zapisy przy kształtowaniu nowej zabudowy zmuszają do nawiązywania pod względem skali, bryły, podziałów i form architektonicznych do historycznych budynków objętych ochroną konserwatorską. Zapisy te w istotny sposób ograniczają możliwości projektowe i uniemożliwiają racjonalne wykorzystanie powierzchni działek. Na tym terenie jest również miejsce dla obiektów odbiegających swoja formą i wyrazem od zabytkowej formy i bryły obiektów znajdujących się w pierzei ulicy. Kształtowana nowa zabudowa, widoczna od strony morza powinna nawiązywać swoją formą do pobliskiej, nowoczesnej zabudowy Prokomu, tworząc w ten sposób większy kompleks nowoczesnego budownictwa. Wnosi się zatem o odstąpienie od zapisu pkt. 5b, karty terenu 050 i pozostawienie jako zapisu obowiązującego tylko zalecenia przedłożenia koncepcji urbanistyczno – architektonicznej do zaopiniowania przez właściwego konserwatora zabytków.

Podtrzymuje się postulat zwiększenia z 25 m do 35 m szerokości elewacji frontowej i, w celu uniknięcia niejasności przy ubieganiu się o pozwolenie na budowę, wprowadzenie zapisu określającego, że elewacją frontową jest elewacja od strony ul. Orłowskiej. Powyższe uzasadnia się: ograniczenie szerokości elewacji frontowej do 25 m w istotny sposób zawęża możliwości projektowe, a ponadto pozostaje w sprzeczności z lokalizacją usług turystycznych, których najbardziej racjonalne usytuowanie jest w parterze zabudowy ciągnącej się wzdłuż ul. Orłowskiej. Brak zasadności takiego ograniczenia potwierdza fakt, iż np. elewacja budynku zlokalizowanego po przeciwnej stronie ulicy znacznie przekracza postulowaną szerokość a w ciągu ulicy jest więcej takich obiektów. Zwiększenie szerokości elewacji umożliwi rozbudowę ewentualnych usług turystycznych i umożliwi łatwą dostępność do nich z drogi publicznej oraz zapewni ochronę i wydzielenie przestrzeni obsługującej funkcję mieszkaniową. 

 Wnosi się o zmianę ograniczenia trzeciej kondygnacji do 70% rzutu drugiej kondygnacji oraz o zmianę wysokości zabudowy do 11 m. Wnioskują o odstąpienie od tych ograniczeń i podniesienie wysokości zabudowy do 12 m z umożliwieniem realizacji zabudowy wraz z akcentami architektonicznymi o wysokości do 14 m (pkt 6c, nr terenu 050). Warunek realizacji trzeciej kondygnacji na maks. 70% rzutu drugiej kondygnacji z wyraźnym jej cofnięciem w bardzo istotny sposób ogranicza możliwości projektowe i zmniejsza możliwą do uzyskania powierzchnię mieszkań, a ograniczenie wysokości do 11 m, gdzie wcześniej było 12 m utrudnia lub uniemożliwia uzyskanie wymaganych wysokości kondygnacji netto. Ograniczenia te nie znajdują żadnego uzasadnienia, gdyż w ten sposób nie nawiązują do charakteru zabudowy znajdującej się w najbliższej okolicy. Spełnienie wnioskowanego postulatu umożliwi zaprojektowanie na budynkach charakterystycznych akcentów, a także stworzy możliwość wykorzystania dachu na tarasy widokowe. 

 Wnosi się o rezygnację z zapisu o poziomie posadzki parteru nowoprojektowanych budynków nie wyżej niż 1,5 m w odniesieniu do poziomu przyległego terenu. Teren działek należących do składających uwagę jest dość znacznie zróżnicowany wysokościowo i uwzględnienie warunku zdefiniowanego w projekcie planu bardzo niekorzystnie wpłynie a możliwość kształtowania architektury bryły obiektu, zwłaszcza, że jest to obiekt o niewielkiej wysokości. Należy zaznaczyć, że spadek terenu w stronę rzeki Kaczej zarówno od strony nabrzeża jak i od strony ul. Orłowskiej jest niewidoczny. Proponują zapis definicji wysokości zabudowy w brzmieniu: „wysokość zabudowy do 12 m, mierzona od naturalnej warstwicy terenu przy głównym wejściu do budynku” (tj. zgodnie z § 6 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie). 

6. Wnosi się o zmianę ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy wynoszącej 5 m od linii rozgraniczającej terenu 064 ZP, proponując zmniejszenie tej odległości do 4 m. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie dopuszcza minimalne odległości zabudowy od granicy z sąsiednią działką nie mniejsze niż 4 m. Nie ma podstaw do zwiększenia wymaganej przepisami rozporządzenia odległości, tym bardziej, że sąsiednia działka jest niezabudowana a według projektu planu będzie terenem zielonym. Konieczność odsunięcia bryły budynku od granicy działki skutkować będzie dodatkowymi ograniczeniami w uzyskaniu powierzchni mieszkalnej lub usługowej, co stoi w sprzeczności z interesami inwestora przedsięwzięcia.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi:

Ad 1. Ustalenie wymogu realizacji usług turystycznych przynajmniej w parterach w parterach lub na min. 40% powierzchni całkowitej budynków wynika z: 

- położenia w strefie szczególnej aktywności publicznej określonej w Studium uwarunkowań i kierunków rozwoju przestrzennego miasta Gdyni,

- założenia rozwoju Orłowa jako miejsca lokalizacji funkcji wypoczynku i rekreacji,

- lokalizacji przedmiotowego terenu w bezpośrednim sąsiedztwie plaży, morza i terenu parkowego, a więc w położeniu umożliwiającego intensywne wykorzystywanie na cele rekreacji i turystyki,

- dużej liczby osób przebywających w tej strefie i wynikającego z tego odpowiednio dużego zapotrzebowania na usługi.

Ad 2. Obecne zapisy projektu planu przy kształtowaniu nowej zabudowy nie zmuszają do nawiązywania pod względem skali, bryły, podziałów i form architektonicznych do historycznych budynków objętych ochroną konserwatorską. Treść tego punktu została zmieniona wskutek rozpatrzenia uwagi złożonej w dniu 29.12.2005 r. przez „Dom pod Orłem” SA do projektu planu wyłożonego do publicznego wglądu w dniach 22.11.2005 – 20.12.2005 r. Treść ta uwzględnia wymogi ochrony konserwatorskiej dla tego terenu (objętego II strefą ochrony konserwatorskiej - obszaru o charakterystycznych cechach zabudowy i krajobrazu kulturowego) zachowując margines swobody projektowej. Zapis nie jest sprzeczny z ustaleniami zawartymi w § 5 pkt 3b i stanowi dodatkowe uszczegółowienie tych ustaleń poprzez wymóg nawiązywania nowej zabudowy do istniejącej zabudowy tradycyjnej znajdującej się w pierzei ulicy, co służy realizacji celu zakładanego w projekcie planu. Samo zalecenie przedłożenia koncepcji urbanistyczno – architektonicznej do zaopiniowania przez właściwego konserwatora zabytków nie gwarantuje spełnienia ww. wymogów.

Ad 3. Wprowadzenie dopuszczenia zabudowy o elewacjach dłuższych niż 25,0 m stworzyłoby możliwość powstania zabudowy odbiegającej od typowej formy istniejącej zabudowy tradycyjnej dla Orłowa i byłoby sprzeczne z ideą kontynuacji zasad dotychczasowej zabudowy. Ograniczenie to dotyczy nie tylko elewacji frontowej od strony ul. Orłowskiej, lecz wszystkich elewacji budynku. 

Ad 4. Zawarte w projekcie planu zasady kształtowania zabudowy zostały ustalone na podstawie analizy form architektonicznych zabudowy istniejącej na terenie tej części Orłowa. Charakterystyczną formą są budynki, których bryła podzielona jest na dwie części o zróżnicowanych wysokościach i proporcjach brył ok. 2 : 1, z wyraźnym cofnięciem ostatniej kondygnacji. Dopuszczenie budowy 3 - najwyższej kondygnacji na całej pow. rzutu drugiej kondygnacji spowodowałoby odstąpienie od kontynuacji cechy typowej formy wartościowej zabudowy i byłoby sprzeczne z ideą kontynuacji zasad wartościowej zabudowy. Dopuszczenie wysokości zabudowy do 12,0 m stworzyłoby możliwość powstawania wyższych niż dotychczas budynków, w nieuzasadniony sposób dominujących w stosunku do dotychczasowej charakterystycznej zabudowy kwartałów mieszkaniowych.

Ad 5. Zachowanie tego zapisu jest uzasadnione koniecznością zabezpieczenia przed nadmiernym wyniesieniem parteru nowoprojektowanych budynków ponad poziom terenu, co mogłoby spowodować zakłócenie proporcji budynku, typowych dla sąsiedniej zabudowy. Zapis ten, wraz z ograniczeniem długości elewacji, pozwala na swobodne kształtowanie bryły obiektu. Wysokość została określona odpowiednio do definicji wysokości w rozumieniu planu (podanej w § 12 ust. 1 pkt 2); ustalono taką definicję, aby budynek w żadnym miejscu jego rzutu nie przekraczał dopuszczonej wysokości, a nie wyłącznie przy głównym wejściu.

Ad 6. Zachowanie ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy wynoszącej 5,0 m od linii rozgraniczającej terenu 064 ZP jest uzasadnione:

- planowaną funkcją terenu przyległego, który nie stanowi działki budowlanej tylko teren przyrodniczy o funkcji wypoczynkowej,

- potrzebą stworzenia niezbędnej izolacji pomiędzy kubaturą budynku a drzewostanem na terenie parku.

Ad xx) Woźniacka Małgorzata twierdzi, że:

1. § 12 ust. 1 pkt 1 - definicja wskaźnika intensywności zabudowy jest niejednoznaczna i niespójna z definicją wysokości zabudowy.

Propozycja zapisu:

a/ „… której poziom podłogi znajduje się w poziomie lub powyżej poziomu najniższej, naturalnej warstwicy terenu przylegającego do budynku”,

lub:

b/ „... której poziom podłogi znajduje się w poziomie lub powyżej naturalnej warstwicy terenu, nad którym znajduje się dana kondygnacja”.

2. § 12. ust. 1 pkt 2 - definicja wysokości zabudowy jest niejednoznaczna - propozycja zapisu:

„ wysokość wyrażona w metrach to pionowy wymiar budynku liczony od najniższej naturalnej warstwicy terenu przylegającego do budynku do poziomu najwyższego elementu budynku spośród: kalenicy, punktu zbiegu połaci dachowych bądź górnej krawędzi ściany zewnętrznej, gzymsu, attyki”.

3. We wszystkich kartach terenu, dla których pkt 6 ustala maksymalny poziom posadzki parteru dla nowoprojektowanych budynków na 1,5m przywołany zapis jest niejednoznaczny.

Propozycja zapisu:

„ poziom posadzki parteru dla nowoprojektowanych budynków nie wyżej niż 1,50 m od najniższej naturalnej warstwicy terenu przylegającego do budynku”.

4. Dot. karty terenu 024 ust. 3 – przeznaczenie terenu. Przeznaczenie tego terenu pod zabudowę wielorodzinną niską jest zdecydowanym błędem. Proponuje się przeznaczenie terenu na funkcje MN2, MW1, MP.

5.Uwaga dotyczy wszystkich kart terenu, w których ustalona jest intensywność zabudowy (budynek musi spełniać ustaloną intensywność zabudowy).

Propozycja zapisu:

„ maksymalny wskaźnik zabudowy –xx”.

6. Karta terenu 024 ust.6 pkt a.

Maksymalna intensywność zabudowy - 0,70 jest zbyt wysoka.

Propozycja zapisu – do 0,60.

7. Karta terenu 024 ust. 6 pkt c. Ustalona maks. wysokość zabudowy do 12 m jest zdecydowanie za wysoka, błędem jest też narzucenie dachu płaskiego.

Propozycja zapisu: wysokość zabudowy i rodzaj dachu – do 3 kondygnacji nadziemnych i wysokość do 10,50, dach stromy, poziom posadzki nie wyżej niż 1,50m od poziomu najniższej naturalnej warstwicy terenu przylegającego do budynku.

8. Karta terenu 024 ust. 6 pkt d.

Na działkach położonych w terenie 024 określona jest tylko linia zabudowy od strony ulic. Na tej karcie linia zabudowy winna być oznaczona ze wszystkich stron każdej działki.

Proponowany zapis:

„nieprzekraczalne linie zabudowy 5m od granic historycznych działek budowlanych” (Jak na załączonym szkicu).

9. Karta terenu 024 ust. 6 pkt g.

Proponowany zapis w części ograniczającej ilość mieszkań do 6 w kontekście uwagi nr 4 staje się nieaktualny, natomiast w części określającej wzajemne położenie budynków na sąsiednich działkach jest mało skuteczny, gdyż nie określa minimalnej odległości pomiędzy budynkami położonymi na sąsiednich działkach.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 2. Ustalona w projekcie planu definicja wysokości zabudowy uzupełniona zostanie w związku z uwagą zawartą w uwadze nr x) pkt 2 oraz o zapis dotyczący miejsca odniesienia pomiaru wysokości:

„wysokość wyrażona w metrach to pionowy wymiar budynku mierzony do kalenicy, punktu zbiegu połaci dachowych bądź górnej krawędzi ściany zewnętrznej, gzymsu lub attyki, od naturalnej rzędnej terenu znajdującego się poniżej; przy czym budynek nie powinien w żadnym miejscu przekraczać dopuszczalnej wysokości”. Powyższe uzupełnienie w sposób jednoznaczny określa miejsce pomiaru.

Ad 3. Propozycję uwzględnia się z zapisem: „poziom posadzki parteru dla nowoprojektowanych budynków nie może w żadnym miejscu budynku znajdować się wyżej niż 1,50 m od naturalnej rzędnej terenu znajdującego się poniżej”.

Ad 4. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1c.

Ad 5. Uwaga jest uwzględniona, ale w innej formie: zapis ten brzmi: „intensywność zabudowy – do 0,70”, co oznacza, że nie może być wyższa, ale może być niższa. 
Ad 7. Obniżenie dopuszczalnej wysokości uwzględnia się zgodnie z rozstrzygnięciem poz. vii) pkt 1a. Dopuszcza się zastosowanie dachu stromego. 

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Intensywność zabudowy jest jednym ze wskaźników kontrolowanych zapisami planu. Uwzględnia jedynie kondygnacje nadziemne, jako najbardziej widoczne części kubatury. Do problemu wynoszenia poziomu parteru ponad poziom naturalnego terenu działki oraz do maksymalnej wysokości zabudowy odnoszą się inne zapisy planu.

Ad 4. Utrzymuje się zapis UT/… ze względu na położenie w bezpośrednim sąsiedztwie terenu 062 ZP oraz jednoczesne dobre uwarunkowania komunikacyjne tego terenu oraz ze względów podanych w rozstrzygnięciu do uwagi nr xix) pkt 1 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 29.12.05.

Ad 6. W kwartale zabudowy położonym pomiędzy ul. Zegarskiego – ul. Plażową – ul. Przebendowskich – ul. Króla Jana III wskaźnik intensywności zabudowy wynosi od 0,22 do 0,90. Ustalony wskaźnik zabudowy dla terenu 024 UT/MW2 na 0,70 nie jest więc najwyższy. Ustalone pozostałe parametry zabudowy (maks. wysokość zabudowy, maks. liczba kondygnacji, minimalny procent terenów biologicznie czynnych, maks. liczba mieszkań, zasady lokalizacji budynków na historycznych działkach) w stosunku do wielkości działek gwarantują powstanie wkomponowanego w tą przestrzeń kameralnego zespołu.

Ad 8. Brak wystarczającego uzasadnienia dla wprowadzenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od wszystkich stron. Szerokość elewacji frontowej jest ograniczona zapisami planu.

Ad 9. Nie określa się odległości pomiędzy budynkami na sąsiednich działkach. Ustalone ograniczenia dla zabudowy pozwalają jedynie na realizację budynków o gabarytach zachowujących charakter lokalizacji.

Ad xxi) Starosta Leszek składa uwagę odnośnie:

1. Str. 26 pkt 3 – przeznaczenie terenu: zapisu UT/UM2 – usługi turystyki wymagane są przynajmniej w parterach lub na min. 40% powierzchni całkowitej budynków.

Postuluje wykreślenie ww. zapisu, a tym samym rezygnację z przyjęcia takiego przeznaczenia; pozostałe działki tego kwartału (023) nie mają w zapisie takich funkcji, logiczne wydaje się wykorzystanie na usługi turystyczne o sprecyzowanym charakterze terenów kąpieliska, dawnych łazienek, zgrupowanie w jednym miejscu usług turystycznych o jasnym przeznaczeniu i charakterze przy ul. Orłowskiej mogą być okresowo zasadne (przy ciągu trasy pieszej do mola w Orłowie i plaży w okresach letnich).

 2. Str. 26 pkt 5 – zasady ochrony dziedzictwa i dóbr kultury – obowiązują ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 3b, proponuje się zapis:

- „honorować zapis historycznych podziałów parcelacyjnych jako własności”.

W ramach ww. zapisu postuluje się uwzględnić inwestycje o podobnej strukturze tkanki mieszkaniowej wielorodzinnej MW2 jak w zabudowie narożnego kwartału działki 025, tworzących urbanistyczne zamknięcie narożnika od ul. Przebendowskich (zrealizowana już zabudowa kwartału u zbiegu ul. Króla Jana III i ul. Plażowej uzyskała nagrodę SARP i Ministra Gospodarki Przestrzennej); narożne działki powinny być kształtowane podobnie, tym samym zachowując unikatową architekturę Orłowa.

3. Str. 26 pkt 6 lit. c: „pod warunkiem realizacji trzeciej kondygnacji na maks. 70% pow. rzutu drugiej kondygnacji” - zachowanie 70% pow. zabudowanej będzie dawało 30% pow. pozostawionej na tarasy, których okres użytkowania to maks. 3 miesiące w roku.

Proponuje zmianę poprzez dopuszczenie powiększenia pow. o 85-90% zachowując wycofanie, jak w pierzejach Gdyni. Pozostałe 10 - 15% pow. proponuje przeznaczyć na ogrody zimowe.



Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi:
Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xix) pkt 1 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 29.12.05.

Ad 2. Zapis dotyczący ochrony historycznych podziałów parcelacyjnych, wynika z ustalonych w projekcie planu zasad ochrony wartości kulturowych i historycznych występujących na terenie objętym planem, do których zalicza się między innymi granice historycznych podziałów zostały ustalone i uzgodnione z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku. Z tego względu, proponowany przez składającego uwagę zapis, odnoszący się do uwzględnienia w obrębie tego terenu możliwości realizacji inwestycji podobnej jak w terenie nr 025 UT, MW2 nie może być uwzględniony, ponieważ byłby sprzeczny z przyjętymi zasadami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej i przyjętą ideą zagospodarowania i zabudowy działek, honorującą historyczne podziały parcelacyjne.

Ad 3. Ustalone w projekcie planu zasady kształtowania zabudowy zostały ustalone na podstawie analizy form architektonicznych zabudowy istniejącej na terenie tej części Orłowa. Jedną z charakterystycznych form są budynki, których bryła podzielona jest na dwie części o zróżnicowanych wysokościach i proporcjach ok. 2:1. Wprowadzenie powierzchni rzutu wyższej kondygnacji na 90% rzutu odbiegałoby od charakterystycznej formy zabudowy i byłoby sprzeczne z ideą kontynuacji zasad zabudowy. Część niższa nie musi być wykorzystana jako taras – stanowi świadome obniżenie w celu zróżnicowania formy zabudowy, możliwe do wykorzystania m.in. jako taras.

Ad xxii) ALLCON OSIEDLA w piśmie, które wpłynęło dn. 02.01.06., informują, że złożony wniosek do planu dotyczący wysokości dla nowej zabudowy nie został uwzględniony; nie znajduje uzasadnienia wprowadzenie w planie ograniczenia wysokości nowej części zabudowy do wysokości dawnego pensjonatu do 9,90 m.

Składają wniosek o uwzględnienie w karcie terenu 010 zmienionego zapisu o treści: „wysokość zabudowy i rodzaj dachu … - do 3 kondygnacji i do wysokości 11,05 m”.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części poprzez ustalenie w projekcie planu dla terenu 010 UT,MW2 maksymalnej wysokości nowej zabudowy, która nie stanowi odtworzenia Białego Dworu: do 3 kondygnacji i do wysokości 11 m, z możliwością zastosowania dachu płaskiego.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części – ustalenie maks. wysokości nowej zabudowy do 11.05 m, stanowiłoby nieuzasadnione odstępstwo od przyjętej w projekcie planu zasady kształtowania zabudowy.

„ALLCON OSIEDLA” Sp. z o.o. w piśmie, które wpłynęło dn. 22.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, złożyli wniosek o wniesienie poprawki do tekstu planu w punkcie 6 lit. d w karcie terenu 010 UT,MW2 i wprowadzenie zapisu zgodnego z treścią rozstrzygnięcia zawartego w zarządzeniu Prezydenta Miasta Gdyni z dnia 24.01.2006 r. 

W zarządzeniu nr 12503/06/IV/S z 24.01.2006 r. Prezydent Miasta Gdyni w części uwzględnił zgłoszoną po pierwszym wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu uwagę ustalając dla terenu 010 UT,MW2 maksymalną wysokość zabudowy do 3 kondygnacji i do wysokości 11,0 m z możliwością zastosowania dachu płaskiego. W projekcie planu ponownie wyłożonym do publicznego wglądu nie uwzględniono w pełni treści ustaleń zawartych w zarządzeniu Prezydenta Miasta Gdyni, poprzez pominięcie regulacji dotyczącej zastosowania dachu płaskiego. W prowadzonych koncepcyjnych pracach projektowych nie została jeszcze przesądzona ostateczna forma architektoniczna nowej zabudowy, w tym kształt dachu, ale przyjęte w rozstrzygnięciu Prezydenta Miasta Gdyni zasady kształtowania zabudowy są bardziej elastyczne i pozwalają na wypracowanie optymalnych rozwiązań funkcjonalnych i architektonicznych. 

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę - brak zapisów określających dopuszczalne formy dachów umożliwia realizację zarówno dachu płaskiego jak i dachu stromego. Obecny zapis jest zgodny z istotą przywołanego rozstrzygnięcia.

Ad xxiii) Federacja Związków Zawodowych Pracowników Gospodarki Komunalnej i Terenowej w Polsce, Krajowy Zarząd nr 21/2, 13/1, 15/7 wnosi następujące postulaty:

1a. Przeznaczenie terenu: usługi turystyki (40%) oraz mieszkalnictwo apartamentowe ( 50%) wielorodzinne (10%).

1b. Wysokość zabudowy: do 5 kondygnacji nadziemnych (z lokalnymi dominantami) i wysokości do 18,50m, z zachowaniem wysokości istniejącego budynku. Propozycja wprowadzenia ustaleń umożliwiających wyburzenie istniejącego, bezwartościowego obiektu, a na jego miejscu budowę budynku nowego o wysokości jw., podkreślającego ranę miejsca lokalizacji:

1c. Powierzchnia zabudowy: do 40% powierzchni działki.

1d. W pkt. 5 b - nie ograniczać formy nowoprojektowanej zabudowy do konkretnych przykładów zabudowy istniejącej (Zajazd Adlera, Dom Kuracyjny).

1e. W pkt 6g wykreślenie zapisu: „z zakazem jej rozbudowy i nadbudowy” i dopuszczenie tym samym alternatywnie:  rozbudowy i nadbudowy  zabudowy istniejącej.

Powyższe propozycje uzasadnione są zamiarem inwestycyjnym przywróceniem funkcji usługowej dawnemu domowi kuracyjnemu, co będzie związane z koniecznością zapewnienia lokali mieszkalnych dla obecnych mieszkańców.

2. Dotyczy terenu nr 057 - przeznaczenie terenu: usługi turystyki, oraz mieszkalnictwo apartamentowe, wielorodzinne.

3. Dotyczy terenu nr 055 - przeznaczenie terenu: usługi turystyki, oraz mieszkalnictwo apartamentowe, wielorodzinne.

4. Dotyczy terenu 054 - przeznaczenie terenu usługi turystyki, mieszkalnictwo jednorodzinne wolnostojące oraz mieszkalnictwo apartamentowe, wielorodzinne.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 1b. Uwzględnia się w części – ustala się nast. uwarunkowania dla nowej zabudowy:

- ilość kondygnacji nadziemnych: - do 4 kond.

- wysokość zabudowy: - do 15m,

 (pod warunkiem uzyskania pozytywnego uzgodnienia dla tak zmienionego projektu planu z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku).

Ad 1 e. Po przyjęciu uwagi 1b zabudowa istniejąca nie będzie przekraczała ustalonych w planie wskaźników i parametrów. Zapis będzie więc bezprzedmiotowy.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1a, 3, 4. Ustalenie dla terenu objętego uwagą funkcji usług turystyki jest uzasadnione jak w rozstrzygnięciu do uwagi xix) pkt 1. Funkcja mieszkaniowa wielorodzinna i funkcja apartamentowa mogą być realizowane w innych rejonach Orłowa, pozbawionych takich walorów lokalizacyjnych jak przedmiotowy teren.

Ad 1b. Wyburzenie istniejącego budynku i budowa nowego jest możliwa, ale wnioskowane wysokości nie mogą być dopuszczone, ponieważ w tej części obszaru planu nie występują budynki o wysokości 5 kondygnacji. Budynek położony jest w obszarze chronionym, wpisanym do rejestru zabytków.

Ad 1c. Ustalone funkcje wiążą się z wypoczynkiem i rekreacją, a więc wskazane jest odpowiednie zagospodarowanie terenu, w tym tereny zieleni o charakterze krajobrazowym i wypoczynkowym. Dopuszczenie większego niż ustalono w projekcie planu procentu zabudowy spowodować może nadmierne zabudowanie terenu, co skutkowałoby niedostatkiem powierzchni niezbędnej dla wypoczynku i rekreacji na działce. Ponadto, spowodowałoby nadmierne zagęszczenie zabudowy w tym fragmencie Orłowa, który usytuowany jest bezpośrednio obok szczególnie wartościowych elementów przyrodniczych: klifu – rezerwatu przyrody i brzegu morskiego.

Ad 1d. Utrzymanie ustalonych zapisów dot. odniesienia nowej zabudowy do budynków wpisanych do rejestru zabytków - znajdujących się w sąsiedztwie, jest uzasadnione:

- najbliższym sąsiedztwem budynku dawnego domu kuracyjnego i nieco dalszym sąsiedztwem budynku dawnego zajazdu Adlera, które stanowią przykłady historycznej zabudowy budynków o funkcji wypoczynkowej. Nowa zabudowa może w sposób twórczy nawiązać do budynków istniejących.

Ad 2. Ustalone funkcje wynikają z faktu, że historyczny budynek, wpisany do rejestru zabytków (dawny Dom Kuracyjny), pierwotnie pełnił funkcję turystyczną.

Uznaje się za celowy powrót do historycznych funkcji tego budynku, co stanowić będzie element rewitalizacji tego miejsca.

Ad xxiv) Kosicki Andrzej w powołaniu się na Federację Związków Zawodowych Pracowników Gospodarki Komunalnej i Terenowej w Polsce zgłasza następujące uwagi:

- Teren 057 planuje się zagospodarować całościowo razem z terenami sąsiadującymi ze szczególnym uwzględnieniem prawidłowych rozwiązań komunikacyjnych w sposób niekolidujący z ruchem turystycznym. 

- Powierzchnie serwisowe i miejsca parkingowe dla całości inwestycji będą zlokalizowane w obszarze kondygnacji podziemnych terenów 057 i 056 z dostępnością z ciągu projektowanego KDL oraz przejazdu pod terenem 065 w części B, gdzie nie ma drzewostanu podlegającego ochronie. 

- Proponuje się wykreślenie obwarowań dotyczących okien na granicy terenu 065, aby nie ograniczać możliwości zagospodarowania w powiązaniu z terenami sąsiednimi.

- Planuje się w ramach przyszłej inwestycji rewitalizację Domu Kuracyjnego wraz z przywróceniem dawnej funkcji, lokalizując miejsca parkingowe dla tego obiektu na obszarze kondygnacji podziemnych 056 i 057.

- Proponuje się wykreślenie części ograniczeń dla terenu 056 i 057 z powodu planowanego umieszczenia usług ogólnodostępnych na poziomie kondygnacji 0 do +3. Usługi te wymagają dużej powierzchni i zwiększonych wysokości kondygnacji. Ze wstępnych analiz wynika, że nie będzie to miało wpływu na walory krajobrazowe. 

