UCHWALA NR........cceceeuunee
RADY MIASTA GDYNI

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy
Babie Doly w Gdyni, rejon zespolu dworsko-folwarcznego Nowe Obluze

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 1. poz. 1465, poz. 1572) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130), w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688) Rada Miasta Gdyni
uchwala, co nastepuje:

§1
1. Stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Babie Doty
w Gdyni, rejon zespolu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni, uchwalonego uchwata Nr
X1/342/19 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 2019 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze¢sci dzielnicy Babie Doty
w Gdyni, rejon zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze, oznaczony numerem ewidencyjnym
0102, obejmujacy obszar o powierzchni 5,24 ha, ktorego granice okreslone zostaty na rysunku planu
stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2
1. Ustala si¢ podziat obszaru obj¢tego planem na 10 terendw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi,
oznaczonych numerami dwucyfrowymi od 01 do 10 oraz ich przeznaczenie oznaczone symbolami
literowymi lub literowo-cyfrowymi zgodnie z ponizsza klasyfikacja:
1) Tereny zabudowy mieszkaniowe;j:
a) MN1 — Zabudowa jednorodzinna wolnostojaca
Dopuszcza si¢ wydzielenie w budynku mieszkalnym jednorodzinnym nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowite;
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku dla ustug niezaktocajacych funkcji
mieszkaniowej,
b) MW1 — Zabudowa wielorodzinna w budynkach zawierajacych do 4 mieszkan
W parterach budynkéw usytuowanych wzdhuz drog publicznych dopuszcza si¢ lokalizacje
wydzielonych lokali uzytkowych dla ustug niezaktocajgcych funkcji mieszkaniowe;j,
¢) MW2 — Zabudowa wielorodzinna
Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ lokali uzytkowych na zasadach okreslonych dla terenow MW 1;
2) Tereny zabudowy ustugowe;j:
U — Zabudowa uslugowa
Wszelkie rodzaje ushug konsumpcyjnych i ogolnospotecznych, wtym obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, ktorych funkcjonowanie na danym terenie jest zgodne
z zasadami zabudowy i zagospodarowania okreslonymi w danej karcie terenu;
3) Tereny zieleni:
ZP — Zielen urzadzona;
4) Tereny komunikacji:
KD-X — Wydzielone publicznie dostepne: place, ciagi piesze i rowerowe.
2. Uslugi niezaktocajace funkcji mieszkaniowej — to ustugi o nieucigzliwym charakterze, ktorych
funkcjonowanie nie powoduje przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci $rodowiska
przewidzianych dla funkcji mieszkaniowej, nie wywotuje innych zaklocen funkcji mieszkaniowe;
takich jak: nieakceptowane naruszenie przestrzeni potprywatnych (klatki schodowe, ogrodki lub
dziedzince w czes$ci mieszkalnej) przez klientow ushug, zakldcenie ciszy nocnej, wytwarzanie takich
ilosci odpadow, ktorych gromadzenie narusza estetyke srodowiska mieszkalnego itp.
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3. Funkcja wytaczona jest to sposob uzytkowania niepozadany na danym terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajacymi imimo, ze miesci si¢ w opisanym w ust. 1 ogolnym zakresie okreslajacym
przeznaczenie terenow, to na danym terenie nie jest dopuszczony.

4. Funkcja adaptowana jest to istniejacy sposob uzytkowania, niemieszczacy si¢ w opisanym
w ust. 1 ogdlnym zakresie okre§lajacym przeznaczenie terendéw, ktore plan utrzymuje, uznajac za
zgodne z planem, umozliwiajac dziatania inwestycyjne w zakresie tego sposobu uzytkowania oraz
jego przeksztalcenie na inne, zgodne z przeznaczeniem danego terenu.

5. Zakres sposobdéw uzytkowania dopuszczonych na danym terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajacymi jest ograniczony lub uzupeklniony zapisami (okreslajagcymi funkcje wylaczone
i adaptowane) zawartymi w karcie danego terenu w § 14.