Z załączonych propozycji rysunku planu i kart terenów wynika, że wnioskuje się o: 

I. Dla terenu 056 UT:

1.  Symbol 056 UT,MW,

2.  Powierzchnia UT,MW – 015 ha.

3.  Przeznaczenie terenu – Teren usług turystyki i rekreacji z udziałem mieszkalnictwa wielorodzinnego.

4.  Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:

1. zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego określają ustalenia zawarte w pkt. 5, 6, 7, 8, 9, 10, 14,

2. dopuszcza się lokalizację urządzeń sportowych i rekreacyjnych oraz terenów zieleni ogólnodostępnej,

3. dopuszcza się zabudowę mieszkaniową wielorodzinną w udziale maksymalnym 50% pow. całkowitej.

5.  Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1. wody opadowe z powierzchni utwardzonych, dróg, parkingów, placów manewrowych, przed odprowadzeniem do odbiornika winny być podczyszczone w stopniu zapewniającym spełnienie wymagań określonych w przepisach,

2. należy zachować istniejący starodrzew z możliwością wymiany za odpowiednie nasadzenia,

3. dobór zieleni z uwzględnieniem miejscowych warunków klimatycznych oraz cech podłoża gruntowego,

4. drzewa wysokopienne należy sadzić w takiej odległości od granicy działki, aby nie zacieniały działek sąsiednich. 

6.  Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – nie ustala się.

7.  Wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych:

1. mała architektura: zaleca się formy nawiązujące do kuracyjnej tradycji rejonu,

2. nośniki reklamowe: zakaz sytuowania reklam wielkoformatowych,

3. urządzenia infrastruktury technicznej: dopuszcza się modernizację, przebudowę oraz budowę urządzeń sieci infrastruktury technicznej,

4. tymczasowe obiekty usługowo – handlowe: zakaz lokalizacji,

5. zieleń: jak w pkt. 5,

6. ciągi komunikacji należy dostosować do wymogów osób niepełnosprawnych.

Nowa zabudowa powinna nawiązywać formą i wyrazem architektonicznym do obiektów zabytkowych w tym rejonie. Zaleca się przedłożenie koncepcji architektoniczno – urbanistycznej do zaopiniowania przez właściwego konserwatora zabytków. 

8.  Parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenów:

1. linie zabudowy: dla kondygnacji ogólnodostępnych dopuszcza się zbliżenie do granicy działki do 1m oraz zagospodarowanie wspólne z działkami terenów 057 UT,MW a także KDL i 106 KDX,

2. maksymalna wielkość pow. zabudowy: 0,6 (w projekcie planu 0,30)

3. minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej: 40% (w projekcie planu 50%),

4. intensywność zabudowy: 1,2 nie licząc kondygnacji podziemnych (w projekcie planu 0,40),

5. szerokość elewacji frontowej: nie ustala się,

6. formy zabudowy: wolnostojąca,

7. rodzaj i pokrycie dachu: użycie materiałów szlachetnych,

8. maksymalna wysokość: trzy kondygnacje nadziemne z dominantami (w projekcie planu 1,5 kondygnacji, do 9,0 m),

9. dostosowanie zabudowy do przepuszczenia w najniższym poziomie dostępnym z ciągu KDX ciągu pieszo – jezdnego KDL o skrajni 4,3 m x 4,5 m szerokości przejazdu.

9.  Granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na  podstawie odrębnych przepisów, w tym rejonów górniczych, a także narażonych na bezpieczeństwo powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych.

10. Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości:

1. obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości: nie występują,

2. dopuszcza się wydzielenie z działki ciągu KDL o parametrach ciągu pieszo – jezdnego umożliwiającego dojazd pojazdów awaryjnych,

3. minimalna szerokość frontów: nie określa się,

4. kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogowego: zbliżony do 90°.

11. Zasady dotyczące systemów komunikacji i infrastruktury technicznej:

1. dostępność drogowa: z dróg dojazdowych KDL i 106 KDX,

2. parkingi i miejsca postojowe: należy zapewnić w granicach własności w liczbie wyliczonej wg wskaźników: 1 mp / 1 mieszkanie, 1 mp /’ 2 pokoje pensjonatowe,

3. odprowadzenie ścieków: do kanalizacji sanitarnej,

4. odprowadzenie wód opadowych: powierzchniowo lub do kanalizacji deszczowej,

5. zaopatrzenie w wodę: z sieci wodociągowej,

6. zaopatrzenie w gaz: z sieci gazu przewodowego lub bezprzewodowo,

7. zaopatrzenie w energię cieplną: z indywidualnego źródła ciepła z zastosowaniem paliw niskoemisyjnych,

8. zaopatrzenie w energię elektryczną: z sieci elektroenergetycznej,

9. telekomunikacja: nie ustala się,

10. gospodarka odpadami: po segregacji wywóz na składowisko odpadów.

12. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów – Jak w stanie istniejącym.

13. Obszary rehabilitacji istniejącej zabudowy i infrastruktury technicznej, a także obszary wymagające przekształceń i rekultywacji – Nie występują.

14.  Szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu:

1. zakaz lokalizacji stacji bazowych telefonii komórkowej,

2. ustala się możliwość budowy i modernizacji sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, sieci teletechnicznych, informatycznych,

3. dopuszcza się możliwość budowy przepompowni ścieków i stacji transformatorowej na terenie,

4. dopuszcza się możliwość zagospodarowania wspólnego z terenami 065 ZPB oraz 055 UT i 056 UT,MW a także 058 i 057 UT,MW.

15. Stawka procentowa – 0%.

II. Dla terenu 057 UT:

1. Symbol 057 UT,MW.

2. Powierzchnia UT,MW – 036 ha.

3. Przeznaczenie terenu – Teren usług turystyki i rekreacji z udziałem mieszkalnictwa wielorodzinnego.

4. Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:

- podpunkty 1- 2  jak w propozycji dla terenu 056.

3. dopuszcza się zabudowę mieszkaniową wielorodzinną w udziale maksymalnym 20% pow. całkowitej.

5. Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

-  jak w propozycji dla terenu 056. 

6. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – Nie ustala się.

7. Wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych:

-  jak w propozycji dla terenu 056

8. Parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenów:

1. linie zabudowy: dla kondygnacji ogólnodostępnych dopuszcza się zbliżenie do granicy działki do 1 m oraz zagospodarowanie wspólne z działkami terenów 065 ZP A i B a także 056 UT,MW i 106 KDX,

2. maksymalna wielkość pow. zabudowy: 0,9 (w projekcie planu 0,25),

3. minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej: 40% (w projekcie planu 50%),

4. intensywność zabudowy: maksymalna (razem 2,0) w kondygnacjach 0, +1, +2, ze względu na konieczność zapewnienia w kondygnacjach przyziemia i towarzyszących możliwie jak najszerszego programu usług zdrowotnych i rekreacyjnych o charakterze ogólnodostępnym; intensywność zabudowy w kondygnacjach 3 – 6 = 0,9; razem dopuszcza się zagospodarowanie: dwie kondygnacje podziemne garażowo – techniczne (-1, -2), trzy kondygnacje ogólnodostępne nadziemne (0, +1, +2), cztery kondygnacje hotelowo – mieszkalne, piątą kondygnację nadziemną – mieszkalną (penthouse) w formie dominanty nie przekraczające 50% kondygnacji znajdującej się poniżej (w projekcie planu 0,90),

5. wysokość zabudowy: okap dachu dominanty nie więcej niż 15 metrów powyżej kondygnacji użytkowych ogólnodostępnych (w projekcie planu do 4 kondygnacji nadziemnych i do 15,0 m),

6. szerokość elewacji frontowej: nie ustala się,

7. formy zabudowy: wolnostojąca,

8. rodzaj i pokrycie dachu: użycie materiałów szlachetnych,

9. Granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na podstawie odrębnych przepisów, w tym rejonów górniczych, a także narażonych na bezpieczeństwo powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych.

10. Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości:

1. obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości: nie występują,

2. minimalna powierzchnia działki: 2500 m2,

3. minimalna szerokość frontów: nie określa się,

4. kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogowego: zbliżony do 90°.

11. Zasady dotyczące systemów komunikacji i infrastruktury technicznej:

1. dostępność drogowa: z dróg dojazdowych KDL i 106 KDX oraz z ul. Orłowskiej przez podziemne połączenie w 065 ZPB,

- pozostałe podpunkty 2-10. jak w propozycji dla terenu 056

- pozostałe punkty 12-15. jak w propozycji dla terenu 056.
III. Dla terenu 065 ZP:

1. Symbol 065 ZP.

2. Powierzchnia – 0,36 ha.

3. Przeznaczenie terenu – Teren usług turystyki i rekreacji, zieleń parkowa.

4. Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:

- podpunkty 1- 3  jak w propozycji dla terenu 056.

4. dopuszcza się tarasy jako przedłużenie usług z działek sąsiednich.

5. Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

-  jak w propozycji dla terenu 056. 

6. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – Nie ustala się.

7. Wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych:

-  jak w propozycji dla terenu 056

8. Parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenów:

1. linie zabudowy: dla części B dopuszcza się zabudowę podziemną w liniach wyznaczonych w planie,

2. minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej: 80%,

9. Granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na podstawie odrębnych przepisów, w tym rejonów górniczych, a także narażonych na bezpieczeństwo powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych – Zabezpieczenia konieczne jak dla osuwającego się brzegu morskiego.

10. Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości:

1. obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości: zakłada się możliwość podziału terenu na części A i B, gdzie w części A zieleń wysoka pod ochroną oraz rewaloryzowany ciąg pieszy; w części B dopuszcza się zagospodarowanie części podziemnych w stopniu zapewniającym łączność terenu 057 UT,MW z ul. Orłowską i plażą.

11. Zasady dotyczące systemów komunikacji i infrastruktury technicznej:

1. dostępność drogowa: od strony ul. Orłowskiej,

2. parkingi i miejsca postojowe: należy zapewnić w granicach własności w liczbie wyliczonej wg wskaźników: 1 mp / 35 m2 właściwej powierzchni handlu/usług,

- pozostałe podpunkty 3-10. jak w propozycji dla terenu 056

- pozostałe punkty 12-15. jak w propozycji dla terenu 056.
Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Całościowe zagospodarowanie terenu 057 razem z terenami sąsiadującymi jest możliwe. Należy uzupełnić zapisy dla terenów 055-058, że dopuszcza się ich wspólne zagospodarowanie, w takim przypadku dopuszcza się łączne bilansowanie miejsc postojowych lub/i rozwiązanie wspólnego dojazdu. Projekt zabudowy i zagospodarowania terenu 057 UT należy wyłonić w drodze konkursu architektoniczno - urbanistycznego, zrealizowanego z zachowaniem zasad rekomendowanych przez SARP lub właściwe izby zawodowe; w przypadku łącznego zagospodarowania terenu 057 UT z terenami sąsiednimi 055, 056 lub/i 058 konkursem należy objąć całość zamierzenia inwestycyjnego. 

Projekt planu nie wyklucza lokalizacji powierzchni serwisowych i parkingowych w obszarze kondygnacji podziemnych terenów 056 i 057. Określone w projekcie planu przeznaczenie terenu 058 UT umożliwia rewitalizację Domu Kuracyjnego wraz z przywróceniem dawnej funkcji. 

Ad I pkt 4 ppkt 2. Projekt planu umożliwia wprowadzenie proponowanych funkcji w ramach UT, jako towarzyszących „UT” – ustalonych w planie; zakres dostępności dla szerszej rzeszy użytkowników zależy od właściciela terenu.

Ad I i II, pkt 5 ppkt 2. Projekt planu umożliwia zachowanie istniejącego starodrzewu z możliwością wymiany za odpowiednie nasadzenia. Warunkiem wymiany jest uzyskanie zgody wynikającej z ustawy o ochronie przyrody.

Ad I pkt 8. ppkt 4 i 8. Uwzględnia się w części – po uzgodnieniach z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków dopuszcza się zabudowę o wysokości do 2 kondygnacji nadziemnych wraz z odpowiednią zmianą wynikającej stąd intensywności zabudowy - w nawiązaniu do zabudowy występującej w sąsiedztwie od strony północnej.

Ad II pkt 8 ppkt 1. Uwaga dotycząca przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy do częściowego uwzględnienia: odległość nlz od południowych granic terenu 057 UT - 5 m od linii rozgraniczających terenów 055 UT i 106 KD-X. Linie zabudowy określone w projekcie planu dotyczą kondygnacji nadziemnych.

Ad II pkt 8 ppkt. 2,3,4 i 5. Uwzględnia się w części – po uzgodnieniach z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków dopuszcza się zabudowę do wysokości zabudowy istniejącej w momencie uchwalenia planu, pod warunkiem rozwiązań architektonicznych wyraźnie akcentujących cofnięcie ostatniej kondygnacji w stosunku do pozostałej części elewacji od strony ul. Orłowskiej oraz dopuszcza się odstępstwo od zasad zabudowy określonych w planie w przypadku akceptacji właściwego konserwatora zabytków. Ze względu na istniejące znaczne różnice poziomów terenu, usuwa się zapis dotyczący wymaganego poziomu posadzki parteru nowoprojektowanych budynków – nie wyżej niż 1,5 m od naturalnej rzędnej terenu znajdującego się poniżej. Dopuszczenie zwiększenia obecnie istniejących parametrów i wskaźników służyć ma poprawie opłacalności ewentualnej sanacji istniejącej zabudowy i w efekcie pozwolić na pełniejsze wykorzystanie walorów tej lokalizacji.

Ad II pkt. 11 ppkt 1. Zasadne jest przedłużenie ul. Orłowskiej do północnej granicy terenu opracowania planu i zakończenie jej placem do zawracania samochodów o wym. nie mniejszych niż 20,0 m na 20,0 m. 

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad I i II, pkt 1, 2, 3 i 4: Nie uwzględnia się uwagi dotyczącej wprowadzenia funkcji budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego lub apartamentów mieszkalnych na ostatnich kondygnacjach na terenach 056 UT i 057 UT gdyż:

- ustalenie wymogu realizacji usług turystycznych w tym terenie wynika z założenia rozwoju Orłowa jako miejsca lokalizacji funkcji wypoczynku i rekreacji;

- przedmiotowe tereny usytuowane są w bezpośrednim sąsiedztwie plaży, morza i terenu parkowego, a więc terenu intensywnie wykorzystywanego na cele rekreacji i turystyki;

- wydzielone mieszkania stanowiące uzupełnienie programu mogłyby powodować utrudnienia w zarządzaniu obiektem (przykładem takiej sytuacji jest obecny stan Domu Kuracyjnego).

Ad I, II i III pkt 6: Proponowana treść jest sprzeczna ze stanem prawym terenu – znajduje się on w obszarze wpisanym do rejestru zabytków. Dodatkowo przewidywana jest ochrona konserwatorska zapisami planu.

Ad I i II pkt 8 ppkt 1. Nieprzekraczalne linie zabudowy od strony wschodniej, północnej i zachodniej nie powinny być bardziej przysunięte do sąsiednich terenów leśnych i zadrzewionych. Obowiązuje wymóg oddalenia zabudowy o 12,0 m od granicy terenu leśnego, a dopuszczone zbliżenia wynikają z istniejącego zainwestowania. W związku z koniecznością zachowania strefy wolnej od zabudowy w sąsiedztwie terenu 065 ZP nie jest wskazana zmiana przebiegu linii zabudowy od strony tego terenu.

Ad I pkt 8 ppkt. 2, 3, 4, 5 i 8. Dopuszczenie większych niż ustalono w projekcie planu wskaźników i parametrów zabudowy spowodować może nadmierne zabudowanie terenu, co odbiegałaby zdecydowanie od charakteru budynków historycznych położonych po północnej i południowej stronie tego terenu.

Ad I pkt 8 ppkt 9 i pkt 10 ppkt 2. Projekt planu nie wyklucza lokalizacji przejazdu przez teren lub pod terenem 056. Uwaga nie zostaje uwzględniona w części dotyczącej wydzielenia ciągu pieszo jezdnego oznaczonego symbolem KDL jako odrębnego terenu, ponieważ utrudniłoby to w sposób nieuzasadniony możliwości przyszłego zagospodarowania terenu innego niż przejazd we wnioskowanym miejscu. Drugostronny dojazd to terenu 057 UT może być zrealizowany w obrębie terenu 056 UT, w ramach zagospodarowania tych działek bez konieczności jego wydzielenia liniami rozgraniczającymi.

Ad I pkt 11 ppkt 2. Wskaźniki parkingowe przyjęte w projekcie planu dla zabudowy jednorodzinnej są właściwe, dla zabudowy pensjonatowej nie określono wskaźników, co pozwala na realizację proponowanego programu. 

Ad I i II pkt 11 ppkt 7. Tereny są w zasięgu sieci gazowych, stąd zasilanie w gaz z butli jest niepotrzebne. 

Ad II pkt 8 ppkt. 2,3,4 i 5. Nie uwzględnia się w części - dopuszczenie proponowanego w uwadze procentu zabudowy i proponowanej intensywności zabudowy oraz wysokości 8 kondygnacji nadziemnych wraz z dominantami wysokościowymi spowodować mogłoby nadmierne zabudowanie terenu, co odbiegałoby zdecydowanie od charakteru budynków historycznych położonych w sąsiedztwie oraz skutkowałoby niedostatkiem terenu dla miejsc postojowych i dla towarzyszącej zieleni i rekreacji. 

Ad II pkt. 10 ppkt 2. Nie uwzględnia się proponowanej wielkości działki – z uwagi na powierzchnię terenu (0,36 ha), podział na dwie działki o pow. 0,25 ha nie jest możliwy.

Ad II pkt. 14 ppkt 1. Brak w uwadze uzasadnienia do wprowadzenia proponowanego zakazu na terenie 57 UT – stacje bazowe telefonii komórkowej służą zapewnieniu łączności publicznej, która jest celem publicznym, o którym mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. 

Ad II pkt 11 ppkt 1. Nie uwzględnia się zapisu dot. dojazdu do terenu od ul. Orłowskiej przez teren 065 ZP – z uwagi na niezbędne dla takiego przejazdu znaczne przekształcenie terenu i związane z tym zniszczenie istniejącej zieleni a także zagrożenie naruszenia stabilności klifu i terenu wzgórza „Kępy Redłowskiej”. 

Ad II pkt 11 ppkt 2. Proponowane w uwadze wskaźniki parkingowe są nieadekwatne do dopuszczonej w projekcie planu funkcji terenu 057 UT.

Ad III pkt 3 i 4 ppkt 4. Nie uwzględnia się uwagi dotyczącej rozszerzenia funkcji tego terenu o „usługi turystki i rekreacji” ani o „tarasy”, z uwagi na małą powierzchnię terenu, występujące zadrzewienia i ukształtowanie terenu (stok i skarpa); wprowadzenie tych funkcji wymagałoby przekształcenia rzeźby terenu i wycinki drzew – a elementy te stanowią o walorach tego terenu. Uznaje się też za konieczne zachowanie funkcji zieleni urządzonej jako ogólnodostępnej dla turystów i mieszkańców, przy możliwości wspólnego zagospodarowania z przyległym terenem.

Pozostałe uwagi mają charakter redakcyjny lub są już ujęte w projekcie planu. Nie uwzględnia się proponowanego układu karty terenu ze względu na niezgodność z przyjętym standardem zapisu - załączona do uwagi karta terenu odbiega układem punktów od kart terenu w projekcie mpzp (ustalenia planu dla całego obszaru planu powinny mieć jednakowy układ treści).

Ad xxv) Wawrzyniakowie Grażyna i Konrad - treść jak w uwadze nr  x).

Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr x).

Ad xxvi) Bakun Eugeniusz składa prośbę o umożliwienie budowy domu na działkach 218/36 i 220/36 poprzez zmianę ustalonej dla terenu 047 minimalnej powierzchni działki budowlanej.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi – ustalona minimalna powierzchnia działki budowlanej wynika z położenia tego terenu w bezpośrednim sąsiedztwie rezerwatu przyrody „Kępa Redłowska”, oraz ustaleń planu ochrony tego rezerwatu, dotyczących:

- wymogu nie dogęszczania zabudowy na sąsiadujących z rezerwatem terenach zainwestowania kubaturowego,

- wymogu zachowania jako bezinwestycyjnych ekstensywnie użytkowanych terenów zieleni naturalnej.

Zmiana ustalenia dotyczącego minimalnej powierzchni działki byłaby sprzeczna z ustaleniami zawartymi w planie ochrony rezerwatu przyrody „Kępa Redłowska” oraz spowodowałoby powstanie zabudowy niedostosowanej do budynków znajdujących się w bezpośrednim sąsiedztwie i nieodpowiedniej do wartości otaczającego terenu. 

Ad xxvii) Rada Dzielnicy Orłowo w piśmie, które wpłynęło dn. 30.12.05., złożyła uwagę, która zawiera:


1. Informację, że do Rady Dzielnicy wpłynęły kopie pism od mieszkańców, zawierające uwagi dotyczące planu zagospodarowania przestrzennego; najwięcej uwag dotyczy przewidywanej wysokości zabudowy w obrębie terenu nr 037, 038, 045 oraz terenów przynależących do ul. Zapotocznej - nr 046, 047, 048. Głosy sprzeciwu związane są też z lokalizacją stacji transformatorowej na terenie nr 035.

Rada Dzielnicy popiera wszystkie ww. uwagi mieszkańców.

2. Wniosek o umożliwienie uczestnictwa przynajmniej jednego członka rady w dyskusjach nad rozpatrzeniem uwag – udział byłby pomocny i konstruktywny.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:


Ad 1. Uwzględnia się w części:

– w odniesieniu do terenu 037 U/MW2 rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a, 4b, 

– w odniesieniu do terenu 038 U/MW2 rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a,

– w odniesieniu do terenu 035 UO rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt. 1.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad. 1. Nie uwzględnia się w części - w odniesieniu do terenu 045 MW1,MP i 046, 047, 048 MW1-R - wysokość zabudowy - do 10 m wynika z dopuszczonej wielkości budynków i rodzaju dachu oraz ustalonego maks. kąta nachylenia połaci.
Ad 2. Uwaga nie dotyczy rozwiązań projektu planu, tylko trybu jego sporządzania.

Rada Dzielnicy Orłowo w piśmie, które wpłynęło dn. 25.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, złożyła następujące uwagi:

1. Dotyczy terenów 037, 038, 039, 040, 041 – propozycja zmiany polegająca na wyeliminowaniu całkowicie treści zapisu pkt. 11c. Najlepszym rozwiązaniem byłoby ogłoszenie i rozstrzygnięcie konkursu architektoniczno – urbanistycznego dla ww. terenów, jeszcze przed uchwaleniem projektu, na zasadach ujętych w zapisie dla tych terenów. Jednocześnie powinna być powołana komisja, w której składzie, oprócz jednostek obligatoryjnych winny również znaleźć się przedstawiciele mieszkańców Orłowa. Cały zapis pkt. 11c wyklucza swoją treścią wszystkie uzgodnienia oraz uwagi w trakcie pierwszej debaty publicznej. Dotyczy to przede wszystkim treści zapisu pkt. 6a- intensywności zabudowy, 6b – szerokości elewacji budynków, 6d – nieprzekraczalnej linii zabudowy, 6e – powierzchni zabudowy, 6f – powierzchni biologicznie czynnej oraz 6h – dotyczącego zagospodarowani zielenią ekologiczno – rekreacyjną. Taka forma zapisu jest niezgodna z obowiązującymi normami prawnymi, nie można w tym samym dokumencie uchwalać treści, która w następnym punkcie zostaje odrzucona. W tej sytuacji uwzględnienie uwag mieszkańców dotyczących wskaźnika intensywności zabudowy, szerokości elewacji budynków, powierzchni biologicznie czynnej jest tylko pozorne.

2. Dotyczy terenu 046, pkt. 6c – propozycja zmiany zapisu: „12,0 m od granicy terenu z terenem działki nr 533/387 przy ul. Szyprów”. Powinna być określona jednoznacznie i podana odległość nieprzekraczalnej linii zabudowy, użycie sformułowania zgodnie z rysunkiem planu jest nieprecyzyjne i pozwala na dowolne interpretacje w zależności od dokładności przyrządu pomiarowego. 

3. Dotyczy terenów 036, 037:

a) w pkt. 6b należy utrzymać tylko zapis do 25,0 m szerokość elewacji frontowej. Pozwolenie na dłuższą szerokość elewacji budynków niż 25,0 m zakłóci charakter istniejącej formy architektonicznej tej części Orłowa, która winna być dostosowana swoim kształtem do krajobrazu i rzeźby terenu,

b) w pkt. 6c proponuje się umieszczenie zapisu do 15,0 m wraz ze zwróceniem uwagi dla projektantów oraz zobowiązaniem ich do szczególnej staranności przy projektowaniu tego budynku oraz określenie usytuowania dominanty na terenie 037. Planowana dominanta winna mieć proporcjonalnie zmniejszoną wysokość w stosunku do pozostałych zabudowań i usytuowanie określone w obrębie terenu 037. Niedopuszczalnym jest brak sprecyzowania zapisu, pozwala to na projektowanie dziwacznych tworów architektonicznych. Dominanta nie musi wyróżniać się wysokością powinna wyróżniać się na tle całości, być głównym akcentem kompozycyjnym.

4. Dotyczy terenu 014:

a) w pkt. 6c należy podać konkretną odległość – analogiczna sytuacja jak w karcie terenu 046.

b) proponuje się korektę na rysunku planu zaprojektowanego placu do zawracania kosztem działki nr 1006/30 i zachowanie tego terenu w stanie obecnym bez naruszania prywatnej własności. Obecny podział parcelacyjny terenu został wykształcony współcześnie a prób nawiązywania do podziałów historycznych są sztuczne i spowodują niefunkcjonalne zagospodarowanie terenu. Zaprojektowanie placu do zawracania kosztem działki nr 1006/30 jest zupełnie bezzasadne zgodnie z rozporządzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 maja 1999 r., place do zawracania powinny być ujęte w projekcie jedynie w przypadku nieprzelotowego zakończenia drogi. W tym wypadku zapis nie ma zastosowania, ponieważ ul. Światowida jest ulicą przelotową, czego potwierdzeniem jest ujęcie ciągu pieszego wzdłuż posesji przy ul. Światowida 14A do terenów stanowiących własność TV Vectra S.A. Po uzyskaniu odpowiednich informacji od osób zainteresowanych stwierdza się, że wprowadzenie jakichkolwiek zmian w granicach działki 1006/30 będzie działaniem na rzecz jednostki, a nie dla dobra ogółu. W załączeniu opinia w powyższej sprawie Vectra S.A. Optymalnym rozwiązaniem dla tego terenu będzie zaprojektowanie ciągu pieszego oraz umożliwienie wjazdu pojazdów uprzywilejowanych na tereny Vectry (pogotowie, straż pożarna, policja).

5. Dotyczy terenów 047, 048, 049 – należy bezwzględnie zmienić funkcję terenów na ZE i ZP oraz KD-X. Tereny nie nadają się pod zabudowę. Przewidywane założenia projektu planu będą jedynie przyczyna dalszej, świadomej dewastacji terenów leśnych. W związku z powyższym należy dokonać wnikliwej analizy, co do funkcji tych terenów mając na względzie obowiązujące przepisy prawne dotyczące ochrony przyrody.

6. Dotyczy przebiegu ścieżek rowerowych dla terenu 046 i 533/387. Planowanie przebiegu ścieżki rowerowej świadczy o braku znajomości ukształtowania terenu. Proponuje się wizję lokalną w terenie, która pozwoli na realne zaprojektowanie ciągu rowerowego. W poprzednich uwagach wnioskowano o zaplanowanie ścieżki rowerowej w ciągu ul. Spacerowej, co nie zostało uwzględnione.

Przedstawiono uwagi, które pozwolą na zachowanie walorów krajobrazowych i ochronę dziedzictwa kulturowego części nadmorskiej Orłowa, stanowiącej obszar enklawy ukształtowanej przez naturę. Plan dla tych terenów w swoich założeniach  powinien zakładać warunki bardzo restrykcyjne dla tak specyficznych terenów, które na obszarze naszego miasta są elementem niepowtarzalnym.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 1. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr xlix) pkt 11a - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 26.09.06.

Ad 2. Należy uzupełnić zapis w sposób następujący: nieprzekraczalna linia zabudowy – 12,0 m od zachodniej granicy z terenem zabudowy przy ul. Szyprów (granicy z działką nr 533/387).

Ad 3b. Uwaga jest uwzględniona w zakresie usytuowania dominanty na terenie 037 poprzez oznaczenie graficzne miejsca usytuowania dominanty.

Ad 4a. Należy uzupełnić zapis w punkcie karty terenu pkt. 6c o wymiar linii zabudowy – 6,0 m od linii rozgraniczających ul. Światowida (po dokonaniu zmian wynikających z uwzględnienia uwag nr liii), liv), lx).

Ad 4b. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr liii) i nr liv) oraz nr xiii) pkt 2 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 25.09.06.
Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 3a. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr xlix) pkt 11e - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 26.09.06.
Ad 3b. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr xlix) pkt 11d - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 26.09.06.
Ad 5.Tereny te zostały już częściowo zabudowane. Wprowadzone istotne ograniczenia dla nowej zabudowy zabezpieczają przed ew. dewastacją obszarów leśnych. Pozbawienie tych terenów funkcji związanych z ich zabudową stworzyłoby realne zagrożenie dla lasu poprzez pozbawienie go skutecznej bariery, jaką stanowi zabudowa jednorodzinna. Zmiana funkcji tych terenów z funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na funkcje zieleni ekologicznej oznaczałaby też konieczność wypłaty przez Gminę znacznych odszkodowań dla właścicieli nieruchomości.

Ad 6. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr lxiii) pkt. 3.

Wskazane przebiegi ścieżek rowerowych ( z korektą omówioną w uwadze nr 21) są zaprojektowane z wykorzystaniem walorów przyrodniczych terenu – po istniejących  trasach dróg lub ścieżek pieszych.

Trasa ścieżki rowerowej prowadzona przez naturalne tereny (skrajem lasu i rzeki) będzie bardziej atrakcyjna i bezpieczna dla rowerzystów aniżeli trasa ścieżki wzdłuż ulicy.

Ad xxviii) Roman Reszka - Treść jak w uwadze nr vi).
Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi).

Ad xxix) Kubiakowie Jadwiga i Wojciech podnieśli następujące kwestie:

1. Wniosek – powinna być wyeliminowana z terenu oznaczonego symbolem UO lokalizacja urządzenia elektroenergetycznego; propozycja umieszczenia tego urządzenia na terenie 115 KD-X.

2. Propozycję zmiany funkcji terenu graniczącego z domami jednorodzinnymi ul. Szyprów, które mają wysokość 8 m :

a) przeznaczenie terenu: pod zabudowę jednorodzinną bliźniaczą lub szeregową MN3,

b) wysokość budynków: do 8 m,

c) wysokość dominanty: zmniejszyć proporcjonalnie,

d) zmniejszyć wysokość pozostałych budynków:,

e) szerokość elewacji frontowej jak dla terenu 036  - do 25 m,

f) przesunięcie nieprzekraczalnej linii zabudowy: do 15 m, 

g) zwiększenie pow. biologicznie czynnej do 35%

h) umieszczenie strefy zieleni w pasie granicznym na zapleczu domów.

3. Wniosek o dokonanie zmiany funkcji terenu 038 w całości lub w jego części od strony ul. Spacerowej na funkcję MN3, co pozwoli na uporządkowanie i stworzenie harmonijnej pierzei.

4. Dotyczy terenów 046, 047, 048:

a) zmiana funkcji terenów na ZE i ZP oraz KD-X

b) w wypadku utrzymania funkcji zmiana wysokości budynków do 8 m i wykluczenie zabudowy bliźniaczej,

c) w przypadku nie uwzględnienia zmiany funkcji terenów należy umieścić zapis o bezwzględnym zabezpieczeniu drogi 103 KD-X na jej końcowym odcinku, w sposób, który zapobiegnie przed korzystaniem z niej w celu przejazdu w kierunku ul. Orłowskiej.

W pobliżu zbiornika sedymentacyjno-retencyjnego nie powinny znajdować się budynki.

5. Ścieżka rowerowa nie powinna przebiegać przez teren 068, może przebiegać w ciągu ul. Spacerowej lub na zapleczu terenów 045, 058, 044.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:


Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 1.

Ad 2b. Uwzględnia się w części – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4b.

Ad 2d. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a i 4b

Ad 2e. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xv) pkt 2.
Ad 2f. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4a.
Ad 2g. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xv) pkt 2.
Ad 2h. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4a.

Ad 4b. W odniesieniu do wykluczenia zabudowy bliźniaczej – występuje ona wyłącznie jako funkcja adaptowana.

Ad 4c. Teren 103 KD-X stanowi planowany ciąg pieszo – jezdny, odchodzący od obecnej ul. Zapotocznej w kierunku wschodnim. Ciąg zakończony jest zatoczką do zawracania – projekt planu nie przewiduje połączenia tego ciągu z ul. Orłowską. Dojazd do terenów 048 i 047 ustalono od ciągu 103 KD-X a nie od strony przyległych terenów przyrodniczych (rezerwatu i doliny rzeki Kaczej).
Ad 5. Ścieżka rowerowa nie przebiega przez teren 068 ZE. Ponieważ ścieżka ta prowadzi skrajem terenu przyrodniczego, jej przebieg nie będzie miał negatywnego wpływu na ten obszar. 

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 2a. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 2.

Ad 2c. Ponieważ teren lokalizacji dominanty położony jest w znacznym oddaleniu do terenu posesji z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (tj. o ok. 180m) – dominanta ta nie będzie miała wpływu na warunki użytkowania tych działek.

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt. 2.

Ad 4a. Tereny, których dotyczy uwaga, obejmują historyczny przysiółek mieszkalny dawnej wsi rybackiej – z istniejącą tu historycznie i częściowo zachowaną zabudową mieszkaniową i gospodarczą. Przeznaczenie terenu na funkcje zieleni byłoby sprzeczne z uwarunkowaniami historycznymi, z których wynika potrzeba zachowania zabudowy historycznej.

Ad 4b. Rozstrzygnięcie dot. wysokości zabudowy zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xxvii) pkt 1. - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 30.12.05.
Ad 4c. W odniesieniu do zbiornika planowanego w obrębie terenu 075 K:

- planowany zbiornik sendymantacyjno-retencyjny nie jest obiektem uciążliwym dla otoczenia i nie ma uzasadnienia dla odsuwania od niego budynków mieszkalnych.

Ad xxx) Tomaszewscy Danuta i Zbigniew składają prośbę o korektę nieprzekraczalnej linii zabudowy dla działki nr 224/37, wchodzącej w skład terenu nr 047 MN1-R – o 5 m od ściany budynku dla budowy nowej klatki schodowej i korytarza.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części poprzez korektę przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy (zgodnie z wydanymi wcześniej decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu) - 6 m od linii rozgraniczających ulicy 103 KD-X.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części, ponieważ budynek przy ul. Zapotocznej nr 4 jest budynkiem zabytkowym, podlega ochronie konserwatorskiej i z tego względu możliwości jego rozbudowy są ograniczone. Ew. rozbudowa możliwa jest pod warunkiem uzyskania zgody Wojew. Konserwatora Zabytków w Gdańsku.

Ad xxxi) Marek Zborowski, Maciej Zborowski, Aleksander Zborowski złożyli uwagę dotyczącą:

1. Dopuszczalnej linii zabudowy od strony Potoku Kolibkowskiego dla nieruchomości położonej przy ul. Świętopełka 55. Złozyli wniosek o przesunięcie dopuszczalnej linii zabudowy do granicy działki od strony Potoku Kolibkowskiego.

2. Podkładu geodezyjnego, na którym wykonano projekt planu - dotyczy działki położonej przy ul. Świętopełka 55, wzdłuż Potoku Kolibkowskiego. Podkład ten nie uwzględnia pomiaru wykonawczego z dnia 05.06.2001r i „wprowadzenia do operatu ewidencji gruntów” z dnia 05.06.2001. Złożyli prośbę o wyjaśnienie rozbieżności.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 2. Mapa, na której sporządzono projekt planu miejscowego zawiera stan przedstawiony na załącznikach dołączonych do uwagi - stan aktualny (mapa zarejestrowana w Miejskim Ośrodku Geodezji i Kartografii w Gdyni 08.08.2003r). Mapa ta spełnia wymogi materiałów wymaganych do sporządzenia planu miejscowego. Wskazane rozbieżności nie występują.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części: 

Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr ix) pkt 1. 

Ad xxxii) Zbigniew Barański podnosi następujące kwestie:

1. Definicja wskaźnika intensywności zabudowy - § 12 ust. 1 pkt 1 - jest niejednoznaczna. Propozycja zmiany zapisu: „…której poziom podłogi znajduje się na poziomie lub powyżej najniższej naturalnej warstwicy terenu przylegającego do budynku”.

2. Ustalenie maksymalnego poziomu posadzki parteru dla nowoprojektowanych budynków jest niejednoznaczne i zapis może być omijany.

Propozycja zmiany zapisu: „poziom posadzki parteru dla nowoprojektowanych budynków nie wyżej niż 1,5m od najniższej naturalnej warstwy terenu przylegającej do budynku.

3. Przeznaczenie terenu 024 pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną niską jest zdecydowanym błędem.

Wniosek o przeznaczenie terenu na: MN2, MW1, MP.

4. Maksymalna intensywność na terenie 024, która wynosi: do 0,70, jest zbyt wysoka.

Propozycja zmiany zapisu na maksymalny współczynnik intensywności zabudowy do 0,60.

5. Karta terenu 022, 023 ust. 6 pkt b) i karta terenu 024 ust. 6 pkt c) – maksymalna wysokość zabudowy liczona w metrach i ustalona na 12 m jest zdecydowanie za wysoka.

Propozycja zapisu: wysokość zabudowy i rodzaj dachu: do trzech kondygnacji nadziemnych i wysokości do 10,50m, dach stromy.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xx) pkt 1.

Ad 5. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części: 

Ad 2. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xx) pkt 3.

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xx) pkt 4. 

Ad 4. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xx) pkt 6.

Ad xxxiii) Krystyna Ogryczak porusza następujące zagadnienia:

1. Wnosi o skorygowanie przebiegu linii rozgraniczającej ulicy Mestwina i ustalenie jej wzdłuż linii przebiegu ogrodzenia (wg załącznika).

2. Dla zabudowy bliźniaczej uzasadnione jest podwyższenie wskaźnika intensywności zabudowy do 0,70.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Ustala się skorygowanie linii rozgraniczającej terenu 021 MN2, MW1, MP z linią rozgraniczającą terenu 095 KD-D 1/2, do granic ewidencyjnych działki nr 766/80. Spowoduje to zmniejszenie szerokości ustalonej w projekcie planu tej ulicy o ok.1m i pozostawienie ok. 11,5m szerokości ulicy, co pozwoli spełnić wymogi przepisów odrębnych określających minimalne szerokości dróg publicznych w liniach rozgraniczających.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części: 

Ad 2. Nie uwzględnia się, ponieważ w kwartale ulic: Przemysława – Króla Jana III - Mestwina – Przebendowskich, dla istniejącej zabudowy bliźniaczej, przeważa intensywność zabudowy do 0,50, a tylko na kilku działkach wskaźnik ten jest większy. Dla tych działek, gdzie ustalony maks. wskaźnik jest przekroczony, projekt planu ustala adaptację stanu istniejącego. Obecny wskaźnik intensywności zabudowy na posesji przy ul. Mestwina 6 może być utrzymany, ale bez możliwości dalszego jego zwiększenia; dopuszczenie zwiększenia, i tak już zbyt dużej intensywności, spowodowałoby nadmierne zagęszczenie zabudowy i byłoby sprzeczne z przyjętymi zasadami kontynuacji pozytywnych cech zabudowy istniejącej.

Ad xxxiv) Henryk Ogryczak (właściciel działki nr 887/80 i 768/83) złożył następujące wnioski:

1. Wniosek o zmianę przebiegu linii rozgraniczających ulice ul. Króla Jana III i ul. Mestwina,

oraz o ustalenie ich w planie wzdłuż przebiegu istniejącego ogrodzenia.

2. Wniosek o korektę przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy lub wprowadzenie do planu zapisu umożliwiającego przekroczenie tej linii (w celu przebudowy klatki schodowej).

3. Wniosek o zmianę wskaźnika intensywności zabudowy na terenie 021 MN2, MW1, MP tj. podwyższenie go do 0,70.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. W odniesieniu do ul. Mestwina ustala się korektę linii rozgraniczającej terenu 021 MN2, MW1, MP z linią rozgraniczającą terenu 095 KD-D 1/2, do granic ewidencyjnych działki 766/80. Stanowi to zmniejszenie szerokości tej ulicy o ok. 1m i pozostawienie ok. 11,5 m szerokości ulicy, co pozwoli spełnić wymogi przepisów odrębnych określających minimalne szerokości dróg publicznych w liniach rozgraniczających. W odniesieniu do ul. Króla Jana III rozpatrzyć możliwość regulacji z uwzględnieniem zakresu niezbędnej rozbudowy ulicy.

Ad 2. Zmienić przebieg nieprzekraczalnej linii zabudowy w dostosowaniu do skorygowanej linii rozgraniczającej teren 021 MN2, MW1, MP.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części: 

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xxxiii) pkt 2.

Ad xxxv) Wspólnota Mieszkaniowa (pismo podpisane przez 10 osób) stwierdza, że w projekcie planu zawarto zapis o działaniach rewaloryzacyjnych dla zespołu Domu Kuracyjnego, wraz z odtworzeniem tarasów widokowych. Składa prośbę o wyjaśnienia, czy ten punkt nie oznacza, że właściciele hipoteczni zostaną w celu realizacji „rewaloryzacji” wywłaszczeni i eksmitowani – składa prośbę do Prezydenta Miasta Gdyni o interwencję w ww. sprawie.



Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi, ponieważ ustalone funkcje wynikają z następujących faktów:

- budynek jest obiektem historycznym, wpisanym do rejestru zabytków (dawny Dom Kuracyjny),

- pierwotnie budynek pełnił funkcję turystyczną.

Uważa się za celowy powrót do historycznych funkcji tego budynku, co stanowić będzie element rewitalizacji terenu, na którym się znajduje. 

Budynek ten może być wykorzystywany w sposób dotychczasowy do czasu zagospodarowania go zgodnie z planem.
Ad xxxvi) Towarzystwo Miłośników Gdyni podnosi następujące kwestie:

1. W § 5 pkt 1 proponuje się dodać słowa: „ musi odbywać się z zachowaniem lokalizacji obiektów o walorach kulturowych i musi być poprzedzona projektem rewaloryzacji”.

2. W § 5 pkt 4 proponuje się zastąpić słowa „dopuszcza się” słowem „ obowiązuje”.

3. W § 5 pkt 4b wnosi o wpisanie do grupy „B” obiektów o walorach kulturowych domku rybackiego przy ul. Zacisznej 4 ( z oznaczeniem go na rysunku planu).

4. W karcie terenu 010 wnosi o wyspecyfikowanie liczby 9,5m jako wysokości „Białego Dworu” występującej w pierwotnym projekcie i wprowadzenie ograniczenia dla nowej zabudowy do 9,5m dla dachu stromego i do 8,5m dla dachu płaskiego.

5. Dla terenu 050 wnosi o odsunięcie na rysunku planu nieprzekraczalnej linii zabudowy od zabytkowego zajazdu Adlera przy ul. Orłowskiej 8.

6. W karcie terenu 052 pkt 5c wnosi, aby zmienić zapis dotyczący form architektonicznych nowej zabudowy; wprowadzić zapis o obowiązującym nawiązaniu nowej zabudowy do domu rybackiego przy ul. Orłowskiej 4 i do „domku Żeromskiego” przy ul. Orłowskiej 6. 

7. W karcie terenu 054 pkt 5b wnosi, aby uzupełnić listę obiektów kulturowych grupy „B” o budynek przy ul. Zacisznej 4.

8. W karcie terenu 053 i 054 w pkt. 5c wnosi, aby zmienić zapis dotyczący form architektonicznych nowej zabudowy; w terenie 053 wprowadzić zapis o nawiązaniu nowej zabudowy do domku rybackiego przy ul. Zacisznej 4; w terenie 054 wprowadzić zapis o nawiązaniu nowej zabudowy do budynku przy ul. Zacisznej 2.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 2. Treść zapisu zostanie dostosowana do zaproponowanej zasady.

Ad 3. Uwzględnia się z uwagi na przytoczone argumenty o zachowaniu przez budynek pierwotnej lokalizacji, skali oraz funkcji.

Ad 5. Uwzględnienie uwag jest uzasadnione niedopuszczeniem do powstania nowej zabudowy w bezpośrednim sąsiedztwie historycznego budynku „zajazdu Adlera”, która mogłaby spowodować zniszczenie jego walorów zabytkowych.

Ustala się na rysunku planu zmianę przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy i jej odsunięcie o nie mniej niż 5m w kierunku zachodnim.

Ad 6. Uwzględnienie uwagi jest uzasadnione:

- bezpośrednim, najbliższym sąsiedztwem budynków historycznych (ul. Orłowska 4 i ul. Orłowska 6), które powinny być wzorem dla zabudowy na działce przyległej (położonej pomiędzy budynkiem ul. Orłowska 2 i ul. Orłowska 4).

Nadmienia się, w związku z zgłoszonymi wątpliwościami, co do dopuszczenia możliwości odbudowy budynków historycznych w innej formie, w odniesienie do budynków zabytkowych grupy „A”, projekt planu ustala wymóg odbudowy w ich historycznej formie, a więc nie mogą być odbudowane w formie innych budynków historycznych. Ponieważ w odniesieniu do budynków zabytkowych grupy „B” projekt planu nie ustalił takiego wymogu, ustalenie wymogu wprowadzenia form architektonicznych odnoszących się do najbliższych budynków historycznych jest słuszne.
Ad 7. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 3.

Ad 8. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 6.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Zaproponowana w uwadze zmiana treści ustaleń planu nie jest logicznym uzupełnieniem zapisów planu, jest niezgodna z ustalonymi zasadami ochrony wartości historycznych i kulturowych oraz prowadzi do nałożenia nieuzasadnionych ograniczeń.

Ad 4. Ustalenia projektu planu odnośnie wymogu odtworzenia budynku z roku 1926r, o wysokości nie większej niż ten budynek stanowią zapis jednoznaczny, który nakłada wymóg oparcia projektu budowlanego o źródła historyczne – tj. o projekt budowlany z roku 1926; wymagane jest więc odwzorowanie tego budynku wraz z odtworzeniem jego pierwotnego wyglądu a nie tylko wysokości, która jest jednym z elementów charakteryzujących bryłę formę budynku. Wysokość nowej zabudowy, która nie stanowi odtworzenia „Białego Dworu”: - do 11,0 m.

Ad xxxvii) Przytarski Roman- treść jak w uwadze nr  vi).

Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi).


Ad xxxviii) Przytarski Roman złożył uwagę dotyczącą maksymalnej wysokości zabudowy dla jednostki 041 MW2,MP – wysokość ta jest zdecydowanie za duża; nowe budynki o maksymalnej wysokości będą powodowały:

 - zacienienie ogródka i podwórza,

- niemożność odbioru programów telewizyjnych z anteny naziemnej i satelitarnej.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 2. Uwzględnia się w części – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 2. Nie uwzględnia się w części: ustalona maksymalna wysokość budynków określona została na podstawie wysokości budynków istniejących w tym terenie (budynki maksymalnie 3 kondygnacyjne).

Ustalona wysokość zabudowy wynika z:

- dopuszczonych funkcji (w tym funkcji usługowych, które wymagają większej wysokości kondygnacji),

- dopuszczonej maks. wysokości posadowienia parteru.

Ustalona maksymalna wysokość zabudowy jest więc w pełni uzasadniona względami technicznymi i budowlanymi. Przy projektowaniu budynków należy każdorazowo przeanalizować warunki zagospodarowania i zabudowy na działkach sąsiednich i uwzględnić wymogi Prawa budowlanego i warunków technicznych w zakresie usytuowania budynków w odniesieniu do istniejących budynków i naturalnego oświetlenia w tych obiektach.

Ad xxxix) Linea Investment Sp. z o.o. podnosi następujące kwestie:

1. Niedopuszczalne jest prowadzenie drogi dojazdowej w sposób uszczuplający teren, który jest własnością składającego uwagę.

2. Poprowadzona linia zabudowy w sposób znaczny i niczym nieuzasadniony ogranicza prawa własności.

3. Protestuje przeciwko nałożeniu wskaźnika zabudowy, który znacząco ogranicza możliwość zabudowy na działkach.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Rezygnuje się z lokalizacji projektowanej drogi nr 117 KDW, która stanowi drogę wewnętrzną zaprojektowaną dla obsługi komunikacyjnej terenów położonych wewnątrz kwartału oznaczonego symbolem 030 MN2,MW1,MP, ze względu na uwagę zgłoszoną przez właścicieli nieruchomości, na których przewidziano tą lokalizację oraz ze względu na możliwość zapewnienia dostępu z tego terenu do drogi publicznej poprzez odpowiednie służebności i już wydzielone dojazdy.

Ad 2. Uwagę uwzględnia się i po przeanalizowaniu uwarunkowań wynikających z uwzględnienia pkt. 1 - dokona się ustalenia nowego przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 3. Ustalony wskaźnik zabudowy (do 0,60) wynika z konieczności zachowania charakteru istniejącej zabudowy. W sąsiedztwie występuje zabudowa o niskiej intensywności, na dużych działkach. Zwiększenie przyjętych wskaźników zabudowy byłoby sprzeczne z przyjętymi zasadami kształtowania zabudowy na obszarze objętym projektem planu.

Ad xl) Ryszard Ostrowski + 7 osób, które podpisały się pod pismem, złożyli:

1. Uwagi ogólne: plan dotyczy obszaru najbardziej atrakcyjnego ze względów krajobrazowych i przyrodniczych i powinien zawierać:

a) zmiany wyłącznie pozytywne,

b) połączyć modernizację z dobra tradycją,

c) zachować skalę dzielnicy,

d) wykluczyć działania w imię partykularnych interesów,

e) plan powinien powstać w konkursie i nakładać konkursy urbanistyczne i architektoniczne na zagospodarowanie wolnych terenów

2. Uwagi szczegółowe:

a) dotyczy terenów: 037, 038, 039, 040, 044, 045, 058 – opracowanie planu na ten obszar powinno powstać w konkursie.

b) dotyczy terenu 037: teren podzielić na dwa tereny o różnych warunkach zagospodarowania – jeden wzdłuż Al. Zwycięstwa (037 A), drugi równoległy do ul. Szyprów (037 B); dla terenu 037 B ustalić wysokość zabudowy do 10m, przeznaczenie terenu MN1.

c) dotyczy terenów: 037, 038, 040 – zaplanować przechodzącą przez te tereny drogę dojazdową od nowego prawoskrętu z Al. Zwycięstwa do ul. Spacerowej w okolicy terenu 044.

d) dotyczy terenów: 038, 039, 040 – ograniczyć wysokość zabudowy do 10m i intensywność zabudowy do 0,60, przeznaczenie terenu U,MN2, min. pow. działek: - jak przy ul. Szyprów.

e) dotyczy terenów: 037, 038, 039, 040 – zaplanować wydzielone obszary zieleni.

f) dotyczy terenu 041- ograniczyć wysokość zabudowy do 10m.

g) dotyczy terenów: 042, 043, 044, 045 - ograniczyć wysokość zabudowy do 10m a intensywność do 0,40, przeznaczenie terenów  MN1.

h) dotyczy terenu 043 – bezwzględnie ograniczyć wysokość zabudowy do 10m a intensywność do minimum, przeznaczenie terenu U,MN,MP.

i) dotyczy terenów: 044 i 058 – połączyć tereny 048 z 058 pod względem przeznaczenia na ZP,US.

j) dotyczy terenów: 068 i 075 – ograniczyć do minimum regulację rzeki Kaczej na odcinku od kładki na ul. Szyprów do mostu przy ul. Zapotocznej.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1 a – d. Projekt planu uwzględnia złożone uwagi, ponieważ zawiera w większości kart terenów postulowane rozwiązania:

- pozytywne i neutralne przyrodniczo, co wykazano w Prognozie oddziaływania na środowisko sporządzonej do tego planu;

- ustalone w planie gabaryty i parametry dla nowej zabudowy zostały oparte na analizie zabudowy istniejącej na poszczególnych obszarach Orłowa i pozwolą na zachowanie odpowiedniej skali tej dzielnicy ograniczając ew. działania w imię partykularnych interesów.

Ad 2b. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xviii) pkt 8 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 29.12.05., wymóg zagospodarowania zielenią terenu przyległego do al. Zwycięstwa – i dodatkowo, przy przyjęciu uwagi zawartej w uwadze nr vii) pkt 4a i 4b – wzdłuż granicy terenu z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej położonej przy ul. Szyprów. 

Ad 2e. W odniesieniu do terenu 037 - zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4a.

Ad 2 g. – tereny 042 MN1,MP; 044 MW1, MP; 045 MW1,MP w odniesieniu do wysokości: uwaga spełniona w projekcie planu.

- tereny 042 MN1,MP - w odniesieniu do funkcji: uwaga uwzględniona w projekcie planu; dodatkowo dopuszczono funkcję „zabudowy mieszkaniowej – jednorodzinnej - z pokojami gościnnymi”, co jest zgodne z wypoczynkowym charakterem Orłowa.

Ad 2f i 2h. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.

Ad 2 j. Uwzględniona w części – teren 068 ZE zapis dot. regulacji pozwoli na dokonanie regulacji w postulowanym zakresie.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1e i 2a. Przepisy ściśle określają możliwy tryb przygotowywania planów miejscowych. W trosce o wysoką jakość urbanistyczną dla terenów niezabudowanych, przeznaczonych na cele inwestycyjne, położonych w ważnych funkcjonalnie, urbanistycznie i krajobrazowo rejonach projekt planu ustala wymóg wykonania „koncepcji urbanistyczno – architektonicznej uwzględniającej uwarunkowania krajobrazu i otoczenia”, która musi być zaopiniowana przez właściwego konserwatora zabytków. Ustalenie to dotyczy terenów: 037 UT/MW2; 038 U,MW2; 039 U,MW2; 040 U,MW2; 044 MW1, MP; 045 MW1, MP; 049 UT/MW2; 055 UT; 056 UT. Dla terenu nr 058 ZP,US nie ustalono takiego wymogu, ponieważ lokalizacja zabudowy możliwa jest na bardzo ograniczonej powierzchni (od strony ul. Spacerowej) a parametry zabudowy ustalone w sposób konkretny i jednoznaczny, co nie pozostawia dużego pola wariantowania. 

Ad 2c. Zaplanowanie dojazdu z Al. Zwycięstwa do terenu 037 U/MW nie jest możliwe z powodu ulokowania na tym terenie, wzdłuż ulicy pasa zieleni, na którym nie dopuszcza się ruchu pojazdów samochodowych.

Ad 2d. Utrzymuje się ustalone parametry, co wynika z ustalonych funkcji, dla których uzasadnienie podano w poz. xviii pkt 1 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 29.12.05., przeznaczenie terenu jak w rozstrzygnięciu do uwagi nr vii) pkt 1c.

Ad 2e. Dotyczy terenów: 038 U,MW2; 039 U,MW2; 040 U,MW2: projekt planu ustala wymóg zagospodarowania minimum 30% powierzchni terenu działki budowlanej jako terenu biologicznie czynnego (zieleni). Na rysunku planu nie wskazuje się usytuowania tych terenów, ponieważ na etapie prac planistycznych brak jest jednoznacznych przesłanek dla ustalenia takiej lokalizacji.

Pozostawiając rozmieszczenie terenów zieleni do decyzji inwestora, stwarza się większe możliwości projektowe i realizacyjne, umożliwiając bardziej optymalne układy zieleni, w dostosowaniu do szczegółowych rozwiązań urbanistycznych.

Ad 2g i 2 h. Nie uwzględnia się w części - intensywność jak w rozstrzygnięciu do uwagi nr vii) pkt 1b, przeznaczenie terenu 043 uzasadnione jak w rozstrzygnięciu do uwagi nr vii) pkt 1c.

Ad 2i. Ustalone w projekcie planu funkcje pozwalają na wykorzystanie kameralnego położenia terenu, który stanowi własność Gminy Gdynia, dla inwestycji o funkcjach i formach zabudowy niekolizyjnych w stosunku do funkcji zieleni wypoczynkowej i sportu oraz wzbogacających architektonicznie ten rejon.

Ad 2j. Ustalenia planu dopuszczają regulację rzeki Kaczej, ponieważ potrzeba taka może wynikać z wymogów ochrony przeciwpowodziowej i awaryjnego odprowadzenia wód opadowych (również z innych terenów); zapis ten jest uwarunkowany realizacją prac metodami biologicznymi i biologiczno – technicznymi, co gwarantuje zachowanie walorów przyrodniczych terenu. Szczegółowe określenie zakresu robót może zostać określone dopiero na podstawie odpowiednich opracowań branżowych - projektów.
Ad xli) Mieszkańcy Gdyni (203  nazwiska) poruszyli następujące zagadnienia:


1. Dotyczy obszarów 010,011,014, 015, 024, 025, 026, 036, 036, 037, 038, 039, 040, 041, 049 - wniosek o zmianę zapisu z zabudowy wielorodzinnej niskiej MW2 na zabudowę jednorodzinną wolnostojącą lub bliźniaczą MN2.

2. Dotyczy zapisu w obszarze 030 dopuszczającego zabudowę czterorodzinną niską MW1 – wniosek o zostawienie tylko zapisu MN2, MP.

3. Uwzględnienie pkt. 2 nie spowoduje konieczności rozbudowy ulicy 098 KD-D1/2, gdyż wystąpi w tym obszarze mniejsze natężenie ruchu.