6. Uscislenie warunkow zagospodarowania oraz okreslenie dopuszczalnego sposobu ksztaltowania
zabudowy, dla poszczegdlnych terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi, zawarte sa
w kartach tych terenéw w § 14.

7. Linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub rdznych zasadach zagospodarowania
ustalone planem stanowig linie podziatu nieruchomosci. Parametry i wskazniki urbanistyczne ustalone
w kartach terenéw, a odnoszace si¢ do dzialek budowlanych, dotycza dzialek gruntu, Iub ich czesci,
potozonych w catosci w granicach danego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi.

§3
1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego dla obszaru objetego
planem:
1) ochrona dziedzictwa kulturowego — ksztaltowanie struktury przestrzennej inspirowanej tradycja
miejsca poprzez:
a) zachowanie 1iochron¢ historycznego uktadu przestrzennego zespotu dworsko-folwarcznego
Nowe Obtuze,
b) ksztattowanie struktury przestrzennej i nowej zabudowy z uwzglednieniem historycznego uktadu
przestrzennego i walordéw architektonicznych zespotu;
2) ksztattowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania i struktury
wlasnosci;
3) ksztattowanie przestrzeni publicznych, w szczego6lnosci urbanistycznych wngtrz placow i ulic,
ciggow pieszych, rowerowych, zieleni urzadzonej, tworzacych warunki publicznej aktywnosci
1 sprzyjajacych nawiazywaniu relacji spotecznych oraz stanowigcych miejsca tozsamosci
i identyfikacji przestrzeni;
4) ksztattowanie przestrzeni kulturowej o cechach inspirowanych tradycja danego miejsca.

2. Szczegotowe warunki ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego, odnoszace si¢ do
poszczegblnych terenow potozonych na obszarze objetym planem, zawarto w kartach tych terenéw
w § 14.

§4
1. Na obszarze objetym planem obowiazuja nastgpujace zasady ochrony srodowiska, przyrody oraz
ochrony i ksztatltowania krajobrazu — ustala si¢ obowigzek zachowania wskazanych na rysunku planu
drzew waznych ze wzgledu na ochron¢ waloréw krajobrazowych $rodowiska i warunkow
klimatycznych, wyrdzniajacych si¢ wiekiem, forma oraz kondycja.
2. Sposoby zagospodarowania terenow izasady ksztaltowania zabudowy powinny uwzgledniaé
konieczno$¢ dostosowywania si¢ do postepujacych zmian warunkow klimatycznych, w szczego6lnosci
rozwigzywac problemy gospodarki wodnej i racjonalnego gospodarowania zasobem wod oraz ochrony
warunkow klimatycznych.
3. Obszar objety planem pofozony jest w granicach aglomeracji Gdyni, wzwiazku z realizacja
Krajowego Programu Oczyszczania Sciekoéw Komunalnych.
4. Szczegotowe zasady ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu,
odnoszace si¢ do poszczegodlnych terendw potozonych na obszarze objetym planem, zawarto
w kartach tych terenéw w § 14.
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§5
1. Na obszarze objetym planem obowiazuja nastepujace przepisy izasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspolczesne;:
1) ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej irestytucji zasobow zespotu dworsko-folwarcznego

Nowe Obtuze w rejonie ul. Rybakdéw, wskazang na rysunku planu, w ktorej obowigzuje:

a) ochrona historycznego uktadu przestrzennego z zachowaniem podworza (dawnego majdanu),
jako jednoprzestrzennego dziedzinca o nawierzchni kamienne;j,

b) zachowanie lub przywrocenie historycznych form bryl budynkow i wartosciowych elementow
wnetrz,

¢) dopuszczenie uzupelnienia zabudowy w granicach wyznaczonych liniami zabudowy, na
zasadach okreslonych w kartach terenow,

d) charakter iforma uzupetlnienia zabudowy w nawigzaniu do charakteru zabudowy zespotu
dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze,

e) zakaz realizacji balkonow,

f) zachowanie lub odtworzenie historycznej nawierzchni — bruk w rejonie majdanu i ciggdw
komunikacyjnych, przy czym dla ciggdéw pieszych z zastrzezeniem § 6 ust. 1 pkt 2 lit. c;