4. Dotyczy obszaru 035 UO: prośba o usunięcie stacji transformatorowej E stanowiącej możliwe zagrożenie dla zdrowia i życia dzieci.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xvi) pkt 1 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 28.12.05.

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 2.

Ad 4. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 1.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Teren 011 UT,MW2 stanowi obszar istniejącej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, powstałej na podstawie pozwolenia na budowę – nie ma podstaw formalnych ani prawnych do kwestionowania przyjętych rozwiązań i funkcji.

Teren 010 UT,MW2 obejmuje posesję historycznego budynku „Biały Dwór”, który może zostać wyburzony i następnie odtworzony w pierwotnej formie historycznej, w poprzedniej lub w zmienionej lokalizacji.

Realizacja funkcji zabudowy jednorodzinnej byłaby w takiej formie budynku nieodpowiednia a teren ten pozbawiony byłby możliwości rewitalizacji odpowiedniej do jego historycznej funkcji. Ze względu na wartości historyczne ustala się też zakaz podziału terenu na działki budowlane; wskazane jest jego zagospodarowanie przez jednego właściciela – a zabudowa jednorodzinna wiązałaby się z ew. podziałem terenu.

Teren 014 U,MW2 stanowi obszar istniejącej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, przewidzianej do adaptacji – nie ma podstaw formalnych ani prawnych do kwestionowania przyjętych rozwiązań i funkcji.

Teren 015 U/MW2 stanowi obszar istniejącej zabudowy usługowej (biurowej i pensjonatowej) zrealizowanej w 2005r. na podstawie pozwolenia na budowę - nie ma podstaw formalnych ani prawnych do kwestionowania przyjętych rozwiązań i funkcji.

Teren 036 U/MW2 położony jest na wlocie ul. Orłowskiej do Al. Zwycięstwa; lokalizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w tym miejscu jest uzasadniona położeniem w strefie przyległej do al. Zwycięstwa, dobrymi warunkami komunikacyjnymi i dobrym powiązaniem z centrum miasta oraz wynikającym z tego założeniem lokalizowania zabudowy bardziej intensywnej, stanowiącej dominantę funkcjonalną i urbanistyczną.
Tereny: 037 U/MW2; 038 U,MW2; 039 U,MW2; 040 U,MW2: uzasadnienie ustalonej funkcji jak w rozstrzygnięciu do uwagi nr vii) pkt 2.

Teren 041 MW2,MP: na terenie występuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, przewidziana do adaptacji – nie ma podstaw formalnych ani prawnych do kwestionowania przyjętych rozwiązań i funkcji. Dla wolnych działek ustalono dopuszczenie funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, co jest uzasadnione zgodnością z sąsiedztwem.
Teren 049 UT/MW2: dla tego terenu wydane zostało pozwolenie na budowę budynku mieszkalnego wielorodzinnego, ustalone funkcje stanowią adaptację obowiązującego stanu prawnego. W obrębie terenu ustalono dodatkowo funkcję usług turystycznych zapewniających pożądany rozwoju tych funkcji, stanowiących podstawę rozwoju Orłowa.

Ad 2. Nie uwzględnia się w części - zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1c.
Ad xlii) Stefan i Lucyna Świętochowscy złożyli uwagę dotyczącą terenu 041 i planowanej wysokości zabudowy do 12 m lub 10,50 m oraz intensywności 0,60; wysoka zabudowa wielorodzinna zakłóci walory widokowe i przyrodnicze od strony ul. Spacerowej, przy której znajduje się dom jednorodzinny na działce 969/430 i 970/430. Rozważyć należy zmianę projektu planu w kierunku przeznaczenia terenu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną wolnostojącą, co stanowiłoby nawiązanie do terenu 042, zapewniające harmonię ciągu części ul. Spacerowej do zakrętu ul. Zapotocznej.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części dotyczącej maks. wysokości zabudowy - zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części - zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xli) pkt 1.

Ad xliii) Lucyna Łoszakiewicz - Swiętochowska w piśmie, które wpłynęło dn. 03.01.06., złożyła uwagę dotyczącą projektowanego parkingu na samochody osobowe naprzeciwko Szkoły Podstawowej nr 8: 

1. Przeznaczenie całego terenu na parking nie jest uzasadnione – poza sezonem parking będzie świecił pustkami.

2. Część terenu należy przeznaczyć na korty.

3. Należy wykluczyć wjazd na parking od ul. Spacerowej, ponieważ tą ulicą dzieci podążają do szkoły.

4. Niezbędna jest strefa ochrony sanitarnej od ulicy  Spacerowej i izolacja akustyczna i sanitarna.

5. Dla parkowania oznaczyć miejsca płatne wzdłuż ul. Orłowskiej.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 4. Pomiędzy jezdnią stanowiącą dojazd do parkingu a parkingiem ustala się wprowadzenie pasa zieleni średniej o  szerokości 5m od strony zabudowy po stronie zach. oraz określa się % powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niż 20%.

 Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Lokalizacja parkingu w obrębie terenu 115  KD-X jest uzasadniona:

- położeniem terenu przy jednej z głównych ulic prowadzących do plaży,

- potrzebą budowy parkingu dla wyeliminowania parkowania na ulicach dojazdowych w terenach mieszkaniowych i wypoczynkowych,

- potrzebą ograniczenia ruchu pojazdów do strefy przyplażowej i utworzenia strefy ruchu pieszego.

Ad 2. Teren planowanej lokalizacji parkingu nie jest jedynym terenem wolnym od zabudowy w tej części Orłowa, na którym możliwa jest lokalizacja boisk sportowych. Tereny sportowe, w tym korty, mogą być urządzone w obrębie terenów położonych po północnej stronie ul. Spacerowej i po północnej stronie ul. Orłowskiej. 

Ad 3. Dojazd do terenu parkingu będzie następował głównie od ul. Orłowskiej, po trasie obecnej ul. Spacerowej, włączonej w obszar parkingu. Na końcu tego odcinka przy skarpie zaprojektowano wjazd na parking.

Wjazd i wyjazd tym odcinkiem jest rozwiązaniem uzasadnionym funkcjonalnością, względami bezpieczeństwa oraz ochroną istniejącej zieleni.

Dla bezpiecznego przejścia pieszych (w tym dzieci), pomiędzy terenem dziali nr 429 i 970/430 a jezdnią zaprojektowano chodnik o szerokości 2m oraz pas zieleni o szerokości 5 m.

Ad 5. Uwaga nie dotyczy rozwiązań projektu planu – dotyczy organizacji ruchu.

Łoszakiewicz – Świętochowska Lucyna w piśmie, które wpłynęło dn. 26.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, jako właścicielka posesji przy ul. Spacerowej 23, obejmującej działki nr 969/430 i nr 970/430, prosi o uwzględnienie w planie możliwości dojazdu poprzez pas zieleni izolacyjnej od strony 114 KD-X, a następnie 115 KD-X. W projekcie planu uwzględniono dojazd od strony skarpy, tymczasem brama wjazdowa na posesję usytuowana jest od strony terenu 115 KD-X.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę - w karcie terenu 042 MW2,MP w pkt. 9 lit. a dodaje się zapis umożliwiający dojazd również od terenu 115 KD-X.

Ad xliv) Monika Łukaszewicz:

1. Treść jak w uwadze nr vii) pkt 1a i 1 b.

2. Treść jak w uwadze nr vi) pkt 1.

3. Treść jak w uwadze nr vi) pkt 2.


Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a i 1b.

Ad 2. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 1. 

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 2.


Ad xlv) Michał Łukaszewicz

1. Treść jak w uwadze nr vii) pkt 1a i 1 b.

2. Treść jak  w uwadze nr vi) pkt 1.

3. Treść jak w uwadze nr vi) pkt 2.


Ad 1. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a i 1b.

Ad 2. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 1. 

Ad 3. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 2.


Ad xlvi) Anna Johnson podnosi następujące kwestie:

1. Wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy uniemożliwia wprowadzenie jakiejkolwiek zabudowy na działce 940/25.

2. Poprowadzenie drogi dojazdowej 117 KDW zabiera część działki nr 942/25; droga ta projektowana jest jako droga wewnętrzna, nie ma możliwości wykupu drogi przez gminę i nie daje właścicielom narzędzi do egzekwowania pożytków.

3. Rysunek planu powstał na kanwie zamysłu scalenia działek – nieistotne stają się pojedyncze działki.


Prezydent Miasta uwzględnił uwagę:

Ad 1. Uwzględniając stan własności działek położonych wewnątrz terenu 030 MN2,MW1,MP (4 właścicieli), uwagę przyjmuje się z zaleceniem skorygowania nieprzekraczalnych linii zabudowy (po ponownym przeanalizowaniu uwarunkowań terenowych).

Ad 2. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xxxix) pkt 1.

Ad 3. Uwzględnia się poprzez ponowne przeanalizowanie uwarunkowań terenowych i odpowiednią zmianę ustaleń.


Ad xlvii) Danuta Wilczyńska - treść jak w uwadze nr vii) pkt 1.


Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1.


Ad xlviii) Barbara Markiewicz - treść jak w uwadze nr vii)

Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii).

Ad xlix) Towarzystwo Przyjaciół Orłowa w piśmie, które wpłynęło dn. 03.01.06., podniosło następujące kwestie:

Uwagi do ustaleń ogólnych:

1. Dotyczy ustaleń w § 2 - definicji MW2; po słowach „… do 4 kondygnacji” dopisać „według ustaleń w kartach terenu”.

2. W definicji „funkcji adaptowanej” wykreślić słowa „wszelkie działania inwestycyjne w zakresie tej funkcji oraz” 

3. Dotyczy redakcji § 5 – redakcja jest nieczytelna, powinna ulec dopracowaniu.

4. Dotyczy § 5 ust. 1 pkt 1. lit. b, myślnik od dołu: propozycja zmiany zapisu, na zapis:

„realizacja nowej zabudowy, przebudowa istniejącej i realizacja innych istotnych elementów zagospodarowania musi odbywać się z zachowaniem lokalizacji obiektów o walorach kulturowych, zgodnie z uprzednio wykonanym projektem historycznej rewaloryzacji zespołu ruralistyczno – kuracyjnego Orłowo, w granicach strefy „A” pełnej ochrony konserwatorskiej”.

5. Dotyczy ustaleń § 5 pkt 3 lit. b, myślnik pierwszy i drugi do trzeciego myślnika z góry:

- doprecyzowaniu powinny ulec zasady ochrony historycznych podziałów parcelacyjnych:

a) zapis o zakazie scalenia – dopisanie „i podziału” nieruchomości,

b) zapis że granice historycznych podziałów winny stanowić granice działek budowlanych zastąpić sformułowaniem obligatoryjnym.

6. Dotyczy ustaleń § 5 ust. 1 pkt 3. lit. b, myślnik czwarty z pierwszej grupy myślników - zapis stanowi o dopuszczeniu zabudowy, a w niektórych kartach terenów powołuje się na zastosowanie ustaleń pkt. 3b nie dopuszcza się zabudowy; propozycja zapis powinien zostać wyszczególniony odrębnym oznaczeniem i przywołany w kartach terenów, dla których ma zastosowanie.

7. Dotyczy ustaleń § 5 ust. 1 pkt 4. lit. a, drugi myślnik w drugiej grupie myślników:

- propozycja zapisu: „w przypadku zniszczenia części lub całości budynku (na skutek wypadków losowych lub całkowitego zużycia materiału) nakazuje się odtworzenie historycznej bryły obiektu z elewacjami, dachem, detalem na podstawie wszelkich dostępnych źródeł informacji zgodnie z obowiązkowo przeprowadzonym studium historycznym dotyczącym tego obiektu”.

8. Dotyczy ustaleń § 5 ust. 1 pkt 4 lit. e:

- punkt jest sprzeczny z wszystkimi ustaleniami regulującymi ochronę wartości historycznych i architektonicznych;

- propozycja zastąpienia słów „ wszelkich prac, które mogłyby prowadzić…” słowami „…wszelkich prac, które stanowią zagrożenie...”

9. Dotyczy ustaleń § 5 ust. 1 pkt 4: propozycja uzupełnienia i zmiany klasyfikacji obiektów objętych ochroną konserwatorską, grupy A i B, wraz z oznaczeniem ich na rysunku planu:

- do grupy „A”: dom mieszk. ul. Orłowska 17, dom rybacki ul. Zaciszna (jednostka 053), „Biały dwór” ul. Przebendowskich 3,

- z grupy „B” do grupy „A”: willa „HALINA” ul. Orłowska 51, pensjonat „Orłowska Riwiera” ul. Orłowska 40, willa „w ogrodzie” ul. Przebendowskich 20, dom mieszk. ul. Zapotoczna 4 i 7, 

- dopisanie do gr. ”B” – domy mieszkalne: ul. Orłowska 49, Balladyny 25, 27; ul. Przebendowskich 14,16,18, ul. Zegarskiego 2,12.

10. Dotyczy ustaleń § 5; wniosek o dopisanie ustalenia: wszelkie prace modernizacyjne i remontowe muszą przywracać walory stylowe i artystyczne obiektów.

11. Dotyczy ustaleń zawartych w § 6:

- dopisać zakaz umieszczenia i funkcjonowania awaryjnych spustów kanalizacyjnych do rzeki Kaczej, z uwagi na ochronę środowiska, czystości rzeki Kaczej i plaży.

12. Dotyczy ustaleń zawartych w § 6 ust. 2 pkt 1 lit. d.:

- należy wykreślić lit. d jako sprzeczny i niespójny z lit. c lub opisać tak, aby treść była jednoznaczna i nie zawierała sprzeczności.

13. Dotyczy ustaleń zawartych w § 6 ust. 2 pkt 2:

- należy uzupełnić zasady umieszczania reklam na obiektach zabytkowych i mieszczących się w obszarach wpisanych do rejestru;

- wniosek o uwzględnienie zapisu:

„ zakazuje się umieszczania reklam komercyjnych na obiektach zabytkowych. Szyldy musza odznaczać się walorami estetycznymi harmonizującymi ze stylem zabytkowej architektury i krajobrazu”.

14. Uwaga dotyczy ustaleń zawartych w § 6 ust. 2 pkt 3 lit. d:

- należy dopracować zasady lokalizacji reklam dla terenów komunikacyjnych; należy określić ich dopuszczalną ilość, zmniejszyć wielkość, doprecyzować, gdzie mogą być zastosowane.

15. W miejscach, gdzie powołuje się na ustawy, powinno mieć zastosowanie stwierdzenie „z późniejszymi zmianami”.

16. Dotyczy § 10 ust. 3: wniosek o dopisanie ustalenia „na obszarze objętym planem zakazuje się umieszczania napowietrznych linii energetycznych i telewizji kablowej”.

17. Dotyczy § 12 ust. 1 pkt. 1:

- w definicji intensywności zabudowy – wykreślić słowa „przegród zewnętrznych” oraz jednoznacznie opisać część definicji po słowach „przy czym…” (definicja obecnie jest nieprecyzyjna i łatwa do obejścia).

- wniesiona definicja: „Intensywność zabudowy - jest to wskaźnik wyrażający stosunek powierzchni całkowitej mierzonej po zewnętrznym obrysie wszystkich kondygnacji nadziemnych budynków znajdujących się na danej działce budowlanej, do powierzchni działki budowlanej; przy czym za kondygnację nadziemną, do obliczeń intensywności zabudowy, należy przyjąć każdą kondygnację, której poziom podłogi w jakimkolwiek punkcie znajduje się w poziomie lub powyżej poziomu przylegającego terenu”.

18. Dotyczy § 12 ust. 1 pkt 2 lit. a.:

- definicja „wysokości zabudowy” powinna ulec zmianie jako nieprecyzyjna i niekorzystna; 

- wniosek dot. brzmienia definicji: „wysokość wyrażona w metrach to pionowy wymiar budynku liczony od najniższej naturalnej warstwicy terenu działki budowlanej do kalenicy, punktu zbiegu połaci dachowych bądź górnej krawędzi ściany zewnętrznej gzymsu lub attyki, przy czym budynek lub budowla nie powinny przekraczać dopuszczalnej wysokości w żadnym punkcie naturalnego poziomu terenu”.

19. Uwaga dotyczy ustaleń w § 12:

- brakuje definicji dachu stromego. Oznacza to, że dach o spadku powyżej 10 stopni jest stromy. 

20. Dotyczy ustaleń podanych w § 13.:

- obowiązujące ustalenia wpisane w § 13 i w legendzie rysunku planu pomijają granice obszarów zabytkowych, stref ochrony ekspozycji, krajobrazu, granice rezerwatu przyrody „Kępa Redłowska”, granice pasa technicznego brzegu morskiego, granice pasa ochronnego brzegu morskiego - wniosek o dopisanie do obowiązujących ustaleń planu tekstu i rysunku planu wyszczególnionych punktów.


Uwagi dotyczące całego obszaru i projektowanych ustaleń:

21. W ustaleniach planistycznych brakuje obowiązku wykonywania studium krajobrazowego i historycznego dla wprowadzenia nowej zabudowy na terenach objętych ochroną oraz w strefach ochrony ekspozycji zabytków i krajobrazu, a także obowiązku przeprowadzenia profesjonalnych konkursów architektonicznych (SARP) w miejscach o ekspozycji widokowej.

Tereny o wyjątkowych walorach krajobrazowych, które powinny podlegać ochronie. Postulat o uzupełnienie ustaleń planu o przedmiotowe zapisy.

22. Dotyczy zespołu wpisanego do rejestru zabytków. Ustalenia dla obszaru ruralistyczno-krajobrazowego są niedopracowane:

- nie wykonano projektu historycznej rewaloryzacji terenu, ani studium krajobrazowego, w oparciu o które należałoby dokonać precyzyjnych ustaleń planu,

- brak jest oznaczenia objęcia ochroną konserwatorską jednego z trzech elementów wioski rybackiej, stanowiących kompleks objęty wpisem,

- brak zapisów dla ochrony sposobu i układu historycznej zabudowy,

- brak jest możliwości odbudowy jedynie form historycznych,

- obszar został potraktowany jak zwykły teren, atrakcyjny dla możliwie jak największej zabudowy.

Postulat: - projektanci są zobowiązani do dopracowania ustaleń dla obszaru zabytkowego w oparciu o uprzednio wykonany projekt historycznej rewaloryzacji terenu i studium krajobrazowe, a następnie poddać propozycje projektowe opinii Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków oraz dyskusji społecznej.

23. Zapisy o podejmowaniu decyzji przez właściwego konserwatora zabytków są niewystarczające dla ochrony dóbr kultury i krajobrazu.

Postulat o zastąpieniu zapisów o decyzji właściwego konserwatora zabytków ustaleniami planistycznymi zawierającym i konkretne rozwiązania i restrykcje konserwatorskie.

- projektanci powinni dokonać opracowania studiów konserwatorskich i krajobrazowych, a dla terenu wpisanego do rejestru zabytków projektu historycznej rewaloryzacji terenu.

24. Dotyczy całego obszaru projektu planu i ustaleń:

- należy maksymalnie eliminować zabudowę wielorodzinną MW2 z obszaru planu.

Uzasadnienie: 

- zachowaniem tradycyjnej zabudowy Orłowa i jej skali, zmniejszenie do minimum ilości mieszkańców i związanych z tym problemów komunikacyjnych oraz związanych z kanalizacją sanitarną, wyeksponowanie zieleni i umożliwienie wglądów w atrakcyjny krajobraz.

25. Dotyczy całego obszaru projektu planu i ustaleń:

- maksymalna wysokość zabudowy wyrażona w metrach oraz intensywność zabudowy na większości terenów są za wysokie.

Uzasadnienie:
- przeważa tu zabudowa jednorodzinna do 10,5 m i niska intensywność zabudowy do 0,59;

- wysokość do 10,5 m przy istniejącym układzie urbanistycznym jest maksymalna dla utrzymania naświetlenia domów i ogrodów.

Wnoszone zmiany:

a) wprowadzenie wysokości zabudowy do 10,5 m (zamiast 12 m) oraz intensywności do 0,6 w kartach terenów: 001, 002, od 004 do 009, 011, od 018 do 035, od 038 do 041, 043, 049, 050, dla których dopuszcza się wysokość do 3 kondygnacji oraz do 8 m (zamiast 10 m) dla jednostek: 046, 047, 048 gdzie dopuszcza się do 2 kondygnacji.

26. Dotyczy całego obszaru objętego planem i ustaleń planu:

- w jednostkach, w których występują działki o dużych powierzchniach, niskie wskaźniki intensywności zabudowy są pozorne, ich wykorzystanie powoduje powstanie dużych obiektów;

Postulat:

- projektanci i Wydział Planowania Przestrzennego powinni dokonać przeglądu projektu pod katem tej uwagi i ustalić w warunkach podziału i scalenia nieruchomości maks. i min. pow. działek, lub określić gabaryty budynków, tak aby została zachowana skala nowych budynków spójna z  istniejącymi, a także ochronie podlegały korytarze widokowe na walory krajobrazowe.

27. We wszystkich kartach terenów ustala się wadliwie współczynniki intensywności zabudowy jako określone dokładną liczbą.

We wszystkich kartach terenów należy dopisać „do” lub „maksymalnie”.

Uwagi do rysunku planu:

28. Granice podziałów – informacyjne granice podziałów pomiędzy jednostkami 027 i 026 do miejsca na wysokości 035 należy zmienić na granice historycznych podziałów do zachowania.

29. Brak ekranów izolacyjnych pomiędzy zróżnicowanymi funkcjami.

Postulat: a) wprowadzić pasy zieleni izolacyjnej pomiędzy jednostkami 041 i 115 o szerokości 5 m 

b) oraz na granicy jednostki 037 z sąsiadująca zabudową mieszkaniową jednorodzinną ul. Szyprów o szerokości min. 10 m. 

30. W al. W. Kukowskiego, obok ścieżki rowerowej należy wprowadzić ciąg spacerowy i w tym celu skorygować granicę jednostki 010, aby pomieścić urządzenie tych ciągów.

Ciąg został przerwany w projekcie, pomiędzy prom. Królowej Marysieńki a jedn. 061; ciąg funkcjonuje jako rowerowy i spacerowy, stanowi kontynuację Promenady i wejście na teren Kolibek.

31. Ciąg spacerowo – rowerowy rozpoczynający się w jednostce 058 należy zapoczątkować od ulicy Spacerowej wzdłuż granicy planu i jedn. 045; obecnie istniejące warunki terenowe poza granicą opracowania planu uniemożliwiają doprowadzenie ciągów do projektowanego początku.

32 Ciąg spacerowy w jedn. 059 może mieć korzystniejszy przebieg.

Postulowane rozwiązanie: przeprowadzić ciąg spacerowy wzdłuż granicy jednostek 059 i 069 do drogi 104, a następnie dołączyć do ścieżki rowerowej w ciągu komunikacyjnym 105.

33. Oznaczenie ciągu spacerowego w jedn. 064 i 056 o trasie zbliżonej do historycznej.

Na przebiegu historycznego ciągu pieszego na klif znajdują się na miejsca o wyjątkowych walorach krajobrazowych.

34. Rozwiązania w rejonie jednostki 111 są szkodliwe dla znajdującej się tam strefy rekreacji.

Należy zlikwidować istniejący parking i w tym miejscu urządzić miejsce wypoczynku i gastronomii.

Postulowane rozwiązanie: likwidacja zagłębienia ul. Orłowskiej i zmiana funkcji 111 KD na ZP ze strefą lokalizacji usług, zgodnie z istniejącym oznaczeniem.

35. Postulowana jest zmiana rozwiązania komunikacyjnego wzdłuż jednostki 035 (droga przy szkole), dot. ulicy dojazdowej nr 098, ulicy wewnętrznej 117 i ciągu pieszo-jezdnego oznaczonego numerem 108.

Postulowana zmiana:

a) dojazd od jednostki 030 urządzić od strony jednostki 027

b) ulicę dojazdową nr 98 i ciąg pieszo-jezdny 108 zastąpić ciągiem pieszym przy likwidacji ulicy wewnętrznej 117

c) obsługę kom. jedn. 027 zastąpić alternatywnie: drogą nr 98 jako ciąg pieszo – jezdny z drogą 117, pozostały odcinek drogi 98 i ciąg pieszo- jezdny 108 zastąpić ciągiem pieszym.

36. Plac nawrotowy w ul. Aldony zaprojektowano kosztem jednej działki.

Postulat: przeprojektowanie placu nawrotowego z równomiernym podcięciem wszystkich sąsiadujących działek.

37. Nieprzekraczalne linie zabudowy w jedn. 033 przebiegają przez istniejące budynki. Postulowana zmiana: nieprzekraczalną linie zabudowy skorygować wzdłuż istniejącej zabudowy.

38. W jednostce 053 nie powinno być nieprzekraczalnej linii zabudowy.

W terenie znajduje się objęty wpisem dom rybacki – zapisy powinny precyzować jedynie utrzymanie stanu istniejącego, linie zabudowy są nieuzasadnione.

39. W jednostce 055 brakuje nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony jednostek 054 i 055, co jest ustaleniem niekorzystnym – może powstać duży budynek, który zasłoni krajobraz.

Postulowana zmiana: wrysować nieprzekraczalne linie zabudowy od strony jedn. 053 i 054.

40. Brak jest oznaczenia objęcia ochroną konserwatorską domu rybackiego przy ul. Zacisznej 4 i przy ul. Orłowskiej 17.

41. Przeprowadzić korektę stref dopuszczalnej lokalizacji usług na plaży zgodnie z uwagami wniesionymi w kartach terenów 073, 071, 111.

42. Brak jest na projektowanym obszarze ogólnodostępnych obiektów sportowych.

Postulat: połączenie jednostek 044 i 058 i nadanie im funkcji ZP,US lub zmiana funkcji terenu 044 na usługi sportu.

Wszystkie funkcje sportu dotyczą terenów prywatnych, teren 058 w większości może pełnić funkcje zieleni parkowej, teren 044 jest płaski.

Uwagi do kart terenu:

43.Dotyczy kart terenu 010 i 011: karty te powinny być rozdzielone, ponieważ występują tu różne warunki zabudowy istniejącej i planowanej.

44. Dotyczy karty terenu 010: wdliwy jest zapis: „… ze względu na odmienność obecnej od pierwotnej bryły… i zły stan techniczny dopuszcza się rozbiórkę ...”. Postulat zmiany zapisu:

„.. ze względu na odmienność obecnej od pierwotnej bryły dawnego pensjonatu „Biały Dwór” i zły stan techniczny budynku, dopuszcza się rozbiórkę istniejącego pensjonatu pod warunkiem odbudowy „Białego Dworu…”.

45. Wpisać „Biały Dwór” do grupy „A” obiektów objętych ochroną.

46. Brak ustalenia dyscyplinującego inwestora do odtworzenia „Białego Dworu” w przypadku uzyskania pozwolenia na rozbiórkę i budowę drugiego obiektu.

Postulat o dopisanie ustalenia:

„...oddanie do użytkowania nowego obiektu nie może nastąpić wcześniej niż odtworzenie „Białego Dworu”.

47. Dotyczy karty terenu 010: uściślić wysokość zabudowy w metrach – do 9,50 m w przypadku dachu ukośnego i do 8,5 m w przypadku dachu płaskiego.

48. Dotyczy karty terenu 016: funkcja MW2 jest nieuzasadniona, gdyż w jedn. znajdują się dwa budynki jednorodzinne z usługami w zwartej zabudowie o wys.12 m. Wniosek o zmianę funkcji na MN3 i pozostawienie wysokości oraz intensywności zabudowy bez zmian.

49. Dotyczy karty terenu 024: uwaga dotyczy zmiany funkcji MW2 na MN2, MW1, MP.

50. Dotyczy karty terenu 024: dla terenu należy wpisać ustalenia dla dachu ukośnego. Uzasadnienie: w sąsiedztwie wszystkie budynki mają dachy ukośne.

51. Dotyczy karty terenu 024: wprowadzić wysokość zabudowy do 10,50 m, intensywność do 0,60 - zgodnie z uwagą nr 24. Jest to uzasadnione istniejącą zabudową w pierwszej linii zabudowy od strony morza (do 10,50 m).

52. Dotyczy karty terenu nr 027: dopisać do warunków zabudowy: 

a) „nakłada się obowiązek wykonania projektu na podstawie studium krajobrazowego” oraz 

b) „obowiązek przeprowadzenia profesjonalnego konkursu SARP dla wyłonienia projektu inwestycji”.

Uzasadnienie: teren położony jest w strefie pełnej ekspozycji od strony mola i morza.

53. Dotyczy karty terenu nr 033: w jednostce znajduje się budynek zabytkowy „willa Halina”, który miał przed wejściem zadaszony przedsionek.

Należałoby poprzez zapis w karcie terenu umożliwić rekonstrukcję tego przedsionka poza dopuszczalną linię zabudowy, zgodnie z dokumentacją historyczną obiektu.

54. Dotyczy kart terenu nr 037, 038, 039, 040: zaproponowane ustalenia projektowe są niekorzystne. Umożliwienie wglądu w krajobraz może nastąpić jedynie przy zastosowaniu zabudowy wolnostojącej, jednorodzinnej.

Postulat: należy na nowo zaprojektować układ urbanistyczny obszaru z podziałem części 037, 038, 039, 040 na działki budowlane o wielkości analogicznej do zabudowy istniejącej przy ul. Popiela i Przebendowskich, przy zastosowaniu maks. wysokości do 3 kond. i 10,50 m oraz intensywności zabudowy do 0,6. Nadrzędną ideą powinno być umożliwienie wglądu w rezerwat przyrody.

55.Dotyczy karty terenu nr 037: podzielić jednostkę na dwie:

- równoległą do Al. Zwycięstwa z funkcją U,MW2, 

- równoległą do 038 z funkcją mieszkaniową o zabudowie wolnostojącej: MN1, MW1, MP.

Przeciąganie strefy usług wzdłuż zabudowy jednorodzinnej ul. Szyprów nie ma uzasadnienia.

56. Dotyczy karty terenu nr 037: brak ochrony należnej zabudowie jednorodzinnej ul. Szyprów. 

Postulat: o przeprojektowanie jednostki i od strony domów jednorodzinnych, o strefowanie wysokości zabudowy od strony ul. Szyprów (do 8 m), o likwidację dominanty o wyeliminowanie możliwości parkowania wzdłuż zabudowy jednorodzinnej.
57. Dotyczy karty terenu nr 042 i 043: dopuszczenie do dodatkowej zabudowy jest ustaleniem niekorzystnym.

Postulat: ustalenia planu powinny nakładać obowiązek zachowania i rewaloryzacji istniejącej zabudowy o wartościach historycznych, nie dopuszczać możliwości nowej zabudowy kubaturowej. Wysokość i intensywność zabudowy określić jak w stanie istniejącym.

58. Dla terenu 043 ustalić pow. biologicznie czynną na min. 50% pow. działki budowlanej.

59. Dotyczy karty terenu nr 047 i 048: brak jest określenia:

a) maks. gabarytów budynków, 

b) ustaleń z zakresu ochrony środowiska 

c) obowiązku wykonania studium krajobrazowego dla nowej zabudowy 

Dopracować ustalenia poprzez określenie ww. wymogów: z zachowaniem wglądu w krajobraz z miejsc publicznych, projektowanych ścieżek rowerowych i ciągów spacerowych.

60. Uwaga dotyczy karty terenu nr 50: zajazd Adlera pełnił funkcje usług turystyki, której projekt nie uwzględnia w tym miejscu.

Propozycja: dopisać funkcję turystyki, którą mógłby pełnić w sezonie wakacyjnym.

61. Uwaga dotyczy karty terenu nr 50: projekt planu nie ustala warunków rewaloryzacji Zajazdu Adlera; ustala przesuniecie nieprzekraczalnej linii zabudowy do elewacji bocznej stwarzając warunki jego rozbudowy, a tym samym zniszczenia.

Postulaty: 

a) precyzyjnie ustalić warunki rewaloryzacji w oparciu o uprzednio wykonany projekt rewaloryzacji;

b) nieprzekraczalną linię zabudowy dla nowych obiektów odsunąć o 12 m w stosunku do obecnie projektowanej.

62. Dotyczy karty terenu nr 051: postulat o wykreślenie pkt 6e. ustaleń – jako sprzecznego z pozostałymi ustaleniami.

63. Dotyczy karty terenu nr 052 i 053: w kartach terenów znajduje się błędny zapis p. 5c. Postulat o zmianę zapisu na: „nowa zabudowa powinna nawiązywać pod względem form architektonicznych, wysokości, bryły i usytuowania na działce do istniejących i oznaczonych na rysunku planu budynków o walorach kulturowych – domku rybackiego przy ul. Orłowskiej 4 i „Domku Żeromskiego przy ul. Orłowskiej 6”.

64. Dotyczy karty terenu nr 052 i 053: niekorzystny jest zapis dopuszczający łączne zagospodarowanie terenów 054, 055, 056.

Postulat o wykreślenie zapisu w pkt 8a.

65. Dotyczy karty terenu nr 054: wniosek o uzupełnienie w pkt 5b listy obiektów o walorach kulturowych o budynek ul. Zaciszna 4.

66. Dotyczy karty terenu nr 055: wniosek o uzupełnienie w pkt 5c – wprowadzić obowiązek „przedłożenia koncepcji urb.-arch. kształtowania nowej zabudowy…”. Postulowana zmiana słów „zaleca się” na „obowiązuje”.

67. Dotyczy karty terenu nr 055: wniosek o wykreślenie pkt 8a zgodnie z uwagą nr 64 oraz o uzupełnienie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie z uwagą nr 39.

68. Dotyczy karty terenu nr 057.

a) Wykreślić p. 5c (dopuszczenie nowej zabudowy), wykreślić p. 6e (nieuzasadniony),  wykreślić p. 7a (sprzeczny z 7b, który należy pozostawić,),

b) wykreślić p. 8a,

c) dopracować ustalenia - ustalenia planu powinny być opracowane na podstawie projektu historycznej rewaloryzacji.

d) dopuścić funkcję mieszkaniową w mieszkaniach wykupionych przed przystąpieniem do procedury planistycznej.

69. Dotyczy karty terenu 061, 062, 063: obiekty sanitarne są niepożądane w krajobrazie parkowym, są za wysokie. Postulowana zmiana: nakaz umieszczania obiektów sanitarnych w przestrzeniach parkowych pod ziemią.

70. Dotyczy karty terenu 061, 062, 063.

Wykreślić pkt. 7a jako niespójny z pkt. 7b. Pkt.7 b zakończyć po słowach „wtórnego podziału terenu”, z wykreśleniem „na działki budowlane”.

71. Dotyczy karty terenu 061, 062, 063.

W ustaleniach pkt. 11a znajduje się zapis, umożliwiający wykonanie dojazdu w jednostce 061 do usług planowanych w południowej części plaży, których to usług nie powinno być (np. dyskoteka).

Postulat: wykreślić pkt. 11a.

72. Dotyczy karty terenu 061, 062, 063: w zasadach ochrony dziedzictwa i dóbr kultury obowiązują ustalenia par. 5 ust. 1. pkt. 3., które stanowią między innymi „dostosowanie form i wyrazu architektonicznego nowej zabudowy…”, będące w sprzeczności z ustalonymi dla zieleni parkowej zasadami zagospodarowania terenów i ich funkcji. Postulat: należy uporządkować zapis par. 5 zgodnie z uwagą nr 3 a w kartach terenów dot. zieleni parkowej wyszczególnić nieważność zapisu objętego uwagą.

73. Dotyczy karty terenu nr 064: należy wprowadzić zakaz podziału nieruchomości. Teren przeznaczony jest pod zieleń parkową - podział nieruchomości nie ma uzasadnienia.

74. Dotyczy karty terenu nr 068 i 0 75: postulat: odpowiednimi zapisami ustaleń sprowadzić do minimum regulację rzeki Kaczej w obszarze 068, co należy powiązać z zapisami karty 075.

75. Dotyczy karty terenu nr 0 75.

Do p.6a dopisać: „ w formie naturalnego zbiornika wodnego z urządzoną zielenią wzdłuż brzegów i w  otoczeniu”

- z uwagi na konieczność wpisania się w naturalny krajobraz o wyjątkowych wartościach.

76. Dotyczy karty terenu nr 072 i 073.

Tereny należy opisać w oddzielnych kratach.

77. Dotyczy karty terenu nr 072 i 073.

a) W strefach dopuszczalnej lokalizacji usług należy określić ich ilość i warunki konserwatorskie dla ochrony krajobrazu.

b) Należy ustalić zasady ochrony środowiska i ustalić zgody stosownych konserwatorów przyrody i zabytków na lokalizację usług.

c) Strefy skorygować zgodnie z uwagami do rozdzielonych numerów obszarów.

78. Dotyczy karty terenu nr 072.

a) Należy usunąć strefę lokalizacji usług z południowej części jednostki, nie powinny tam powstać ani namioty ani trwała zabudowa.

b)  Wprowadzić zakaz podziału nieruchomości.

79. Dotyczy karty terenu nr 073: wprowadzić następujące zmiany i uzupełnienia:

a) usunąć z południowej części terenu strefę lokalizacji usług (usługi zabierają teren plaży), 

b) skorygować północną strefę lokalizacji usług (zostawić tylko teren dla teatru i tow. usług),

c) wprowadzić zapis do wszystkich kart terenów uniemożliwiający stawianie namiotów na plaży,

d) ustalić funkcje i zasady odbudowy obiektu „łazienek”, określić pow. terenu potrzebną dla teatru a w pozostałej części dopuścić usługi turystyczne, powiązać obie funkcje.

e) zapisać zakaz nadbudowy obiektu łazienek (aby nie przysłaniać widoku z promenady).

f) wprowadzić zakaz podziału nieruchomości.

80. Dotyczy karty terenu nr 115.

a) Postulowane jest wprowadzenie parawanu zieleni od strony funkcji mieszkaniowej - uwaga 29 

b) oraz dopisanie w pkt. 4a karty terenu nasadzenia krzewów i ustalenie zasad ochrony krajobrazu rezerwatu.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 2. W karcie terenu 046, 047, 048 w pkt 3a doprecyzować funkcję adaptowaną: w miejsce „zabudowa wielorodzinna” wpisać „istniejąca zabudowa wielorodzinna”. Zmieniony zapis ustala możliwość zachowania istniejącej zabudowy wielorodzinnej bez możliwości jej rozwijania, co faktycznie było intencją planu. 

Ad 3. Uwagę uwzględnia się - dodanie w redakcji § 5 kolejnych punktów i liter pozwoli na skuteczne odwołanie do zawartej treści.

Ad 4. Uwagę uwzględnia się, zmieniając zapis zawarty w § 5 ust. 1 pkt 1 lit. b, dotyczący warunków realizacji nowej zabudowy. Zmieniony zapis otrzymuje brzmienie: „realizacja nowej zabudowy, przebudowa istniejącej i realizacja innych istotnych elementów zagospodarowania musi odbywać się z zachowaniem lokalizacji obiektów o walorach kulturowych, zgodnie z uprzednio wykonanym projektem historycznej rewaloryzacji zespołu ruralistyczno – kuracyjnego Orłowo, w granicach strefy „A” pełnej ochrony konserwatorskiej”. Uzupełniony zapis jest pełniejszy i w sposób jednoznaczny ustala wymogi dla realizacji nowej zabudowy.

Ad 5 b). Uwagę uwzględnia się częściowo poprzez dodanie ustalenia: „niezbędne podziały nieruchomości wymagają uzgodnienia z właściwym konserwatorem zabytków”.
Ad 6. Uwagę uwzględnia się, ustalając zmianę zapisu w sposób następujący: „ dla nowoprojektowanej zabudowy, dopuszczonej zgodnie z ustaleniami zawartymi w kartach terenów, ustala się wymóg dostosowanie form i wyrazu architektonicznego nowoprojektowanej zabudowy do zabudowy tradycyjnej istniejącej w sąsiedztwie, zastosowanie kolorystyki elewacji w odcieniach bieli, beżu, popielu lub wynikającej z zastosowania tradycyjnych materiałów naturalnych takich jak: cegła, drewno”. Zmieniony zapis pozwoli jest dostosowany do zapisów w kartach terenów i jednoznacznie ustala, że odnosi się on do nowej zabudowy, która jest dopuszczona w kartach terenów. 

Ad 7. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xxxvi) pkt 2.

Ad 9. Wykaz obiektów wskazanych objęcia ochroną konserwatorską w grupach „A” i „B” ustalony został w uzgodnieniu z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku. Należy dokonać przeglądu propozycji pod kątem zasadności uzupełnienia wykazu.
Ad 14. Dla jednoznaczności zapisu i wykluczenia innych reklam niż ustalono, ustala się zmianę zapisu zawartego w par. 6 ust. 2 p. 3 lit. d w sposób następujący: „ drogi, ulice, parkingi – dopuszcza się lokalizację reklam wolnostojących wyłącznie w formie masztów flagowych ...”.

Ad 16. Należy rozpoznać uwarunkowania opisanego stanu - rozważyć wprowadzenie proponowanego zapisu dla wykluczenia dalszych realizacji napowietrznych linii, szpecących krajobraz i stwarzających ograniczenia dla zagospodarowania terenów zielenią.

Ad 18. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xx) pkt 2.

Ad 19. Podana interpretacja jest zgodna ustaleniami planu. W § 12 ust. 1 pkt 9 podano definicję dachu płaskiego – dachy o innych spadkach, uznane są więc za dachy strome. W ustaleniach planu podaje się wymogi i dla dachów: dachy płaskie lub podaje się konkretny kąt nachylenia dachu.

Ad 27. Uwaga jest uwzględniona w projekcie planu. Nieliczne przeoczenia zostaną poprawione.

Ad 29 a. Postulat możliwy do uwzględnienia na etapie projektu budowlanego - rozwiązania zgodne są z wykonanym projektem budowlanym parkingu. W karcie terenu wprowadzić zapis o wymogu uwzględnienia w zagospodarowaniu terenu pasa zieleni.

Ad 29 b. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 4a
Ad 30. Oznaczenie ciągu pieszego na rysunku planu w terenie 073 ZP, wzdłuż al. W. Kukowskiego, łącznie z oznaczeniem ścieżki rowerowej oraz odpowiednie uzupełnienie zapisu w kracie terenu 073 ZP.

Ad 31. Uwzględniono – jako rozwiązanie wariantowe w stosunku do zawartego projekcie planu, to jest z zachowaniem trasy ścieżki rowerowej wzdłuż linii rozgraniczającej 068 ZE. Istniejące warunki terenowe nie mogą przesądzać o wykluczeniu przebiegu ciągu ścieżki rowerowej. Ustala się oznaczenie ścieżki rowerowej na rysunku planu w terenie 058 ZP, US oraz odpowiednie uzupełnienie zapisu w kracie terenu 058 ZP,US.

Ad 32. Ustala się zmianę przebiegu ciągu pieszego we wschodniej części terenu 059 ZP,US, z jego przesunięciem w kierunku północnym – wzdłuż grzbietu skarpy, do terenu 104 KD-X. Przebieg taki pozwala na zachowanie we wschodniej części większej powierzchni do innego zagospodarowania, bez ograniczeń wynikających z przebiegu ciągu. Ustala się oznaczenie ciągu pieszego na rysunku planu oraz odpowiednie uzupełnienie zapisu w kracie terenu 059 ZP,US. W obrębie trenów 104 KD-X i 105 KD-X nie ma potrzeby oznaczania graficznego ciągów - są one oznaczane w terenach funkcjonalnych, nie komunikacyjnych.

Ad 34. Przeanalizować i skorygować przebieg linii rozgraniczającej pomiędzy ul. Orłowską a terenem 111 KD-X, tak aby nie sugerować tam lokalizacji parkingu. 
Ad 35. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vi) pkt 2. 

Ad 38. Budynek znajdujący się na posesji ul. Orłowskiej 4A nie jest objęty ochroną konserwatorską, może więc podlegać rozbudowie w ramach dopuszczonego wskaźnika zabudowy i wskaźnika intensywności zabudowy. Uwaga może być uwzględniona w przypadku objęcia budynku ochroną konserwatorską zgodnie z wnioskiem zawartym w pkt. 9. 

Ad 43. Ustala się sporządzenie oddzielnych kart dla terenów 010 UT,MW2 i 011 MT,MW2. Jest to uzasadnione uczytelnieniem treści ustaleń planu.

Ad 44. Ustala się zmianę zapisu zawartego w pkt. 5 lit. b karty terenu 010 UT, MW2 w zaproponowany sposób, poprzez dopisanie słów „...pod warunkiem odbudowy...”.

Ad 48. Ustala się zmianę oznaczenia funkcji dla tego terenu poprzez uzupełnienie o funkcję zabudowy jednorodzinnej wolno stojącej i bliźniaczej oraz małych domów mieszkalnych do 4 mieszkań z wyeliminowaniem zabudowy wielorodzinnej (pow. 4 mieszkań). Nowe oznaczenie U,MN2,MW1.

Ad 49. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xvi) pkt 1.

Ad 52a. Ustala się uzupełnienie zapisu zawartego w karcie terenu poprzez dopisanie: - „ustala wymóg wykonania „koncepcji urbanistyczno – architektonicznej uwzględniającej uwarunkowania krajobrazu i otoczenia, która musi być uzgodniona przez właściwego konserwatora zabytków”. Uzupełnienie to jest uzasadnione położeniem terenu w pierwszej linii od strony mola i morza i wynikającą z tego ekspozycją od strony terenów publicznych, która wymaga szczególnej staranności doboru rozwiązań urbanistycznych i architektonicznych.

Ad 53. Ustala się korektę rysunku planu - usunięcie z rysunku nieprzekraczalnych linii zabudowy przecinających obiekty objęte ochrona konserwatorską. Szczegółowe warunki zabudowy, dotyczące takich obiektów, określone zostaną w uzgodnieniu z konserwatorem zabytków i z uwzględnieniem obowiązujących przepisów.

Ad 55. Zasadne jest rozdzielenie terenu 037 na dwie jednostki. Nie ma uzasadnienia obowiązek realizacji usług na obszarze oddalonym od al. Zwycięstwa.

Ad 56. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a
Ad 58. Przyjmuje się podwyższenie ustalonego procentu powierzchni biologicznie czynnej na terenie 043 min. 50 % powierzchni działki.

Ad 59. Uzupełnić projekt planu w karcie terenów 047, 048 o ustalenia dotyczące szerokości elewacji bocznej.

Ad 60. Ustala się rozszerzenie ustalonych funkcji dla terenu 060, o usługi turystyki (UT).

Ad 61b. Skorygować nieprzekraczalną linię zabudowy w sąsiedztwie Zajazdu Adlera.

Ad 63. Ustala się zmianę zapisu ustaleń zawartych w karcie terenów 052 i 053, pkt 5c, w sposób następujący: „ nowa zabudowa powinna nawiązywać pod względem form architektonicznych, wysokości, bryły i usytuowania na działce do istniejących i oznaczonych na rysunku planu budynków o walorach kulturowych – domku rybackiego przy ul. Orłowskiej 4 i „Domku Żeromskiego przy ul. Orłowskiej 6”.

Wprowadzony zapis jest uzasadniony lokalizacją działek wśród działek z historyczną zabudową rybacką.

Ad 68a. Realizacja nowej zabudowy w obrębie terenu powinna być podporządkowana rewaloryzacji zespołu, o czym mowa w pkt 5d –zapisy zawarte w p 5c, 6e, 7a można wykreślić.

Ad. 70. Ustala się wprowadzenie proponowanych zmian. Wykreślić pkt 7a.  Pkt. 7b zakończyć po słowach „wtórnego podziału terenu”, z wykreśleniem „na działki budowlane”.

Ad 75. Ustala się wprowadzenie punktu 6b o realizacji zbiornika w formie naturalnej, z wpisaniem w krajobraz. Uzupełnienie zapisu jest uzasadnione wyjątkowymi walorami krajobrazowymi terenu.

Ad 76. Przyjmuje się uwagę, z ustaleniem przyjęcia oddzielnej karty terenu dla każdego z tych terenów: 072 i 073 ZPL .

Ad 77a. Uwaga jest uwzględniona poprzez zapis o maksymalnym % zabudowy oraz poprzez ustalenia zawarte w par. 6 ust. 1 pkt. 3 – dot. warunków zabudowy w tej strefie ochrony konserwatorskiej.

Ad 77c. W związku z przyjęciem uwagi zawartej w pkt. 76 – do uwzględnienia.

Ad 78a. Uwaga jest uwzględniona - ponieważ teren położony jest w granicach przystani rybackiej lokalizacja usług jest ograniczona do ekspozycji muzealnej obiektów poza strefą pracy rybaków oraz do usytuowania tarasu nad obiektem zaplecza przystani.

Ad 79e. Ustala się zapisów planu o zakaz nadbudowy obiektu istniejących łazienek, tak aby zachować panoramę widokową z promenady Królowej Marysieńki.

Ad 80a. Rozstrzygnięcie zgodnie z  pkt. 29.

Ad 80b. Ustala się wprowadzenie do pkt. 4 karty terenu zapisu o następującej treści: „ ppkt. b. w zagospodarowaniu terenu uwzględnić nasadzenia drzew i krzewów na pow. min. 20% terenu, z uwzględnieniem ochrony wglądów krajobrazowych na rezerwat przyrody Kępa Redłowska. Ustalony zapis jest zgody z wykonanym projektem budowlanym terenu parkingu.
Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Uwaga niezasadna. Proponowane zapisy znajdują się już w § 2 ust. 3.

Ad 2. Zapisy planu dopuszczają w zdecydowanej większości przypadków jedynie adaptację zabudowy istniejącej. Nie ma więc obawy o niepożądany rozwój adaptowanych funkcji, adaptowanej zabudowy.

Ad 5 a. Wprowadzenie zakazu podziałów nieruchomości uniemożliwiłoby np. niezbędne regulacje linii rozgraniczających ulic. 

Ad 5 b. Granice historycznych podziałów parcelacyjnych, w skutek zmian własnościowych oraz w użytkowaniu terenu oraz korekt układu drogowego, przebiegają w sposób odmienny od obecnych granic posesji, często ukośnie, lub stanowią wąskie pasy. W związku z tym, obligatoryjny zapis, iż granice historycznych podziałów parcelacyjnych muszą stanowić granice działek budowlanych, byłby niezgodny ze stanem faktycznym i prawnym, a zatem niemożliwy do realizacji. Ustalona projekcie planu treść zapisu, zwraca uwagę na ważne zagadnienie ochrony historycznych granic parcelacyjnych i ich uwzględnienie jako granic podziałów sytuacji zgodnej ze stanem faktycznym. 

Ad 8. Uwaga jest niezasadna. Proponowany zapis jest tożsamy z zapisem zawartym w projekcie planu. Brzmienie zapisu jest zgodne z zapisami zawartymi w ustawie o ochronie i opiece nad zabytkami.
Ad 10. Ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 4c określają w sposób szczegółowy konieczność przywrócenia dawnych form historycznych - w zakresie dokonywanych działań.

Ad 11. Istnienie spustów w wypadkach awaryjnych jest konieczne. Należy natomiast dążyć do bezawaryjnego działania systemów kanalizacyjnych. W ciągu ostatnich 7 lat miały miejsce tylko dwie sytuacje wymagające spustów awaryjnych.

Ad 12. Zapis zawarty w lit. c dotyczy szyldu, a zapis zawarty w lit. d dotyczy konstrukcji elementów reklamowych – a więc zapisy dotyczą innych elementów i nie są sprzeczne.

Ad 13. Uwaga jest niezasadna, ponieważ par. 6 ust. 2 pkt 2 lit. a nie dopuszcza lokalizacji reklam (z wyjątkiem szyldów o pow. do 0,3 m2). Projekt szyldu należy uzgodnić z właściwym konserwatorem zabytków.

Ad 15. Uwaga jest niezasadna. Przepisy ustaw obowiązują niezależnie od zapisów planu. Plan nie określa zakresu działania ustaw - przepisy nadrzędne przywołane są w planie jedynie informacyjnie. Zapisywanie wyprzedzająco „z późn. zm.” stanowiłoby przywoływanie nieistniejących przepisów. Przywołana podstawa prawna odnosi się wyłącznie do stanu prawnego istniejącego w dniu uchwalenia planu.

Ad 17. Ustalona w projekcie planu definicja wskaźnika intensywności jednoznacznie ustala sposób pomiaru obrysu zewnętrznego oraz jakie kondygnacje należy uwzględniać w pomiarze. Do obliczeń intensywności zabudowy, nie wlicza się kondygnacji podziemnych lub części kondygnacji, których poziom podłogi znajduje się poniżej poziomu terenu przylegającego do budynku. Proponowana definicja jest. nieuzasadniona, powodowałaby np. w budynkach, w których są garaże w części piwnicznej, wliczanie całych piwnic do powierzchni całkowitej.

Ad 20. Uwagi nie uwzględnia się. Wymienione strefy wynikają z przepisów odrębnych i nie są ustaleniami planu miejscowego.

Ad 21. Zapisy projektu planu zawierają zapisy postulowane w pkt 4. Inwestor danego terenu może dla uzyskania wariantowych rozwiązań może dla danego terenu zorganizować konkurs urbanistyczno – architektoniczny, ale nie uważa się za uzasadniony taki wymóg przy ustalonych zapisach, które zawierają wymogi odniesienia nowych obiektów do krajobrazu i otoczenia, ale nieco inaczej sformułowane. Strefy ochrony ekspozycji obejmują cały obszar objęty planem. Postulowane wymogi tworzyłyby dodatkowe dokumenty do sporządzenia przez wszystkich inwestorów, na całym obszarze, co nie znajduje uzasadnienia, obciążając inwestorów dodatkowymi kosztami i procedurą. Projekt planu został sporządzony z uwzględnieniem uwarunkowań krajobrazowych i konserwatorskich – a ustalenia zawierają możliwe rozwiązania, wynikające z analizy tych uwarunkowań.

Ad 22. Projekt planu powstał w oparciu o wykonane przez zespół projektowany „Studium kulturowe” oraz analizy form zabudowy i zasad usytuowania budynków. Rozwiązania projektu planu zarówno w zakresie form architektonicznych dla nowej zabudowy jak i jej lokalizacji zostały uzgodnione z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków – to znaczy uznane za prawidłowe i zgodne z zasadami ochrony konserwatorskiej. Wprowadzenie wymogu uzupełnia projektu planu o kolejne, szczegółowe opracowania jest nieuzasadnione.

Ad 23. Rozwiązania projektu planu w zakresie zapisów ustaleń zostały uzgodnione z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków – uznane za prawidłowe, wystarczająco precyzyjne. Wymóg uzgodnień rozwiązań w strefach ochrony konserwatorskiej z „właściwym konserwatorem zabytków” wynika z przepisów ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami.

Ad 24. W odniesieniu do funkcji MW2 ustalonej na terenie Orłowa – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xvi) pkt 1.

W odniesieniu do skutków wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 2. Zmniejszenie do minimum ilości mieszkańców nie może celem projektu planu odnoszącego się obszaru położonego w centrum aglomeracji, gdyż w konsekwencji prowadziłoby do zaniku życia społecznego, aktywności i dezurbanizacji. Celem projektu planu jest rozwój obszaru, otwarcie na turystów i szersze wykorzystanie walorów Orłowa przez mieszkańców, także mieszkańców innych dzielnic miasta.

Ad. 25. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a i 1b.
Ad 26. Gabaryty zabudowy i intensywność regulują parametry takie jak: maksymalna wysokość, forma dachu, maksymalna szerokość elewacji frontowej, maksymalna wielkość powierzchni zabudowy. Nowa zabudowa w większości wypełnia kwartały otoczone zabudową istniejącą, nie powoduje więc kolizji z korytarzami widokowymi. Największy nowy obszar inwestycyjny stanowi teren położony pomiędzy al. Zwycięstwa a ul. Ormowską, w którym poprzez ustalenia na rysunku planu przebiegu ulic i nieprzekraczalnych linii zabudowy, zachowano wglądy krajobrazowe na przyległe tereny przyrodnicze.

Ad 28. Uwaga niezasadna. We wskazanym rejonie wszystkie granice historyczne oznaczone są jako granice do zachowania, za wyjątkiem granic, na których stoją budynki mieszkalne, w tym budynki objęte ochroną konserwatorską oraz granic, które nie wyznaczają działek budowlanych.

Ad 30.W zakresie linii rozgraniczenia pomiędzy terenem 062 ZP a terenem 010 UT,MW2 - teren, przez który przebiegać ma ścieżka rowerowa i ciąg pieszy, na odcinku pomiędzy linią rozgraniczającą z terenem 010 UT,MW2 a stokiem klifu, posiada w najwęższym miejscu szerokość 5m – jest to szerokość wystarczająca dla ścieżki rowerowej i chodnika.

Ad 33. Miejsca wprowadzenia tras spacerowych do rezerwatu przyrody wynikają z warunków i zasad ochrony rezerwatu i są ściśle określone – znajdują się na przedłużeniu terenu 104 KD-X. Inne prowadzenie ciągów spacerowych zagraża walorom przyrodniczym rezerwatu.

Ad 36. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr i). 

Ad 37. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr ix) pkt 1. 

Ad 39. W projekcie planu wskazano nieprzekraczalne linie zabudowy (przednią i tylną), które stanowią ustalenia planu. Odległości zabudowy od działek sąsiednich wynikać będą z projektu rewaloryzacji zespołu i z przepisów Prawa budowlanego 

Ad 40. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 9. 

Ad 41. Rozstrzygnięcie w kolejnych uwagach.
Ad 42. Ogólnodostępne tereny sportowe mogą powstać we wszystkich terenach położonych po północnej stronie ul. Orłowskiej o przeznaczeniu zieleni urządzonej i usług sportu, odpowiednio do programów inwestycyjnych miasta – tereny te w większości stanowią własność gminy. 