2) ustala si¢ ochron¢ konserwatorska obiektow historycznych w podziale na nast¢pujace grupy
obiektoéw wg ponizszych zasad:

a) grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych, obejmujaca:

—budynki historyczne o wysokich, wyr6zniajacych si¢ walorach architektonicznych
(indywidualnej formie budowlanej, niepowtarzalnym detalu itp.); obiekty autentyczne,
w ktorych ewentualne wspotczesne przeksztalcenia sg nieznaczne:

i)  dwor, ul. Rybakow 8,
ii) dom zarzadcy, ul. Rybakow 7,
iiil) budynek inwentarski (dawna obora), ul. Zielona 36,

b) grupa B — obiekty o walorach kulturowych, obejmujaca:

—budynki  historyczne o charakterystycznej itradycyjnej formie architektonicznej,
nie wyrozniajace si¢ szczegdlnymi cechami indywidualnymi, lecz wartoSciowe w skali
zespolu; niektére z nich ulegly wspolczesnym przeksztalceniom, zachowujac jednak czytelna
historyczng forme:

i)  budynek inwentarski (dawna stajnia), ul. Zielona 36,
i)  czworak, ul. Rybakow 3,
iii) czworak, ul. Rybakow 4,
iv)  czworak, ul. Rybakow 5,
v)  czworak, ul. Rybakow 6,
c) grupa C — obiekty o walorach kulturowych, mozliwe do przeksztalcen, obejmujaca:
—budynki historyczne o tradycyjnej formie architektonicznej, nie wyrdzniajace  si¢
szczegOlnymi cechami indywidualnymi; ze wzgledu na niewielki udzial lub zty stan
techniczny zachowanej substancji zabytkowej utrzymanie tych obiektow nie jest wymagane:
1)  budynek inwentarski (dawna owczarnia), ul. Zielona 36,
il)  budynki gospodarcze folwarku, oznaczone na rysunku planu,

d)dla obiektow grupy A obowigzuje ochrona zabytkowej formy i substancji budynku tj.
zachowanie w niezmienionej postaci bryty, elewacji oraz dachu budynku, ochrona zabytkowych
detali architektonicznych, w tym stolarki; dopuszcza si¢ wymiang technicznie zuzytych
elementéow budynku (okien, drzwi itd.) pod warunkiem zachowania pierwotnej, tradycyjnej
formy tych elementow,

e)w przypadku zniszczenia (lub rozbidrki) czeéci lub catosci obiektu grupy A (na skutek
wypadkow losowych lub catkowitego zuzycia materialu) obowigzuje odtworzenie historyczne;j
bryly obiektu z elewacjami, dachem oraz detalami na podstawie wszelkich dostgpnych zrodet
informacji,

f) w obiektach grupy A, wuzasadnionych przypadkach, dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen
wspomagajacych ruch osob z ograniczong mobilnoscig i percepcja, pod warunkiem ograniczenia
ich wptywu na wyglad bryly, elewacji i dachu budynku oraz nienaruszajacych zabytkowych
detali architektonicznych,