Ad 45. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 9.
Ad 46. Po przyjęciu postulatu zawartego w pkt. 44 postulat jest niezasadny - rozbiórka istniejącego obiektu jest dopuszczona jedynie pod warunkiem odbudowy „Białego Dworu”.

Ad 47. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xxii) - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 02.01.06.
Ad 50. Budynki o dachach płaskich (o 2 i 3 kondygnacjach) stanowią charakterystyczną dla strefy nadmorskiej Orłowa formę zabudowy i taka winna być wskazana dla nowych budynków.

Ad 51. Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.
Ad 52b. Inwestor dla uzyskania wariantowych rozwiązań może dla danego terenu zorganizować konkurs urbanistyczno – architektoniczny, ale nie jest uzasadniony taki wymóg przy przyjęciu uwagi zawartej w pkt. 52a.

Ad 54. Rozstrzygnięcie w odniesieniu do funkcji zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a. 

W odniesieniu do wglądów krajobrazowych – zaprojektowany układ komunikacyjny i układ nieprzekraczalnych linii zabudowy wydziela w obrębie terenów strefy zabudowy i strefy wolne od zabudowy – z zachowaniem wglądów krajobrazowych w kierunku północnym – na wzniesienie i zieleń rezerwatu Kępa Redłowska. Dodatkowo, ustalone dla terenów zalecenie przedłożenia koncepcji urbanistyczno – architektonicznej kształtowania nowej zabudowy i zagospodarowania, do zaopiniowania przez właściwego konserwatora zabytków – zapewnia możliwość sprawdzenia oddziaływania konkretnych rozwiązań urbanistycznych i architektonicznych na krajobraz. 

Rozstrzygnięcie w odniesieniu do wysokości zabudowy: zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.
Rozstrzygnięcie w odniesieniu do intensywności zabudowy zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1b.
Ad 56. Uwaga dotycząca dominanty – zachowuje się ustalone zapisy,

Ad 57. W odniesieniu do terenu 043 MW1,MP – powinna być możliwa ograniczona zapisami planu  realizacja nowej zabudowy, co jest uzasadnione:

- położeniem terenu pomiędzy terenami zabudowanymi,

- potrzebą rewaloryzacji obiektu, do czego może przyczynić się nowy właściciel terenu i tego obiektu.

Ad 59. Projekt planu – w karcie terenów 047, 048 ustala:

- gabaryty i formy zabudowy: pkt 5.lit.c oraz pkt 6 pp b i c;

- wymagania z zakresu ochrony środowiska: pkt 4 lit. a i b.

Ad 61a. Rozstrzygnięcie w odniesieniu do projektu rewaloryzacji: zgodnie z pkt. 4.
Ad 62. Zapis jest zasadny, ponieważ jest tam realizowany budynek .

Ad 64. W związku z ochroną budynku w obrębie terenu 54 UT,MN1 oraz ścisłym określeniem form i lokalizacji nowej zabudowy (pomiędzy liniami zabudowy), nie ma zagrożenia powstania nowej „przeskalowanej zabudowy”. Zapis umożliwia natomiast wspólne rozwiązanie miejsc parkingowych. 

Ad 65. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 9.
Ad 66. Zgodnie z zapisami planu i obowiązującymi przepisami obowiązuje przedłożenie projektu budowlanego (urbanistyczno – architektonicznej szczegółowej wizji kształtowania nowej zabudowy i zagospodarowania terenu) do uzgodnienia z właściwym konserwatorem zabytków. Kwestionowany zapis zachęca jedynie inwestora, aby na etapie koncepcji skonsultował projekt z konserwatorem zabytków unikając ryzyka wydatków na nietrafny projekt budowlany.

Ad 67. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 39 i 64.

Ad 68 b. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 64. 

Ad 68 c. Nie ma uzasadnienia dla uściślania ustaleń w projekcie planu, ponieważ działalność inwestycyjna wymagać będzie sporządzenia projektu rewaloryzacji, w którego wynikać będą konkretne wnioski do zagospodarowania terenu.

Ad 68d. Postulat sprzeczny z przedstawianym wcześniej przez TPO, aby przywrócić obiektowi pierwotna funkcję.

Ad 69. Dopracowanie zapisów dotyczących obiektów sanitarnych jest uzasadnione. Należy jednak wziąć pod uwagę, że realizacja obiektów podziemnych może zagrażać systemowi korzeniowemu drzew oraz stabilności skarp, a obiekty sanitarne mogą mieć formę obiektów architektury ogrodowej, wkomponowanej w zieleń urządzoną.

Ad. 71. Z uwagi na dopuszczoną w obrębie terenu 073 ZPL możliwość lokalizacji obiektów: plenerowej teatralnej sceny letniej, magazynów sprzętu wodnego i plażowego oraz ewentualnych zapleczy tych obiektów oraz funkcjonowanie przystani rybackiej, konieczne jest ustalenie zapisów zapewniających możliwość dojazdu do tych obiektów. W wypadku południowej części terenu 073 ZPL nie ma innej możliwości zapewnienia dojazdu niż przez teren 061 ZP.

Ad.72. Ponieważ w terenach zieleni urządzonej dopuszcza się usytuowanie obiektów sanitarnych i architektury ogrodowej - kwestionowany zapis jest uzasadniony.

Ad.73. W odniesieniu do tego terenu wystąpić mogą różne sytuacje prawne, z których będzie wynikała potrzeba i konieczność dokonania podziałów terenu (np. wydzielenie ciągu pieszego, wydzielenie pasa technicznego), co uzasadnia zachowanie zapisu.

Ad 74. Postulowane zapisy istnieją w karcie terenu pkt 6 e. Lokalizacja zbiornika w obrębie terenu 075 stanowi element regulacji i oczyszczania rzeki Kaczej i będzie wymagała pewnych przekształceń rzeźby tereny – dla minimalizacji zagrożeń ustala się zachowanie zieleni stabilizującej skarpy.

Ad 77. W ustaleniach projektu planu określono dopuszczalne formy architektoniczne oraz w par. 5 ust. 1 pkt. 3.lit. c wymóg wykonania projektu w oparciu o studia krajobrazowe. Nie ma uzasadnienia prawnego dla odwoływania do kolejnych uzgodnień projektów budowlanych z konserwatorem przyrody i zabytków.

Ad 78 b. Zachowanie zapisu jest uzasadnione możliwością wystąpienia różnych sytuacji prawnych, z których będzie wynikała potrzeba i konieczność dokonania podziałów terenu.

W odniesieniu do uwagi dotyczącej lokalizacji usług w obrębie terenu 111 KD-X – jak w pkt. 34.

Ad 79 a. Zakres dopuszczonych usług jest bardzo ograniczony do usług związanych z korzystaniem z plaży oraz – wariantową lokalizacją plenerowej sceny teatralnej. Ponieważ plaża jest stanowi istotny element wypoczynku mieszkańców i podstawowy czynnik rozwoju usług turystycznych, ewentualna lokalizacja dopuszczonych usług odbywać się będzie z maksymalnym uwzględnieniem zachowania strefy plażowej.

Ad 79 b. Strefa lokalizacji usług obejmuje teren nie tylko lokalizacji dopuszczonych usług, ale też ewentualnych dojazdów, dlatego wyznaczenie większej powierzchni terenu jest uzasadnione, natomiast wykorzystanie wskazanego terenu jest ograniczone zapisami pkt. 6b karty terenu.

Ad 79 c. Wykorzystanie rekreacyjne plaż wiąże się z ustawianiem tymczasowych obiektów.

Ad 79 d. Zapisy planu nie określają szczegółowych rozwiązań - nie jest to celem planu miejscowego - ale ich nie wykluczają. 

Ad 79 f. Rozstrzygnięcie zgodnie z pkt. 78b.


Towarzystwo Przyjaciół Orłowa w piśmie, które wpłynęło dn. 26.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, złożyło następujące zastrzeżenia i propozycje do zapisów projektu planu:

Uwagi do ustaleń ogólnych tekstu:

1. Dotyczy ustaleń § 5 – wnosi się oddzielnym wyszczególnieniem objąć wszystkie budynki wchodzące w skład zespołu ruralistyczno – kuracyjnego Orłowo w Gdyni, wpisanego do rejestru zabytków (wraz z oddzielnym oznaczeniem na rysunku planu) i dopisać obowiązek odtworzenia w przypadku zniszczenia tych budynków na zasadach określonych dla grupy A, zapisanych w § 5 u. 1 p. 4 pp. c i d; bądź zakwalifikować wszystkie elementy tworzące zabytkowy zespół do grupy A dla której obowiązuje takie ustalenie (wraz ze zmianą oznaczenia na rysunku planu). W ww. zespole zabytkowym znajdują się budynki zakwalifikowane do grupy B, dla których w razie zniszczenia nie obowiązują warunki odtworzenia w sposób wymagany dla zespołu wpisanego do rejestru zabytków. Brak obowiązku odtworzenia jak również przepisów dla rewaloryzacji poszczególnych elementów zespołu zabytkowego mogą powodować zaniedbanie zespołu w celu jego zniszczenia i realizacji nowej zabudowy, dającej lepsze efekty komercyjne. W projekcie planu występuje niespójność ustaleń pomiędzy zasadami ochrony dziedzictwa kulturowego będącymi założeniami planu, a szczegółowymi regulacjami objętymi uwagą.

2. Dotyczy ustaleń § 6 u. 2 p.1 b – w przypadku gdy ilość szyldów na budynku jest większa niż jeden wnosi się o umieszczenie ich na wolnostojącym stelażu przy budynku. Uważają, że rozwiązanie takie jest bardziej estetyczne, chroni zabytkowe budynki przed niszczeniem elewacji w przypadku zdjęcia szyldu.

3. Dotyczy § 6 u. 2 p.1 c, d – wnosi się, że p. c i d pozostają w sprzeczności, zapisy są niejednoznaczne. 

4. Dotyczy definicji intensywności zabudowy § 12 u. 1 p. 1 – wnosi się o dopisanie do obecnej definicji po słowach „...poziomu przylegającego terenu” słów „licząc od najniższego punktu naturalnej rzędnej terenu”. Doprecyzowanie definicji w celu uniknięcia niejednoznacznej interpretacji, która może powodować przekraczanie intensywności będącej intencją planu. 

Uwagi do poszczególnych terenów:

5. Dotyczy terenu 010 p. 6 d – wnosi się o wysokość zabudowy do 11 m przy obowiązującym dachu stromym. Dach płaski powinien zostać wykluczony. Przesunięcie i odtworzenie historycznej bryły Białego Dworu (dach ukośny, obniżenie o jedną kondygnację) spowoduje możliwość powstania drugiej kubatury, która nie może konkurować z odtworzoną. Nowa kubatura mogłaby być wyższa od odtworzonego Białego Dworu jedynie w sytuacji zastosowania dachu stromego, występującego w sąsiedztwie, co stworzyłoby ład i dobre tło dla ekspozycji Białego Dworu. Nie określenie rodzaju dachu w zapisach planu, a więc dopuszczenie dachu płaskiego przy wysokości 11 m jest ustaleniem bardzo niekorzystnym, a dotyczącym strefy publicznej, gdzie priorytetem jest ochrona wartości historycznych i ekspozycyjnych. 
6. Dotyczy terenu 015 (rysunek) – wnosi się o przeniesienie ciągu pieszego planowanego wzdłuż jednostki 016 bezpośrednio do Al. Zwycięstwa na wprost od ośrodka rehabilitacji. Przejście do Al. Zwycięstwa powiązane będzie z głównymi ciągami komunikacyjnymi (SKM, linia autobusowa), widoczne dla wszystkich, bezpieczne i bezkolizyjne. Rozwiązanie zaproponowane w planie powoduje kolizję z obsługą komunikacyjną czterech posesji z jednostek 014, 016, 017 gdzie występują istniejące lub planowane funkcje usługowe.
7. Dotyczy terenu 016 p. 6 b – zasady kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu powinny obejmować parametry zabudowy istniejącej, a nie obniżone, ponieważ jednostka obejmuje tylko dwie działki, które są zabudowane. Obniżone parametry mogą spowodować konieczność ich zastosowania przy modernizacji budynków. Jednostka obejmuje tylko dwie posesje, których wysokość, intensywność zabudowy i rodzaj dachu należy określić i przyjąć w planie. Położenie jednostki dopuszcza zastosowanie innych parametrów niż w pozostałej części Orłowa. 

8. Dotyczy terenu 024 (rysunek planu) – wnosi się o wrysowanie wszystkich nieprzekraczalnych linii zabudowy na działkach wchodzących w skład jednostki 024 tak, aby powstały strefy dopuszczone do zabudowy, przy zachowaniu odległości, co najmniej 3 m od strony granic z sąsiadującymi działkami. Brak oznaczenia na rysunku powoduje niespójność ustaleń tekstowych z rysunkiem. Regulacja taka spowoduje jednoznaczność ustaleń dla zabudowy wolnostojącej i stanowiła będzie spójność z zapisami karty terenu 024 p. 6 b. Postulat przyjęty był pozytywnie przez Pana Prezydenta, ale nie znalazł realizacji w projekcie planu. 

9. Dotyczy karty terenu 024 p. 6a – wnosi się o obniżenie współczynnika intensywności zabudowy do 0,60. Uzasadnione jest korelacją współczynnika z parametrami dla zabudowy sąsiedniej - jednostka 023. 

10. Dotyczy terenu 027 – wnosi się o dopisanie funkcji „Usługi kultury” i „Usługi Sportu”. Teren znajduje się w wyjątkowym położeniu. Rezerwowanie go jedynie pod funkcje turystyczne może okazać się blokadą dla realizacji innych funkcji publicznych, które są również uzasadnione w tym miejscu i mogą w przyszłości wystąpić plany ich realizacji. 

11. Dotyczy terenów 037, 038, 039, 040, 041 – uwaga generalna o przeprojektowanie układu urbanistycznego, wyeliminowanie funkcji zabudowy wielorodzinnej MW2 i o precyzyjne ustalenia niezawierające sprzeczności formalnych, których nadrzędną ideą będzie rzeczywista ochrona dóbr krajobrazu:

a) dotyczy konkursu urbanistycznego zapisanego w kartach terenów – w zapisach p. 11 kart terenu 036, 037, 038, 039, 040, 041 występuje sprzeczność formalna polegająca na ustaleniu konkursu na zagospodarowanie i warunki zabudowy po uchwaleniu planu, a następnie dopuszczeniu zmiany przebiegu granic jednostek planistycznych. Granice jednostek są obligatoryjnymi ustaleniami planu, co ustala ustawa oraz zapisy § 13 i legenda rysunku. Jako prawo miejscowe nie mogą podlegać zmianom po uchwaleniu planu. Wnosi się o przeprowadzenie konkursu lub studium, a następnie wniesienie ustaleń do projektu planu, a nie odwrotnie jak zapisano, co jest powodem sprzeczności formalnej. Szczegółowe warunki dla terenu o unikalnych walorach krajobrazowych powinny znaleźć się w planie, stanowiąc warunki konkursowe,

b) dotyczy układu urbanistycznego terenów 037 – 041 – występuje sprzeczność formalna, rysunek planu nie odpowiada zapisom zarówno założeń przestrzennych w kartach terenu, jak i § 4 u. 1 p. 2 a, b, c ustaleń ogólnych dotyczących ochrony krajobrazu. Nie zaprojektowano otwartych korytarzy widokowych na rezerwat, lecz układ go zasłaniający. Wnosi się o zmianę układu urbanistycznego z otwartymi korytarzami widokowymi na rezerwat i o spójność zapisów planu z rysunkiem. Zaproponowany układ urbanistyczny zamyka widok na rezerwat, a proponowane warunki zabudowy, dominanta i funkcja MW2 dokładnie go zasłonią powodując, ze widok na rezerwat będący własnością publiczną, wspólnym dobrem i wizytówką Gdyni, zostanie całkowicie zasłonięty,

c) funkcje terenów 037 – 041 – wnosi się o wyeliminowanie funkcji zabudowy wielorodzinnej MW2, jako nie mającej kontynuacji w analizowanym obszarze. Uzasadnienie jak do uwagi 11 b, ponadto wprowadzenie funkcji zabudowy wielorodzinnej MW2, jako niemającej kontynuacji w analizowanym obszarze. Wprowadzenie funkcji zabudowy wielorodzinnej spowoduje spiętrzenie komunikacyjne w ul. Orłowskiej, gdzie występuje obsługa komunikacyjna nadmorskiej strefy publicznej, wpuszczenie intensywnej komunikacji w zabudowę jednorodzinną ul. Szyprów, a także powiększenie występujących problemów kanalizacyjnych,

d) dotyczy terenu 037 – wnosi się o usunięcie projektowanej dominanty u zbiegu ul. Orłowskiej i Al. Zwycięstwa. Projektowana dominanta to kolejna zasłona rezerwatu,

e) dotyczy terenu 037 – projektowanie pierzei Al. Zwycięstwa nie ma uzasadnienia, jest nie tylko sztuczne, ale szkodliwe dla ochrony unikalnych walorów krajobrazowych. Po tej stronie Al. Zwycięstwa pierzeja nie istnieje, gdyż we wszystkich dotychczasowych założeniach urbanistycznych wyraźnie dominowała ekspozycja rezerwatu przyrody. Zabudowa jednorodzinna sąsiadująca z terenami 037 – 041 jest rozproszona, a układ ulic daje pełne wglądy w zalesiony rezerwat. Dobre warunki akustyczne na terenie można uzyskać poprzez odpowiednie układy zazielenienia, co podniesie jeszcze walory rezerwatu i atrakcyjność miejsca, również dla inwestorów,

f) dotyczy karty terenów 036, 037 – wnosi się o oddzielenie karty terenów 036 i 037. Ze względu na walory krajobrazowe konieczne będzie doprecyzowanie ustaleń dla terenu 037, które nie będą obowiązywały na terenie 036. Teren 037 rozpatrywany powinien być jako element zespołu 037 – 041, dla którego ustalenia nie muszą być takie same jak dla 036. Utrzymanie jednej karty dla obu terenów nie ma uzasadnienia i utrudni odczytywanie obowiązujących ustaleń,

g) dotyczy terenów 038 – 041 - wnosi się o wysokość zabudowy do 11 m dla terenów 038 – 041 zgodnie z deklaracją Pana Prezydenta na debacie publicznej,

h) dotyczy terenów 038 – 041 – wnosi się o intensywność zabudowy do 0,60. Ze względu na położenie jednostek pomiędzy jednorodzinną zabudową ul. Szyprów, dla których występuje intensywność zabudowy 0,60 nie ma uzasadnienia wprowadzania zabudowy intensywniejszej,

i) dotyczy terenów 037 – 041 – wnosi się o podwyższenie powierzchni biologicznie czynnej do min. 40%. Tereny położone w okolicy rezerwatu powinny charakteryzować się większą ilością zieleni. Zaprojektowany wskaźnik min. 30% jest za niski.

12. Dotyczy karty terenu nr 043 p. 7 – należy usunąć zapis o minimalnej pow. działki budowlanej i zastąpić zapis zakazem podziału nieruchomości. Jednostka 043 stanowi jedną działkę budowlaną z obiektem objętym ochroną konserwatorską gr. A. Minimalna pow. działek 500 m2 jest niespójna z podziałem historycznym podlegającym ochronie i zachowaniu zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu zawartymi w § 5 odnośnie ochrony podziałów parcelacyjnych. Obecny zapis może prowadzić do podziału nieruchomości, niedopuszczonej innymi zapisami i ideą planu odnośnie ochrony wartości historycznych. 

13. Dotyczy terenu 045 i 059 (tekst i rysunek) – wnosi się o połączenie jednostek i nadanie im funkcji ZP, US (zieleń i usługi sportu). Na terenie planu brak jest terenów miejskich przeznaczonych pod usługi sportu. Teren 059 posiada nieodpowiednie ukształtowanie i jest za mały na zorganizowanie obiektów sportowych, dobrze ukształtowany jest teren 045. Połączenie terenów 059 i 045 i przeznaczenie ich na funkcje sportu i rekreacji stanowiłoby dopełnienie brakujących w planie i jest oczekiwane przez mieszkańców. 

14. Dotyczy karty terenu 050 – wnosi się o intensywność 0,60 i wyeliminowanie funkcji MW2. Funkcja wielorodzinna MW2 nie występuje w analizowanym obszarze. Nadmorska część Orłowa jest obszarem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Intensywność zabudowy 0,60 jest relatywna do występującej i projektowanej na większości obszaru objętego planem.

15. Dotyczy terenów 053 – 058 i 065 (Zespół ruralistyczno – kuracyjny Orłowo w Gdyni, wpisany do rejestru zabytków) – wnosi się o:

a) wypełnienie uwagi nr 1,

b) precyzyjne określenie warunków rewaloryzacji dla elementów zespołu zabytkowego i Kurhausu wpisanego do rejestru zabytków i wpisanie ich jako obligatoryjnych do kart terenu,

c) wrysowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy w jednostkach od 053 do 058, tak aby powstały strefy dopuszczone do zabudowy, przy uwzględnieniu zachowania wszystkich elementów zabytkowego zespołu,

d) usunięcie zapisów umożliwiających wspólne zagospodarowanie jednostek 058 i 065 oraz 054, 055, 056 ze wszystkich kart terenu,

e) określenie wysokości w karcie 058,

f) wyliczenie i wpisanie do kart terenu intensywności zabudowy na podstawie parametrów elementów zespołu zabytkowego. 

Ustalenia planu dopuszczają możliwość powstania nowej dużej zabudowy i degradacji wartości historycznych w obszarze wpisanym do rejestru zabytków. Wpisanie ochrony do kompetencji konserwatora zabytków stanowią niewystarczającą ochronę zespołu zabytkowego. Ustalenia zarówno w zapisach jak i w rysunku planu, umożliwiające rozwój zabudowy będą wykorzystywane przez inwestorów, łącznie z procesami przeciwko konserwatorowi, który nie będzie mógł obronić swoich założeń w świetle obowiązującego prawa miejscowego. Ustalenia stanowią sprzeczność z ogólnymi założeniami planu odnośnie ochrony zabytków. Jednoznaczne i precyzyjne ustalenia dla obszarów zabytkowych i obiektów rejestrowych oraz objętych ochroną są podstawowymi warunkami dla tego planu, które tylko pozornie zostały dopełnione.

16. Dotyczy karty terenu 053 – wnosi się o dopuszczenie w ustaleniach planu dobudowy do Domku Żeromskiego, ul. Orłowska 6, werandy od strony ul. Zacisznej. Budynki zespołu zabytkowego posiadały wejścia z werandami z obu stron, Przykład budynek w jednostce 055 i sąsiadujący z Domkiem Żeromskiego.

17. Dotyczy karty terenu 053 – wnosimy o sprawdzenie i ewentualna korektę we wszystkich zapisach adresu budynku będącego elementem zespołu zabytkowego, sąsiadującego z Domkiem Żeromskiego. Najprawdopodobniej budynek stoi przy ul. Zacisznej a nie Orłowskiej.

18. Dotyczy karty terenu 074 – wnosi się o dopisanie do p. 3 po słowach „magazynów sprzętu wodnego i plażowego” słów „z wyłączeniem magazynów i wypożyczalni sprzętu motorowodnego”. Stworzenie warunków dla funkcjonowania sprzętu motorowodnego w obszarze jest niekorzystne z powodu bezpośredniego sąsiedztwa rezerwatu przyrody Kępy Redłowskiej, gdzie żyją rzadkie okazy ptactwa, znajdujących się unikalnych łąk podwodnych, strefy wypoczynku założonej w planie. Brak takiego ograniczenia stanowi niespójność z § 4 u. 1 p. 2 projektu planu, odnośnie wyznaczenia obszaru specjalnej ochrony.

19. Dotyczy terenu 074 (rysunek i ustalenia tekstu) – wnosi się o usunięcie dopuszczalnej strefy usług z południowej części jednostki (przy granicy z Kolibkami). W jednostce należy stworzyć warunki do funkcjonowania i rozwoju teatru w miejscu łazienek w sposób harmonizujący z otoczeniem. To jedyne miejsce, gdzie teatr jest widoczny dla odwiedzających Orłowo i zapewniające frekwencję niezbędną dla jego istnienia, które stało się tradycją Gdyni. Miejsce drugiej strefy usług powinno zostać usunięte, a pozostawiona jedynie funkcja plaży. Pozostawienie tak blisko dwóch stref usług może spowodować, że zamiast malowniczej plaży będą namioty i inne obiekty o wątpliwej estetyce. 

20. Dotyczy terenu 074 – wnosi się o opracowanie koncepcji zagospodarowania strefy łazienek w sposób spełniający potrzeby realizacji założonych funkcji przy pełnej harmonii z otoczeniem. Wszystkie dotychczas przedstawione rozwiązania wyłaniane w drodze konkursów są niesatysfakcjonujące i nie powinny być realizowane. 

21. Dotyczy terenu 108 KD-X (rysunek planu) – wnosi się, że ciąg 108 KD-X jest drogą dojazdową do dużego obszaru 030 MN2, MW1, MP, w związku z czym, zgodnie z przepisami, powinien mieć 10 m szerokości. 

22. Dotyczy terenu 109 KD-X – wnosi się o zastosowanie rozwiązania umożliwiającego likwidację placu nawrotowego w ul. Aldony, zgodnie z odpowiedzią Pana Prezydenta na uwagi TPO do pierwszego wyłożenia projektu planu. Nadmieniamy, że pozytywne stanowisko Pana Prezydenta w tej sprawie nie zostało zrealizowane. Ul. Aldony obsługuje tylko posesje po jednej jej stronie. Posesje po drugiej stronie mają obsługę komunikacyjną od strony ul. Balladyny, a od ul. Aldony ogrody. Plan nawrotowy został zaprojektowany głównie kosztem jednej działki, co mieszkańcy uważają za niesprawiedliwe społecznie. Miejsce, gdzie zaprojektowano plac nawrotowy jest obsadzone roślinnością, która powinna podlegać ochronie. Rezygnacja z placu nawrotowego w takim rozmiarze i kształcie ma swoje uzasadnienie. Prosimy o przeanalizowanie wszystkich możliwych rozwiązań i wprowadzenia najlepszego dla spełnienia uwagi.

23. Dotyczy terenu 111 KD-X – wnosi się o dokonanie korekty ciągu 111 KD-X będącego droga dzieci do szkoły, polegającej na:

a) zmianie funkcji na ciąg pieszy,

b) przedłużeniu go o odcinek umożliwiający dzieciom bezpieczne wejście na teren szkoły. Bezpieczeństwo dzieci idących do szkoły powinno być nadrzędnym celem dla projektowania rozwiązań komunikacyjnych.

Ciąg od wielu lat funkcjonuje jako pieszy i takim powinien pozostać. Obsługa komunikacyjna terenu 030 powinna być rozwiązana tak, aby nie pozostawiać możliwości przejazdu ciągiem wąskim, niespełniającym warunków do takiego korzystania.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 10. Uwzględnia się w części - dopisuje się do przeznaczenia terenu usługi kultury UK.

Ad 11a. Uwagę uwzględnia się w części – należy zrezygnować z zapisów dotyczących dopuszczonych zmian linii rozgraniczających KD-D oraz związanych z nimi zmian nieprzekraczalnych linii zabudowy ustalonych od tego terenu.

Ad 11f. Tworzy się dwie odrębne karty terenów – jedną dla terenu 036 U/MW2 i drugą dla terenu 037U/MW2

Ad 11g. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr lxiv) pkt. 5 i pkt 6.

Ad 12. Uwagę uwzględnia się poprzez określenie minimalnej powierzchni działki – wg granic terenu, ponieważ teren ten obejmuje jedynie fragmenty 3 większych działek; konieczne jest dokonanie wydzielenia działki budowlanej na tym terenie. Brak jest na tym terenie historycznego podziału podlegającego ochronie.

Ad 15b. Projekt planu precyzyjnie określa warunki rewaloryzacji dla objętych ochroną konserwatorską elementów zespołu zabytkowego i Kurhausu poprzez zapisy poszczególnych kart terenów oraz ustalenia zawarte w Par. 5 projektu tekstu uchwały.

Ad 15c. Projekt planu spełnia uwagę w odniesieniu do terenów nr 054 i 056 oraz 057. W związku z częściowym uwzględnieniem uwagi nr 23 II pkt 8 ppkt 1 zmienia się jedynie usytuowanie na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie 057.

Ad 16. Zapisy projektu planu pozwalają na dobudowę werandy pod warunkiem spełnienia wymagań konserwatorskich wynikających z objęcia budynku ochroną konserwatorską i innych ograniczeń wynikających z planu.
Ad 23. Projekt planu spełnia postulat uwagi w części odnoszącej się do funkcji terenu 111 KD-X jako ciągu pieszego – jest on oznaczony i opisany jako ciąg pieszy.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. W ustaleniach projektu planu uwzględnione zostały zasady ochrony dotyczące obiektów objętych ochroną konserwatorską w podziale na dwie grupy (A i B) a następnie zostały uzgodnione z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków, który uznał je za prawidłowe i zgodne z zasadami ochrony konserwatorskiej. Zapisy projektu planu są zgodne z wnioskami zawartymi w uwadze i zapewniają odpowiednią ochronę zespołu ruralistyczno-kuracyjnego wpisanego do rejestru zabytków. Jest to zgodne z zasadami ochrony dziedzictwa kulturowego stanowiącymi założenia planu. Objęcie wnioskowaną ochroną wszystkich obiektów położonych w obrębie zespołu, w tym również istniejących budynków sanatorium, przepompowni, trafostacji byłoby nieuzasadnione.

Ad 2. Ustalone w projekcie planu zapisy dotyczące sytuowania szyldów są precyzyjne i gwarantują utrzymanie estetyki elewacji. Są też zgodne z tradycją miejsca. Postulowany zapis (szyldy na wolnostojącym stelażu przy budynku) byłby w niektórych przypadkach niemożliwy do realizacji.

Ad 3. Brak jest sprzeczności, albowiem zapis zawarty w § 6 ust.2 pkt c odnosi się do szyldów, a zapis zawarty w § 6 ust.2 pkt. d odnosi się do reklam. Szyld i reklama stanowią różne elementy zgodnie z definicją zawartą w projekcie planu.

Ad 4. Definicja zawarta w projekcie planu jest odpowiednia. Proponowany zapis o treści „Licząc od najniższego punktu naturalnej rzędnej terenu” – może odnosić się do wysokości zabudowy a nie do obliczeń jej intensywności. Dla potrzeb obliczeń intensywności zabudowy należy ustalić poziom rzeczywisty terenu, a nie obliczać go w odniesieniu do najniższego punktu przylegającego terenu, ponieważ wskaźnik ten dotyczy kondygnacji nadziemnych.

Ad 5. Zapisy w karcie terenu 010 UT,MW2 w pkt. 5 lit. b nie pozwalają na zakłócenie ekspozycji budynku „Białego Dworu” przez nową zabudowę na tym terenie, niezależnie od rodzaju zastosowanego dachu. Zasady zabudowy oraz dopuszczona forma zabudowy zdefiniowana w karcie terenu została uzgodniona z wojewódzkim konserwatorem zabytków.

Ad 6. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr lix).

Ad 7. W pkt. 6 lit. f karty terenu ustalono możliwość adaptacji istniejącej zabudowy. Obecnie obliczone parametry zabudowy istniejącej na terenie 016U,MN2,MW1 w różny sposób przekraczają przyjęte w projekcie planu (dla terenów położonych w nadmorskiej części Orłowa) i są przykładem nadmiernie intensywnego i niewłaściwego zabudowania terenu, skutkującego m.in. niedostatkiem powierzchni niezabudowanej niezbędnej dla prawidłowego funkcjonowania tej zabudowy, w tym wypoczynku i rekreacji. Określone w projekcie planu parametry pozwalają na późniejsze przekształcenie istniejącej zabudowy w zabudowę o odpowiednich walorach przestrzennych i funkcjonalnych. Zapisy projektu planu mówiące o adaptacji istniejącej zabudowy pozwalają natomiast na jej modernizację w ramach istniejących parametrów zabudowy.

Ad 8. Ustalone na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy od strony ulic oraz ustalenie maksymalnej szerokości elewacji frontowej stanowią ograniczenie w zakresie lokalizacji budynków, które gwarantuje utworzenie wolnej strefy niezabudowanej pomiędzy chodnikiem a budynkami oraz na zachowanie odpowiednio dużych stref niezabudowanych pomiędzy budynkami. Ustalenia te idą dalej niż proponowane w uwadze. Wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w odległości 3,0 m od granicy działki spowodowałoby możliwość niepożądanego zbliżenia nowoprojektowanej zabudowy ścianami z otworami do granicy działki, a więc byłoby niewłaściwe z punktu widzenia celu postulowanego w uwadze.

Ad 9. Dla istniejącej zabudowy na terenie 023 MN2,MW1,MP obliczony wskaźnik intensywności wynosi od 0,25 do 0,83. W projekcie planu dla tego terenu ustalono wskaźnik 0,50 dla zabudowy wolnostojącej i 0,60 dla pozostałych form zabudowy. Ustalony wskaźnik zabudowy do 0,70 dla terenu 024 UT/MW2 uwzględnia konieczność zlokalizowania wymaganych funkcji usług turystyki przynajmniej w parterach, lub na minimum 40% pow. całkowitej budynków. Zakres ew. korelacji pomiędzy parametrami dla zabudowy na terenach sąsiadujących powinien uwzględniać zróżnicowanie funkcjonalne terenów.

Ad 10. Nie uwzględnia się w części dotyczącej dopisania funkcji „Usług sportu” - ustalone w projekcie planu funkcje UT pozwalają na wykorzystanie położenia tego terenu w bezpośrednim sąsiedztwie plaży, morza i terenu parkowego dla inwestycji o funkcjach zgodnych z wypoczynkowym charakterem tej części Orłowa, i odpowiedniego do realizacji zapotrzebowania na takie usługi. Funkcje usług sportu mogą być realizowane w z powodzeniem na terenach o korzystniejszej dla tych funkcji lokalizacji, tj. położonych po północnej stronie ul. Orłowskiej, w sąsiedztwie korytarza przyrodniczego rzeki Kaczej, gdzie występuje mało zabudowy i funkcje te nie będą kolizyjne w odniesieniu do funkcji mieszkaniowych.

Ad 11b. Zaprojektowany układ komunikacyjny, wyznaczone nieprzekraczalne linie zabudowy, intensywność zabudowy, szerokość elewacji budynków, wysokość zabudowy, maksymalna powierzchnia zabudowy i minimalna powierzchnia działki budowlanej zapewniają powstanie w obrębie terenów stref wolnych od zabudowy gwarantujących zachowanie wglądów krajobrazowych w kierunku północnym – na wzniesienie i zieleń rezerwatu Kępa Redłowska. Ustalenie maksymalnej powierzchni dominanty ograniczy w istotny sposób zasłonięcie chronionych wglądów. Zalecone ustalenie ostatecznych rozwiązań w drodze konkursu stworzy możliwość wyboru rozwiązań urbanistycznych i architektonicznych zapewniających zachowanie wglądów na krajobraz, w tym wzniesienie i zieleń rezerwatu. 

Ad 11c. Ustalenie w projekcie planu wielorodzinnej zabudowy niskiej na terenach 037-041 jest uzasadnione:
- usytuowaniem tych terenów na skraju nadmorskiej części dzielnicy Orłowo, sąsiadujących poprzez al. Zwycięstwa z terenami intensywnie zabudowanymi (położonych po przeciwnej stronie al. Zwycięstwa),

- nawiązaniem do charakteru istniejącej zabudowy przy al. Zwycięstwa,

- brakiem na terenie ograniczeń, które mogłyby powodować inne formy zabudowy - teren jest niezabudowany,

- potrzebą wykorzystania walorów ekonomicznych przestrzeni.

Ad 11d. Rozstrzygnięcie jak do pkt. 11b uwagi oraz: usytuowanie dominanty wysokościowej na skraju zabudowy, w miejscu szczególnie eksponowanym poprzez otwarcie przestrzeni u zbiegu szerokiej al. Zwycięstwa i w najszerszym miejscu ul. Orłowskiej pozwala na właściwe zadziałanie takiego akcentu architektonicznego i jednoznacznie określi miejsce wjazdu do tej szczególnie ważnej części dzielnicy Orłowa - stanowić będzie w przyszłości charakterystyczny akcent tej dzielnicy.

Ad 11e. Rozstrzygnięcie jak do pkt. 11b uwagi oraz: dopuszczenie możliwości łączenia elewacji w pierzeje uzasadnione jest nawiązaniem do zabudowy pierzejowej istniejącej po przeciwnej stronie al. Zwycięstwa oraz umożliwieniem ukształtowania zabudowy usługowej tworzącej barierę chroniącą planowaną zabudowę mieszkaniową na terenach 037, 038 i 039 przed hałasem powodowanym przez ruch pojazdów po tej ulicy. 

Ad 11h. Nie uwzględnia się – rozstrzygnięcie jak do uwagi nr lxiv) pkt 5 i 6 oraz: ze względu na inne przeznaczenie terenów 038 – 041, niż terenu zabudowy jednorodzinnej przy ul. Szyprów - parametry tej zabudowy odzwierciedlają zróżnicowanie funkcjonalne tych terenów.

Ad 11i. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr lxiv) pkt 5 i 6.

Ad 12. Ponieważ teren ten obejmuje jedną historyczną działkę.

Ad 13. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr lxiv) pkt 10.

Ad 14. Dla większości terenów określono dopuszczalną intensywność zabudowy do 0,50 lub do 0,60. Dla tego terenu 050 określono intensywność wyższą, co wynika z określonego wymogu realizacji usług turystycznych przynajmniej w parterach w parterach lub na min. 40% powierzchni całkowitej budynków. Pozostawienie funkcji MW2 czyni zapisy dla tego terenu elastyczniejszymi i zapewnia większe możliwości wykorzystania jego walorów ekonomicznych przez ew. inwestorów. Ograniczenie dotyczące wyłącznie możliwości realizacji zabudowy mieszkaniowej z odpowiednim udziałem procentowym usług turystyki nie ogranicza możliwości realizacji na tym terenie wyłącznie usług turystyki.

Ad 15a. Rozstrzygnięcie jak do pkt. 1 uwagi.

Ad 15c. Obecne zapisy, dotyczące terenów, na których zlokalizowane są obiekty objęte ochroną konserwatorską i gdzie linie zabudowy nie zostały określone w projekcie planu, łącznie z obowiązkiem wykonania projektu rewaloryzacji zespołu zabytkowego, gwarantują prawidłową lokalizację nowej zabudowy.

Ad 15d. Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr xxiv).

Ad 15e. Ustalenie maksymalnej wysokości zabudowy jest zbędne, na terenie znajdują się obiekty wpisane do rejestru zabytków. Ochrona tych obiektów determinuje wszelkie działania inwestycyjne na tym terenie.

Ad 15f. Intensywność zabudowy podana w kartach terenów została określona na podstawie obliczeń dokonanych na podstawie stanu istniejącego. Tak ustalony wskaźnik nie pozwala na rozwój zabudowy powodujący degradację wartości historycznych w obszarze wpisanym do rejestru zabytków.

Ad 17. Zgodnie z danymi z ewidencji gruntów budynek na działce nr 6, KM 73, znajduje się przy ul. Orłowskiej 4.

Ad 18. Wprowadzenie proponowanego w uwadze zapisu nie zagwarantuje, że taki sprzęt nie będzie wykorzystany. Jaki sprzęt i na jakich warunkach będzie użytkowany nie należy do ustaleń planu i może być regulowane innymi przepisami. Użytkowanie sprzętu motorowodnego może wynikać z potrzeb ochrony wybrzeża, ratownictwa morskiego czy też rozwoju turystyki.

Ad 19. Punktem wyjścia do zamieszczenia zapisów w projekcie planu dopuszczających lokalizację usług w południowej części plaży była potrzeba zagwarantowania nowej lokalizacji plenerowej teatralnej sceny letniej. Ponieważ Urząd Morski w Gdyni nie dopuszcza możliwości budowy stałych obiektów w obecnej lokalizacji i zgadza się wyłącznie na rozbieralną konstrukcję teatru (taką, jaka jest w chwili obecnej), projekt planu wskazał miejsce strefy dopuszczalnej lokalizacji usług w południowej części plaży - dla potrzeb ewentualnego przeniesienia letniej sceny teatru.

Ad 20. Koncepcje zagospodarowania terenu i zabudowy mogą powstać i służyć do oceny sposobu spełnienia potrzeby realizacji założonych funkcji przy jednoczesnej harmonii z otoczeniem, ale nie należą do zakresu ustaleń planu miejscowego.

Ad 21. Zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xvi) pkt 2a - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 19.09.06.
Ad 22. Zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr ii) pkt 4, uwagi iv) pkt 2 i 4 i uwagi v) pkt 12 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 25.09.06.
Ad 23. Uwaga w części dotyczącej przedłużenia ciągu 111 KD-X do terenu szkoły nie została uwzględniona – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xvi) pkt. 2a - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 19.09.06.
Ad l) Duszewscy Jolanta i Jarosław w piśmie, które wpłynęło dn. 04.01.06., podnieśli następujące kwestie:

1. Zastrzeżenia do umiejscowienia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW2 na terenach 010, 024, 025 i 026. Obawa przed skutkiem ingerencji zabudowy wielorodzinnej 4-kondygnacyjnej w istniejącą zabudowę.

2. Zarzut nie uwzględnienia terenu pomiędzy ul. Plażową a ul. Zegarskiego znajdującego się pomiędzy terenami 024 i 025.

3. Zastrzeżenie do umiejscowienia zabudowy MW1 na obszarach 028, 030 i 022. Wniosek o zmianę na MN2 i MP.

4. Zarzut dotyczy określonej maks. wysokości zabudowy 12m, w szczególności na obszarach 028, 026, 030 oraz 025. Wniosek o ustalenie tej wysokości na poziomie do 10,5m. 

5. Wniosek o ograniczenie „zmian projektowych” do terenu przyległego do al. Zwycięstwa. 

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:
Ad 1. Uwzględnia się częściowo – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xvi) pkt 1 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 28.12.05.
Ad 4. Uwzględnia się częściowo – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.


Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 1. Nie uwzględnia się w części – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr xvi) pkt 1 - odnośnie pisma, które wpłynęło dn. 28.12.05.
Ad 2. Dla tego obszaru ustalenia obejmują cały teren oznaczony kolejno nr.: 023, 024 i 025.

Ad 3. Zabudowa taka stanowi jedną z kontynuowanych form zabudowy na tym terenie i ew. objęcie takiej zabudowy przepisami dotyczącymi wspólnot mieszkaniowych nie stanowi przesłanki do rezygnacji z jej lokalizowania na tym obszarze.

Ad 4. Nie uwzględnia się w części – zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii) pkt 1a.

Ad 5. Ustalenia winny dotyczyć wszystkich terenów objętych uchwałą o przystąpieniu do sporządzania planu.

Duszewscy Jolanta i Jarosław w piśmie, które wpłynęło dn. 11.09.06., złożonym po drugim wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu, wnieśli następujące zastrzeżenia i propozycje: 

1. Wniosek, aby dyskusja publiczna została ponowiona w sposób i terminie umożliwiającym czynne uczestnictwo wszystkich zainteresowanych – wyznaczenie dyskusji w środku okresu urlopowego budzi poważne zastrzeżenia i spowodowało pozbawienie znacznej części osób prawa głosu w dotyczącej ich sprawie.

2. Myślą nadrzędną przy sporządzaniu planu powinno być zachowanie unikatowego charakteru dzielnicy i historycznych uwarunkowań. Nadmorska część Orłowa powinna pozostać skansenem o unikatowym charakterze. Wniosek o:

zachowanie intensywności i gęstości zabudowy na dotychczasowym poziomie,

zagwarantowanie wysokości zabudowy na dotychczasowym poziomie 10,5 m – dokonanie bezwarunkowego zapisu zakazującego na całym obszarze objętym planem (poza terenem przylegającym bezpośrednio do al. Zwycięstwa) budowy budynków powyżej dwóch kondygnacji oraz powyżej wysokości 10,5 m,

ustalenie rzędnej z uwzględnieniem usadowienia otoczenia terenu – wysokość budynków ustalana jest od innej rzędnej w zależności od właściwości fizycznych uformowania danego terenu i spowoduje całkowite zdominowanie przez nowe inwestycje i zagrożenie dla istniejącej zabudowy.

3. Propozycje dotyczące terenów 026, 028 i 030:

utrzymanie dotychczasowej zabudowy na wysokości 10,5 m. Posesja należąca do wnoszących uwagę posadowiona jest o przeszło 1,5 m niżej od terenów oznaczonych symbolami 026 i 030 – podwyższenie wysokości zabudowy na tych terenach o 0,5 m oznacza podwyższenie zabudowy o przeszło 2 m w stosunku do działki wnoszących uwagę. Spowoduje to całkowite zaciemnienie posesji i blokadę widoczności oraz całkowitą degradację nieruchomości.

wykluczenie zabudowy wielorodzinnej – usytuowanie na terenie dzielnicy osiedli z zabudową wielorodzinną oznacza znaczną ingerencję w krajobraz, zabudowę rezydencjalną i willową istniejącą w okolicy, a wreszcie całkowity paraliż w wąskich drogach dojazdowych.

4. Poważne zastrzeżenia budzi umiejscowienie zabudowy oznaczonej symbolami MN1 i MW1 oraz UT na obszarach 026, 025, 024. Oznaczone nr 025 oraz 026 stanowią obszar bezpośrednio sąsiadujący z Promenadą Królowej Marysieńki. Zastosowanie zabudowy wielorodzinnej oznacza poważną ingerencję w dotychczasowy układ kubaturowy budynków, naświetlenia sąsiadujących domów i ogrodów, a dla sąsiadujących posesji spowoduje całkowitą blokadę widoku na teren nadmorski, a już w szczególności na rezerwat przyrody Kępy Redłowskiej. Planowane zmiany oznaczają możliwość rozbudowy usytuowanych na terenach 025 i 026 budynków o wątpliwej urodzie. Kierowanie się wyłącznie prywatnym interesem firm deweloperskich nie znajduje żadnego uzasadnienia. Zaproponowana zabudowa oznacza trwałą ingerencję w historycznie ukształtowany krajobraz i spowoduje całkowita degradację całego otoczenia. Znaczna rozbudowa terenu przez firmy deweloperskie oznacza poważny wzrost obciążenia komunikacyjnego oraz sieci wodno – kanalizacyjnej i gazowej, których dotychczasowe rozwiązania nie wytrzymają. Jedynym rozsądnym rozwiązaniem jest umiejscowienie tej zabudowy na obszarze bezpośrednio graniczącym z al. Zwycięstwa.

5. Na projekcie planu obszar pomiędzy ulicami Plażową a Zegarskiego, pomiędzy obszarami 024 a 025 nie posiada żadnych wskazań co do przeznaczenia. Konieczne jest uszczegółowienie projektu w tym zakresie.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 2a. Określone w projekcie planu zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego zostały ustalone na podstawie analizy zabudowy istniejącej na terenie tej części Orłowa. Zaproponowane dopuszczalne intensywność oraz powierzchnia zabudowy służą zachowaniu dotychczasowego charakteru tej części Orłowa poprzez określenie ich na poziomie nie wyższym niż dla istniejącej na poszczególnych fragmentach tego obszaru zabudowy. 

Ad 2c. Zawarta w projekcie planu definicja wysokości zabudowy jednoznacznie określa sposób i miejsce pomiaru wysokości, wyrażonej w metrach, w zależności od naturalnej rzędnej terenu, a więc nie pozwala na zmianę wysokości zabudowy w zależności od ewentualnych zmian w ukształtowaniu terenu.

Ad 5. W projekcie planu obszar ograniczony ulicami Zegarskiego i Plażową oraz Króla Jana III i Przebendowskich podzielony został na trzy tereny oznaczone odpowiednio numerami oraz symbolami: 023 MN2,MW1,MP, 024 UT/MN1,MW1 i 025 UT,MN1,MW1; dla każdego z tych terenów ustalono szczegółowe zasady zabudowy i zagospodarowania. Uwaga wynika prawdopodobnie z błędnego odczytania rysunku projektu planu. Dla uczytelnienia rysunku należy przesunąć oznaczenia terenów - w tym oznaczenie terenu 024 UT/MN1,MW1.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad 1. Uwaga nie dotyczy projektu planu. Wyłożenie projektu planu do publicznego wglądu oraz dyskusja publiczna nad przyjętymi w projekcie planu rozwiązaniami przeprowadzone zostały zgodnie z obowiązujący wymaganiami ustawowymi.

Ad 2b. Przyjęta w projekcie planu wysokość zabudowy - do trzech kondygnacji nadziemnych i do 11,0 m jest uzasadniona istniejącą na przeważającej części Orłowa 3-kondygnacyjną zabudową. Określenie maksymalnej wysokości zabudowy wynoszącej 11,0 m przy jednoczesnym wprowadzeniu definicji tej wysokości powoduje, że wprowadzone ograniczenie odpowiada w rzeczywistości ograniczeniu wysokości do 10,5 m w poprzednim planie. Wysokość do 11,0 m pozwala na prawidłową realizację dopuszczonej ilości kondygnacji, a także uwzględnia możliwość lokalizacji usług w parterach budynków. 

Ad 3a. Odnośnie dopuszczonej wysokości zabudowy - jak w rozstrzygnięciu do pkt. 2b. Zaprojektowana na podstawie uchwalonego planu zabudowa musi spełniać warunki określone w przepisach Prawa budowlanego i w przepisach szczególnych. Powinna umożliwiać naturalne nasłonecznienie pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi w istniejących budynkach. Spełnienie warunków tych przepisów jest przedmiotem analizy na etapie projektu budowlanego będącego załącznikiem do wniosku o pozwolenie na budowę i podlega weryfikacji w postępowaniu o pozwolenie na budowę. Powyższe powinno w wystarczającym stopniu zabezpieczyć istniejącą zabudowę przed degradacją, o której mowa w uwadze.

Ad 3b i 4. Na wskazanych terenach występuje obecnie obok zabudowy jednorodzinnej także zabudowa wielorodzinna i usługowa. Projekt planu umożliwia rozwój dzielnicy poprzez dopuszczenie nowej zabudowy tworzącej harmonijną całość z zabudową istniejącą i uwzględnia wszelkie uwarunkowania dotyczące kształtowania ładu przestrzennego. Określenie wielu parametrów kształtujących zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, nawiązujących do charakteru wykształconej zabudowy, zabezpieczy przed niepożądaną ingerencją w dotychczasowy harmonijny układ. Zapisy projektu planu nie umożliwiają rozbudowy usytuowanych na terenach 025 i 026 istniejących budynków ustalając intensywność zabudowy na poziomie nie większym jak w stanie istniejącym w momencie wejścia w życie planu. Dla nowej zabudowy ustalono parametry i rozwiązania gwarantujące zachowanie wglądów widokowych na zalesione wzgórze Rezerwatu Kępy Redłowskiej, takie jak: ustalenie zachowania przestrzeni niezabudowanych, ustalenie usytuowania budynków i maksymalnej długości elewacji frontowych oraz maksymalnej wysokości zabudowy. Układy infrastruktury technicznej będą podlegały rozbudowie lub modernizacji, w dostosowaniu do wzrastających potrzeb, wynikających zarówno z lokalizacji nowej zabudowy jak i ze zmieniających się standardów życia mieszkańców.

Ad li) Gradowska Gabriela - treść jak w uwadze nr vii).


Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem do uwagi nr vii).


Ad lii) Saritor Devepoments złożył wniosek o zmianę parametrów kształtujących zabudowę na działkach nr 938/26 oraz nr 552/39:

1) intensywności zabudowy z 0,60 na 1,5,

2) powierzchni zabudowy z do 30 % na do 60 %.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi, ponieważ ustalenie maksymalnej intensywności zabudowy oraz ograniczenie powierzchni zabudowy wynika z analizy form zabudowy istniejących na terenie nadmorskiego Orłowa i ma służyć:

- utrzymaniu wypoczynkowego charakteru tej części Orłowa,

- utrzymaniu odpowiednio dużego udziału terenów niezabudowanych, w formie ogrodów lub zieleni wypoczynkowej,

- prawidłowej realizacji zlokalizowanych funkcji. 

W istniejącej wzdłuż ulicy Króla Jana III zabudowie przeważająca intensywność zabudowy nie przekracza 0,60. Zwiększenie wartości wskaźnika intensywności byłoby sprzeczne z przyjętą zasadą kontynuacji pozytywnych cech zabudowy istniejącej. Dopuszczenie większego procentu zabudowy mogłoby spowodować nadmierne jej zagęszczenie, ze szkodą dla krajobrazu dzielnicy. Składający uwagę nie wykazał, w jaki sposób podwyższone parametry wpłyną na poprawę estetyki wpisania przyszłej zabudowy w kontekst otoczenia.

Ad liii) Lendzion Gabriela, Lendzion Sylwia w uwadze stwierdzają , że zmniejszenie działki nr 1006/30 jest bezzasadne, ponieważ:

- zmniejszenie powierzchni działki o ok. 35 m2 ograniczy możliwą powierzchnię zabudowy, co będzie przyczyną obniżenia wartości nieruchomości,

- w obecnej sytuacji nie ma potrzeby rezerwowania części działki tak, aby umożliwić przejście piesze do terenu Vectry,

- nie ma potrzeby powiększania placu do zawracania, gdyż istniejąca wielkość zawrotki jest wystarczająca do obsługi wszystkich posesji, którym ma służyć,

- nawiązywanie do historycznych podziałów parcelacyjnych nie znajduje odzwierciedlenia w zagospodarowaniu terenu, którego podział wykształcił się współcześnie.

Zachowanie obecnego stanu ewidencyjnego umożliwi dysponowanie posesją zgodnie z wolą jej prawowitych właścicieli.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę poprzez korektę granic terenów 014 U,MW2; 015 U/MW2 oraz 093 KD-D 1/2 w zakresie dotyczącym zgłoszonej uwagi, tj. linie rozgraniczające ww. terenów dostosowano do istniejących wydzieleń ewidencyjnych – bez naruszania granic działki nr 1006/30. W związku z powyższym skorygowano odpowiednio nieprzekraczalne linie zabudowy w obrębie terenów 014 U,MW2 oraz 015 U/MW2. Na rysunku projektu planu na części działki nr 314 znajdującej się w obrębie terenu 015 oznaczaono orientacyjny przebieg ciągu pieszego. 

Ad liv) Lendzion Gabriela w złożonej uwadze stwierdza, że powierzchnia działki nr 1006/30 została dodatkowo zmniejszona o teren wielkości ok. 10,0 m2, który został przyłączony do nieruchomości firmy Vectra. Takie rozwiązanie jest całkowicie bezzasadne i powoduje, że nieruchomość staje się zupełnie bezużyteczna.

Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr liii). 

Ad lv) Ptach Marek w złożonej uwadze stwierdza, że na terenie o zdecydowanej przewadze usług nieuzasadnienie zaniżony jest proponowany wskaźnik intensywności zabudowy – do 0,70 w porównaniu do sąsiadującego terenu 037 (1,2). Zachowanie tak niskiego wskaźnika zabudowy uniemożliwi właściwe zagospodarowanie terenu.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części poprzez podwyższenie wskaźnika intensywności zabudowy do 0,9 oraz wskaźnika powierzchni zabudowy do 0,40 - w nawiązaniu do wartości przyjętych dla terenów 038 i 039 U,MW2. 

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części, ponieważ przyjęcie maksymalnych wartości, takich jak dla terenu 037 U/MW2, byłoby niewłaściwe ze względu na bezpośrednie sąsiedztwo z zabudową jednorodzinną i wynikające stąd ograniczenie wysokości do 3 kondygnacji nadziemnych.

Ad lvi) Ellwardt Tadeusz, Strzelka Teresa złożyli wniosek o zmianę decyzji objęcia budynku przy ul. Popiela 12 ochroną konserwatorską. Plan określa nieruchomość mianem pensjonatu. Dom z założenia nie mógł pełnić takiej funkcji – po wybudowaniu nie było w nim wody ani kanalizacji, a sam układ pomieszczeń (pokoje przechodnie, brak łazienki) nie pozwalałyby na funkcję pensjonatową. Budynek jest zbudowany z cegły pozaklasyfikacyjnej – jego obecny stan techniczny jest bardzo zły, korzystniejsze byłoby rozebranie budynku i postawienie nowego. Dom trudno nazwać zabytkiem, mimo iż powstał w latach trzydziestych. Budynek na Popiela 12 to zwykły dom nieposiadający walorów, które wymagałyby szczególnej ochrony, a obecna zabudowa szpeci ul. Popiela. 

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi:

W rozstrzygnięciu uwagi przychylił się do wniosku o rezygnację się z objęcia ochroną konserwatorską budynku przy ul. Popiela 12 ze względu na:

- zasadność zgłoszonych uwag (budynek nigdy nie był pensjonatem), 

- usytuowanie budynku w głębi działki budowlanej, 

- formę architektoniczną, niewyróżniającą się szczególnymi cechami indywidualnymi, 

- zły stan techniczny budynku. 

Powyższa zmiana nie uzyskała akceptacji organu uzgadniającego - Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków i nie mogła zostać wprowadzona do projektu planu.

Ad lvii) Goebel Apoloniusz popiera przedstawiony mieszkańcom plan budowy zatoki – ul. Aldony, umożliwiający bezpieczne zawracanie na tej wąskiej, ślepo zakończonej ulicy. Ulica od 1956 r. w kształcie litery U, po interwencjach mieszkańców została utwardzona płytami jumbo. Zadowolenie znikło z chwilą zamknięcia jej ramienia przez właściciela działki przy ul. Balladyny 13a. Różne interwencje nic nie zmieniły. Wyrażają nadzieję, ze wreszcie po 26 latach poprawi się bezpieczeństwo mieszkańców.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę, ponieważ niewłaściwe byłoby odstąpienie od rozwiązań zaproponowanych w projekcie planu, tj. od wydzielenia niezbędnej części terenu pod plac do zawracania samochodów.

Ad lviii) Karczmarek Stefania w imieniu swoim i pozostałych współwłaścicieli nieruchomości przy Popiela 10 złożyła wniosek o odstąpienie od decyzji objęcia ochroną konserwatorską budynku przy ul. Popiela 10. Budynek ten, wybudowany w 1936 r., wymaga gruntownego remontu. Okna budynku zostały przed kilku laty wymienione na nowoczesne i już z tego powodu dom zatracił swój pierwotny charakter z czasu zabudowy. Dostosowanie pozostałych okien i stolarki jak i struktury całego budynku do charakteru, w jakim został wybudowany w 1936 r. wymagałoby znacznych kosztów, na co nie stać właścicieli budynku.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi, ponieważ budynek przy ul. Popiela 10 został uznany przez właściwego konserwatora zabytków za obiekt o wysokich walorach kulturowych i zakwalifikowany do grupy A obiektów postulowanych do objęcia ochroną konserwatorską na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. O zakwalifikowaniu tego budynku do powyższej grupy zdecydowały wysokie, wyróżniające go historyczne walory architektoniczne (indywidualna forma budowlana, niepowtarzalny detal itp.). Jest to obiekt autentyczny, w którym ewentualne współczesne przekształcenia (wymiana okien) są nieznaczne i nie powodują zatracenia jego pierwotnego charakteru. Zgodnie z ustaleniami § 5 ust. 1 pkt 4 lit. c, d i f dopuszcza się wymianę technicznie zużytych elementów budynku pod warunkiem zachowania pierwotnej tradycyjnej formy tych elementów, a w przypadku budynków grupy A przekształconych w sposób naruszający ich wartościową formę historyczną, należy przywrócić formę historyczną w zakresie podejmowanych działań. Należy to rozumieć jako wytyczną dotyczącą zakresu podejmowanych działań, nie zaś nakaz jednoczesnego dostosowania bryły i wszystkich jej elementów do pierwotnej formy budynku. Przytoczone w uwadze argumenty mają wyłącznie charakter ekonomiczny i nie powinny stanowić podstawy do zmiany konserwatorskiej kwalifikacji obiektu. 

Ad lix) Linke Marek wnosi o utrzymanie ustaleń projektu planu z pierwszego wyłożenia w zakresie rozwiązań przy jednostce 016, które umożliwiłyby dołączenie części działki nr 314 do działki nr 893/317 w celu poprawy warunków i bezpieczeństwa obsługi funkcji usługowych i zapewnienia niezbędnych miejsc postojowych; w uzasadnieniu podnosi, że część działki 314 jest niezbędna do sprawniejszego i bezpieczniejszego rozładunku samochodów, co zagwarantuje bezpieczeństwo osób trzecich, gdyż obecnie rozładunek odbywa się na jezdni. Postulowany przez firmę Vectra ciąg pieszy w miejscu działki 314 wychodzący na Światowida jest bardzo niebezpieczny ze względu na znajdujące się tam wyjazdy z czterech posesji, a stromy podjazd uniemożliwi urządzenie i korzystanie z niego osobom jeżdżącym na wózkach inwalidzkich.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi, ponieważ na działce nr 314 projekt planu przewiduje lokalizację ciągu pieszego, którego funkcjonowanie ma m.in. zapewnić przede wszystkim osobom niepełnosprawnych dogodny dostęp do usług zlokalizowanych na terenie 015 U/MW2. Wśród uwag złożonych po pierwszym wyłożeniu projektu planu znalazła się uwaga, w której wniesiono o zapewnienie dojścia i dojazdu m.in. przez dz. nr 314 do budynku usytuowanego na terenie 015 ze względu na jego funkcje (przebywanie osób niepełnosprawnych), Uwaga ta została w części uwzględniona przez Prezydenta Miasta poprzez lokalizację ww. dojścia pieszego na działkach nr 314 i nr 416. Rozwiązania przyjęte w przyszłym projekcie budowlanym muszą zapewnić spełnienie wymogów przepisów prawa, również w zakresie bezpieczeństwa poruszania się użytkowników.

Ad lx) Linke Marek po wprowadzeniu zmian do projektu planu nie zgadza się na sprzedaż części działki nr 1007/30, ponieważ ma zaledwie 300 m2, a zabudowa jej jest ograniczona współczynnikiem zabudowy. W związku z powyższym również spisane w dniu 09.12.2005 r. z BPP porozumienie dotyczące działki nr 314 uważa za nieważne. Zdecydowany jest odsprzedać część działki nr 1007/30 tylko w przypadku, jeżeli miałoby to służyć jemu oraz mieszkańcom zakończenia ul. Światowida.

Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr liii).

Ad lxi) Ryczko Zbigniew uważa, że przyłączenie działki nr 314 do działki 893/317 jest jedynym i bardzo dobrym rozwiązaniem, aby spowodować, żeby samochody przyjeżdżające do firmy P. Linke były rozładowywane na jego własnej posesji, a nie na ulicy jak dzieje się to teraz i koliduje wjazd jemu i sąsiadom. Ciąg spacerowy z i do pomieszczeń rehabilitacyjnych oraz hotelu firmy Vectra obok ich posesji nie powinien powstać ze względu na bezpieczeństwo osób, które miałyby z niego korzystać.

Rozstrzygnięcie jak do uwagi nr lix). 

Ad lxii) Jędykiewicz Jerzy i Ewa protestują przeciwko przewidywanemu w projekcie planu przeprowadzeniu ścieżki rowerowej przez działkę nr 233/37 położoną przy ul. Zapotocznej. Informują, iż posiadają aktualne pozwolenie na budowę (wraz z dziennikiem budowy) na przedmiotowej działce, a ujęty w planie przebieg ścieżki rowerowej w istotny sposób koliduje z projektem zaplanowanego ogrodu. Oburzający jest fakt, iż bez jakichkolwiek konsultacji i uzgodnień z nimi zostały podjęte działania w znaczący sposób ograniczające prawa do dysponowania ich własnością.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Koryguje się orientacyjnie wskazany na rysunku projektu planu przebieg ścieżki rowerowej poprzez przeniesienie jej z działki nr 233/37 znajdującej się na terenie 049 MN1-R i z terenu 103 KD-X w kierunku południowym na północny odcinek terenu 104 KD-X  i na teren 060 ZP,US, na którym ustala się jej przebieg wzdłuż wyznaczonego ciągu pieszego. Ustala się dodatkowo ścieżkę rowerową w miejscu wskazanym w projekcie planu jako orientacyjny przebieg ciągu pieszego na terenach 114 KD-X i 115 KD-X . Zmienia się granicę pomiędzy terenami 049 MN1-R i 070 ZE poprzez przesunięcie jej w kierunku wschodnim w nawiązaniu do górnej krawędzi istniejącej skarpy.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:

Ad 2. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym określa nie tylko tryb sporządzania projektu planu, ale i zakres konsultacji społecznych z tym związanych. 

Formami konsultacji z mieszkańcami, o których informuje się w drodze stosownych ogłoszeń, są:

· możliwość składania wniosków do planu w określonym terminie,

· wyłożenie projektu planu do publicznego wglądu,

· publiczna dyskusja nad rozwiązaniami projektu planu,

· możliwość składania uwag do wyłożonego projektu planu.

Ad lxiii) Ważny Józef jako właściciel działki nr 533/387 przy ul. Szyprów 14 oraz użytkownik części działki nr 945/387:

1. Prosi o uwzględnienie w sporządzanym planie aktualnego sposobu użytkowania tych nieruchomości. Część działki nr 945/387 użytkuje od dłuższego czasu, co związane jest z poczynieniem na niej pewnych nakładów (rekultywacja, nasadzenia). Projekt planu nie uwzględnia stanu istniejącego, nie przewiduje również możliwości wydzielenia tej części nieruchomości eliminując możliwość łącznego zagospodarowania tego fragmentu działki z posesja przy ul. Szyprów 14, jak ma to miejsce obecnie. Teren ten w projekcie planu oznaczony jest nr 046 MW1,MP, ale znajduje się poza strefą dopuszczalnej zabudowy - ewentualne dołączenie nie spowoduje zmian w zakładanym sposobie użytkowania terenu, nie będzie też miało wpływu na planowany układ przestrzenny tego rejonu. 

2. Wnosi o przeanalizowanie zasadności prowadzenia ścieżki rowerowej wzdłuż południowego brzegu rz. Kaczej. Teren, przez który przewiduje się jej prowadzenie ze względu na jego ukształtowanie jest wyjątkowo niekorzystny. Realizacja takiej funkcji związana byłaby ze spora inwestycją i dużą ingerencją w jego naturalny kształt. Dublowanie ścieżki, przewidywanej także po przeciwnej stronie rzeki Kaczej, po przebiegu ul. Zapotocznej, wydaje się niezasadne.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi:

Ad 1. Nie uwzględnia się w zapisach projektu planu możliwości dołączenia części działki nr 945/387 do nieruchomości położonej przy ul. Szyprów 14 Poszczególne wydziały Urzędu wydały negatywne opinie dot. możliwości takiego dołączenia wskazując m.in. na potrzebę ochrony ekologicznej cieku wodnego – rzeki Kaczej. Łączne zagospodarowanie tego fragmentu działki z posesją przy ul. Szyprów 14 mogłoby utrudnić realizację i funkcjonowanie dostępu eksploatacyjnego do rzeki wraz z planowaną ścieżką pieszo-rowerową.

Ad 2. Ścieżka rowerowa wydłuż południowego brzegu rzeki Kaczej ma na celu zapewnienie dojazdu eksploatacyjnego umożliwiającego dostęp służb komunalnych do koryta rzeki Kaczej oraz udostępnienie terenów rekreacyjnych planowanych wzdłuż tej rzeki.

Ad lxiv) Ostrowski Ryszard  (uwagi poparło 45 innych osób) wnosi następujące zastrzeżenia i propozycje:

Uwagi ogólne do projektu planu:

1. Projekt planu nie określa wizji przyszłej funkcji Nadmorskiej Dzielnicy Orłowo, w mieście Gdynia, na polskim wybrzeżu. Stojąca przed wielka szansą dzielnica po zatwierdzeniu planu wskutek umożliwienia intensywnej zabudowy wielorodzinnej stanie się jedną z wielu w Trójmieście. Orłowo nie stanie się dla dobra publicznego dzielnicą o charakterze kuracyjnym dostępną i kameralną zarazem, jaką było w założeniu jej pierwszych wizjonerów i twórców.

2. Uchwała dotycząca projektu jest w sobie sprzeczna. Słuszne zapisy § 3, 4 i 5 uchwały dotyczące ochrony kształtowania ładu przestrzennego, ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków nie znajdują potwierdzenia, a często wręcz są sprzeczne z ustaleniami zawartymi w § 12 zawierającym karty terenów, które będą ostatecznie obowiązujące dla inwestorów.

3. Projekt planu zbyt ogólnikowo traktuje problem możliwości rozbudowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej w zakresie koniecznym do obsługi znacznie zwiększonej ilości mieszkańców i lokali w rejonie ulic Orłowskiej i Spacerowej. Plan tego nie określa, lecz można wyliczyć, że w rejonie terenów 037 – 046 przybędzie minimum 500 lokali mieszkalnych. Jaki to jest procent wzrostu? Obecnie ul. Orłowską przejeżdża ok. 300 samochodów na godzinę. 

4. Niektóre zapisy w kartach terenu są mylące. Np. dla terenów 040 i 041 przeznaczenie terenu określono jako MN1, MW2. Oczywistym jest, ze realizowane będzie przeznaczenie MW2. 

Uwagi do kart terenów:

5. Dotyczy terenów 037, 038, 039:

a)  zmienić zapisy pkt. 6 na parametry założone dla terenu 036:

· intensywność zabudowy 0,70

· wysokość zabudowy do 11,0 m

· powierzchnia zabudowy do 0,30

· pow. biologicznie czynna – min. 35 %, 

Powyższe uzasadnione jest spełnieniem zasad określonych w § 3 uchwały, a w szczególności: ograniczenie intensywności i gabarytów nowej zabudowy; nawiązanie pod względem skali, bryły, podziałów i form architektonicznych do zabudowy historycznej – kształtowanie przestrzeni kulturowej o cechach inspirowanych tradycją dzielnicy; kształtowanie standardów użytkowania przestrzeni, zapewniających dobre warunki życia mieszkańców.

6.  Dotyczy terenów 040, 041:

a)  zmienić zapisy pkt. 3 „Przeznaczenie terenu” na U,MN1,MP,

b) odpowiednio zmienić parametry:

·  intensywność zabudowy do 0,60

·  wysokość zabudowy (teren 041 jak dla terenu 040)

·  powierzchnia zabudowy do 0,30

·  powierzchnia biologicznie czynna min. 50%.

Powyższe uzasadnione jest spełnieniem zasad określonych w § 3 uchwały wymienionych wyżej odnośnie terenów 037, 038, 039 oraz stworzenie warunków do powstania dzielnicy willowej i pensjonatowej nawiązującej do tradycyjnej zabudowy nadmorskiego Orłowa.

7.  Dotyczy terenów 037, 038, 039, 040, 041:

a)  wprowadzić zapis wymagający kształtowania na tym obszarze ogólnodostępnych przestrzeni publicznych w tym ulic i placów tworzących warunki publicznej aktywności, tożsamości i identyfikacji,

b) wprowadzić zapis uniemożliwiający wydzielenie terenów jako zamkniętych enklaw, osiedli. Tereny te powinny pozostać ogólnodostępne. 

Powyższe uzasadnione jest spełnieniem zasad określonych w § 3 uchwały.

8.  Dotyczy terenu 042:

a) zmienić zapisy pkt. 3 „Przeznaczenie terenu” na U,MN1,MP,

b) odpowiednio zmienić parametry:

·  intensywność zabudowy do 0,4

·  powierzchnia zabudowy do 0,3

·  powierzchnia biologicznie czynna min. 50%.

Teren sąsiaduje z trzema zabytkowymi obiektami grupy A i B. Po przeciwnej stronie ul. Orłowskiej istnieje zabudowa typu rezydencjonalnego. Na terenie stoją 3 domy jednorodzinne. Nowa zabudowa intensywnością i gabarytami powinna nawiązywać do istniejących budynków mniejszych, typu willowego w myśl zasad ujętych w § 3, 4 i 5 uchwały. Proponowane wyżej parametry odpowiadają parametrom, które plan projektuje dla sąsiadującego terenu 043 z zabytkową willą (ul. Spacerowa 10).

9.  Dotyczy terenu 044:

a) zmienić zapisy pkt. 3 „Przeznaczenie terenu” na MN1,MP,

b) odpowiednio zmienić parametry :

·  intensywność zabudowy do 0,40

·  wysokość zabudowy do 10 m

·  powierzchnia zabudowy do 0,20

·  powierzchnia biologicznie czynna min. 50%.

Teren przeznaczony planem pod zabudowę znajduje się pomiędzy dwoma obiektami zabytkowymi grupy A. Zabudowa powinna eksponować te zabytki a zarazem otwierać korytarze widokowe na sąsiadujący rezerwat przyrody Kępa Redłowska i dolinę rzeki Kacza. Jest to spełnienie zasad § 3, 4 i 5 uchwały.

10. Dotyczy terenu 045 – zmienić zapisy pkt. 3 „Przeznaczenie terenu” na US. Jest to zgodne z zasadami § 3 uchwały zapewnienie kształtowania standardów użytkowania przestrzeni zapewniających dobre warunki życia mieszkańców, kształtowanie ogólnodostępnych przestrzeni publicznych, szerokie otwarcie panoramy rezerwatu „Kępa Redłowska” i doliny rzeki Kacza z terenów zabudowanych (037, 038, 039, 040, 041), wyeksponowanie obiektów zabytkowych grupy A o wysokich walorach kulturowych (pensjonatu Spacerowa 9 i willi Spacerowa 10). Zapewnienie w planie ogólnodostępnych obiektów sportowych. 

11.  Dotyczy terenu 046 – zmienić zapisy pkt. 3 „Przeznaczenie terenu” na MN1,MP. Jest to zgodne z zasadami § 3 uchwały ograniczenie intensywności i gabarytów nowej zabudowy i kształtowanie struktury przestrzennej z uwzględnieniem istniejącego zagospodarowania i dostosowanie do rzeźby terenu i walorów środowiska. Teren przylega bezpośrednio do doliny rzeki Kacza. Sąsiaduje z zabudową willową jednorodzinną ul. Szyprów oraz zabytkowego domu młynarza. Najwłaściwiej byłoby pozostawić go niezabudowanym w połączeniu z terenem 044 i 058.

12.  Dotyczy terenu 076 – wprowadzić zapis: budowa zbiornika nie może wpłynąć na zmianę charakteru istniejącego naturalnego koryta rzeki Kacza”. Walory przyrodnicze i krajobrazowe tego odcinka rzeki są wyjątkowe i niespotykane w miejscach zindustrializowanych. Istnieje obawa, że może zostać zastosowana taka technologia budowy, która zniszczy, bądź istotnie zmieni rzekę w jej naturalnym charakterze. W sprawie interweniował do Urzędu Miejskiego w Gdyni Wojewódzki Konserwator Przyrody (pismo SR/S VII mk/6650/1764/05 z dnia 02.02.06 r.)

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części:

Ad 1. Projekt planu określa wizję rozwoju dzielnicy poprzez ustalenie zakresu dopuszczalnych funkcji oraz warunków zabudowy i zagospodarowania terenów. Projekt planu utrzymuje znaczne powierzchnie terenów zieleni ekologicznej i urządzonej, utrzymując wypoczynkowy charakter dzielnicy.

Możliwość realizacji zabudowy wielorodzinnej jest ograniczona obszarowo oraz dopuszczoną wysokością zabudowy i liczbą mieszkań. Ponadto powierzchnia zabudowy i jej intensywność są regulowane wskaźnikami w kartach terenów. Ustalone w planie gabaryty i parametry dla nowej zabudowy zostały oparte na analizie zabudowy istniejącej na poszczególnych obszarach Orłowa i pozwolą na zachowanie odpowiedniej skali tej dzielnicy ograniczając ew. działania inwestycyjne.

Ad 7a. Zasady kształtowania zabudowy, w tym terenów ogólnodostępnych zostały ustalone poprzez wskazanie:

· nieprzekraczalnych linii zabudowy, które wydzielają pola zabudowy i pozwalają na zachowanie obszarów niezabudowanych, utrzymujących wglądy krajobrazowe na otaczające tereny,

· terenów zieleni ekologicznej i rekreacyjnej,

· terenów dróg publicznych i drogi wewnętrznej.

Ad 12. Uwaga spełniona w zapisach projektu planu dotyczących ustaleń dla tego terenu i przyjętych zasadach ochrony środowiska przyrodniczego.. Zapisy dot. ew. regulacji rzeki Kaczej, przewidujące zachowanie istniejącej zieleni oraz dopuszczające wyłącznie cięcia sanitarne i związane z regulacją rzeki Kaczej oraz ograniczenie metod regulacji i stabilizacji zboczy do metod biologicznych i biologiczno-technicznych, ochrona zachowawcza zieleni służącej umocnieniu skarp, konieczność podporządkowania zagospodarowania terenu zachowaniu bioróżnorodności, ciągłości przestrzennej ekosystemów, ochronie wód i powierzchni ziemi oraz kształtowaniu harmonijnego krajobrazu mają na celu zachowanie naturalnego charakteru rzeki Kaczej i ograniczenie wszelkiej ingerencji związanej z rzeką do niezbędnego minimum.

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części:
Ad 2. Projekt uchwały nie zawiera sprzecznych ustaleń dotyczących ochrony kształtowania ładu przestrzennego, ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków. Zapisy w kartach terenów stanowią uszczegółowienie zapisów ogólnych zawartych w § 3, 4 i 5 uchwały i w każdym wypadku są spójne z założeniami ogólnymi dotyczącymi kontynuowania charakteru dzielnicy.

Ad 3. Ustalono niezbędne rezerwy terenu dla rozbudowy skrzyżowania al. Zwycięstwa z ul. Orłowską, znajdującego się miejscu, gdzie może nastąpić największe natężenie ruchu spowodowane przyrostem zabudowy na terenach jej lokalizacji. Wyjaśnienia rozwiązań komunikacyjnych i technicznych zawiera część opisowa planu.

Ad 4. Dopuszczenie dwu różnych funkcji mieszkaniowych na jednym terenie oznacza możliwość realizacji jednej z nich lub obydwu funkcji łącznie. Zapis taki stwarza elastyczność i otwartość ustaleń w ramach innych, sztywno określonych wskaźników zabudowy (powierzchnia, intensywność, wysokość zabudowy), które umożliwia powstawanie obu rodzajów zabudowy zapewniając równocześnie niewielki stopień ich zróżnicowania. Pozwoli to na dłuższy okres funkcjonowania planu, przy zmieniających się uwarunkowaniach ekonomicznych i społecznych.

Ad 5 i 6. Utrzymuje się dotychczasowe parametry zabudowy, co wynika z ustalonych funkcji (usługi, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niska) i jest uzasadnione:

· usytuowaniem tych terenów na skraju nadmorskiej części dzielnicy Orłowo, w sąsiedztwie terenów intensywnie zabudowanych (położonych po przeciwnej stronie al. Zwycięstwa),

· nawiązaniem do charakteru zabudowy śródmiejskiej,

· brakiem kolizji w stosunku do istniejącej zabudowy (cały teren jest niezabudowany).

Ustalenia są zgodne z zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gdyni, które wskazuje ten obszar jako „strefę szczególnej aktywności publicznej”.

W projekcie planu ustalono parametry zabudowy i rozwiązania gwarantujące zachowanie wglądów widokowych na zalesione wzgórze Rezerwatu Kępy Redłowskiej takie jak: ustalenie przebiegu ulic, zachowania przestrzeni niezabudowanych, usytuowania budynków i maksymalnej długości elewacji frontowych oraz maksymalnej wysokości zabudowy.

Ad 7b. Nie można wykluczyć wydzielenia ogrodzeniem jakiejś części tych terenów – podobnie jak w zabudowie istniejącej po południowej stronie ul. Orłowskiej. Żądnie całkowitej ogólnodostępności tych terenów może być sprzeczne np. z bezpieczeństwem przyszłych mieszkańców tego obszaru.

Ad 8a. Uwaga, w części dotyczącej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej na tym terenie, jest spełniona – funkcja MP to funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w tym wolnostojącej) z pokojami gościnnymi. Ustalenie dla terenu 042 funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jest uzasadnione występowaniem tej funkcji na tym terenie – w dwóch budynkach: przy ul. Spacerowej i przy ul. Orłowskiej, co stanowi bezpośrednie uzasadnienie dla ustalonej funkcji MW2. Zastąpienie funkcji MW2 funkcjami U i MN1 oznaczałoby możliwość nieprzewidywalnego rozwoju funkcji U kosztem pozostałych funkcji i nieuzasadnione wykluczenie funkcji istniejącej na tym terenie, nieuwzględniające walorów ekonomicznych omawianej przestrzeni.

Ad 8b. Dla większości terenów objętych planem ustalono dopuszczalną intensywność zabudowy do 0,50 lub do 0,60; wskaźniki zabudowy od 0,30 do 0,40; wskaźniki powierzchni biologicznie czynnej od 30% do 50%. Dopuszczone dla terenu 042 wskaźniki ustalone zostały z uwagi na:

· wskaźniki zabudowy występujące na tym terenie, 

· wskaźniki na terenach sąsiednich, w szczególności na terenie 040, o wyższej intensywności - intensywność ta wynosi 0,70.

Ad 9a. Uwaga w części dotyczącej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej na tym terenie jest spełniona – funkcja MP to funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w tym wolnostojącej) z pokojami gościnnymi. Nie uwzględnia się w części dotyczącej funkcji MN1. Ustalenie na trenie 044 wynika z konieczności uwzględnienia bezpośredniego styku z terenem 045 MW1,MP oraz sąsiedztwa znajdującego się po przeciwnej stronie 100 KD-D terenu zabudowy 042 MW2.MP, na którym funkcjonuje obecnie zabudowa wielorodzinna.

Ad 9b. Przyjęta w projekcie planu intensywność jest niższa od intensywności określonej na innych terenach i zapewnia ekspozycję zabytków a także powstanie korytarzy widokowych na sąsiadujący rezerwat przyrody Kępa Redłowska i dolinę rzeki Kaczej. Wysokość zabudowy - do trzech kondygnacji nadziemnych i do 11,0 m jest uzasadniona istniejącą na przeważającej części Orłowa 3-kondygnacyjną zabudową. Określenie maksymalnej wysokości zabudowy wynoszącej 11,0 m, przy jednoczesnym wprowadzeniu definicji tej wysokości powoduje, że wprowadzone ograniczenie odpowiada w rzeczywistości ograniczeniu wysokości do 10,5 m w poprzednim planie. Wprowadzenie ograniczenia powierzchni zabudowy do 0,20 prowadziłoby do niewykorzystania walorów ekonomicznych terenu i w nieuzasadniony sposób odbiegałoby od ustaleń dla sąsiednich terenów. 

Ad 10. Nie uwzględnia się uwagi, ponieważ:

· ustalone w projekcie planu funkcje pozwalają na wykorzystanie kameralnego położenia terenu, który stanowi własność Gminy Gdynia, dla inwestycji o funkcjach i formach zabudowy niekolizyjnych w stosunku do funkcji zieleni wypoczynkowej i sportu oraz wzbogacających architektonicznie ten rejon;

· tereny dla lokalizacji urządzeń sportowych zostały wskazane na terenie przyległym – oznaczonym symbolem 059 ZP, US oraz na terenie położonym na wschód od tego terenu oznaczonym symbolem 061 ZP, US.

Ad 11. Nie uwzględnia się uwagi, ponieważ ustalone w projekcie planu funkcje pozwalają na wykorzystanie kameralnego położenia terenu, który stanowi własność Gminy Gdynia, dla inwestycji o funkcjach i formach zabudowy niekolizyjnych w stosunku do funkcji zieleni wypoczynkowej i sportu oraz wzbogacających architektonicznie ten rejon.

Ad lxv) Tomaszewski Zbigniew wnioskuje o dołączenie działek: nr 289, części działki nr 226/37, 227/37, 231/37, 232/37 do terenu 048 MN1- R w celu umożliwienia takiej regulacji granic, która pozwoli na wydzielenie trzech działek budowlanych o powierzchni 900m², spełniających wymaganie (planu w projekcie planu) dot. minimalnej pow. działek budowlanych. Przyłączenie tych działek wytyczy równą linię płotów od strony potoku. Nadmienia, ze Rada Miasta Gdyni Uchwałą Nr VIII/169/2003 z dnia 28.05.2003 r. wyraziła zgodę na dokonanie zamiany nieruchomości i geodeta wytyczył działki.

W uwadze przedstawiono powierzchnie poszczególnych działek oraz sumę tych powierzchni łącznie z objętymi wnioskowanym dołączeniem do terenem 048 MN1-R :

218/36 – 488 m, 226/37 – 5 m, 225/37 – 470 m, 228/37 – 462 m, 229 – 457 m, 230/37 – 454 m, 227/37 – 98 m, 231/37 – 172 m, 232/37 – 108 m, 289 – 132 m; suma 2846 m.

Do wniosku załączono mapę dla uzgodnienia sposobu podziału dla regulacji stanu prawnego z dnia 28.03.2002 r. wykonaną na podkładzie geodezyjnym z dnia 06.09.2001 r. – w załączniku tym wskazano wnioskowane dołączenia.

Prezydent Miasta uwzględnił uwagę w części poprzez objęcie aktualnie wydzielonych działek o numerach 288/37, 289, 231/37 oraz 232/37 liniami rozgraniczającymi teren 048 MN1-R, co pozwala na wydzielenie na tym terenie trzech działek budowlanych o pow. nie mniejszej niż min. 900 m2 (poza istniejącą działką budowlaną nr 224/37). 

Prezydent Miasta nie uwzględnił uwagi w części dotyczącej przyłączenia do terenu 048 MN1-R niewydzielonej części (ok.132 m²) działki 1070/2, której dołączenie zostało wskazane na załączonej do uwagi mapie sytuacyjnej z uzbrojeniem terenu. Zakres, w którym wniosek został uwzględniony jest wystarczający dla uzyskania wnioskowanego przez składającego uwagę podziału terenu na działki. Dalsze powiększenie terenu 048 MN1-R spowodowałoby nieuzasadnione ograniczenie terenu 070 ZE i niepożądane zbliżenie granic działek budowlanych do koryta rzeki Kaczej.

Przewodniczący Rady Miasta Gdyni

dr inż. Stanisław Szwabski
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