g) dla obiektow grupy B obowiazuje ochrona historycznej formy iwyrazu architektonicznego
budynku tj. sposobu uksztaltowania bryly, rodzaju i ksztattu dachu, zasad kompozycji elewacji,
rozmieszczenia, proporcji i ksztattu stolarki,
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h) w przypadku prac budowlanych podejmowanych przy budynkach grupy B, przeksztalconych
W sposoOb naruszajacy ich warto$§ciowg forme historyczng, nalezy przywroci¢ forme¢ historyczng
w zakresie podejmowanych dziatan chyba, ze ustalenia w karcie terenu stanowig inaczej/ wyjatki
od tej zasady dopuszcza si¢ w sytuacjach okreslonych w kartach terenu,
i) w razie ingerencji w strukture¢ budynkéw grupy C lub ich catkowitej rozbiorki nalezy je
udokumentowac oraz zachowaé warto§ciowe elementy,
j) ogrodzenia i obiekty matej architektury w otoczeniu obiektu objetego ochrona konserwatorska
powinny nawigzywac stylowo i materiatowo do obiektow historycznych;
3) dla obiektoéw figurujacych w gminnej ewidencji zabytkow obowiazuja przepisy odrebne z zakresu
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.
2. Szczegotowe zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, wtym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspolczesnej, odnoszace si¢ do poszczegdlnych terendw potozonych
na obszarze objetym planem, zawarto w kartach tych terenéw w § 14.

§6

1. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych (wymagania dotycza
elementow przyrody, zagospodarowania i zabudowy znajdujacych si¢ na terenach ogolnodostepnych,
niezaleznie od ich form wtasnosci, oraz w przestrzeni nad nimi iw ich sasiedztwie, w zasiggu
postrzegania przez przebywajacych na nich ludzi):
1) przestrzenie publiczne na obszarze objetym planem obejmuja:

a) teren zieleni urzadzonej — m.in. publiczny park miejski,

b) wydzielone publicznie dostepne ciagi piesze i rowerowe na terenie nalezacym do miasta;
2) ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania przestrzeni publicznych:

a) przestrzenie publiczne aranzowaé w sposob zapewniajacy warunki aktywnosci publicznej
i sprzyjajacy nawiazywaniu relacji spotecznych, m.in. poprzez organizacj¢ ciggéw pieszych
i rowerowych w sposob czytelny i ciagly, stwarzajacy warunki dla sprawnego i bezpiecznego
przemieszczania si¢, przy zapewnieniu priorytetu ruchu pieszego, rowerowego, transportu
zbiorowego, odpowiednie wyposazanie przestrzeni oraz wlasciwe oswietlenie,

b) zagospodarowanie = przestrzeni publicznych powinno obejmowaé zielen w formach
dostosowanych do specyfiki funkcji, ktorej towarzyszy, komponowana wedtug indywidualnych
projektéw obejmujacych cale, wyrozniajace si¢ w zabudowie przestrzenie lub ich zespoly oraz
zapewniajacych jej wysoka jakos$¢ kompozycyjng i wlasciwe warunki dla dlugotrwalego
rozwoju,

¢) w rozwiazaniach projektowych przestrzeni publicznych uwzgledni¢ potrzeby 0sob z ograniczong
mobilnoscig i percepcja w tym:

— stosujgc rozwigzania wspomagajace ruch oséb poruszajacych si¢ na wozkach i oséb starszych
m.in. rozwigzania jednopoziomowe, pochylnie, windy, miejsca odpoczynku dla 0s6b
starszych, odpowiednio zlokalizowane stanowiska postojowe dla 0sob z niepetnosprawnoscia,

—stosujagc rozwigzania wspomagajace orientacj¢ 1ibezpieczenstwo poruszania si¢ 0sOb
z niepelnosprawnoscig sensoryczng, w tym osob z niepelnosprawnoscia wzroku np. plytki
fakturowe na ciggach pieszych wykorzystujace réznice faktury ikontrastu barwnego dla
orientacji przestrzennej ipoprawy bezpieczenstwa poruszania si¢, plany, makiety i znaki
z informacja ryflowana, kwietniki zapachowe identyfikujace okreslone miejsca itp.,

—w zagospodarowaniu terendw gminnych nalezy uwzglednia¢ standardy dostepnosci przyjete
dla miasta Gdyni.

2. Pozostale wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, odnoszace si¢ do

poszczegblnych terenow potozonych na obszarze objetym planem, zawarto w kartach tych terenow
w § 14.

§7
Parametry ksztalttowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania dla poszczegélnych terendow
okreslono w kartach terenow w § 14.
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§8

1. Na obszarze objetym planem znajduja si¢ nastepujace tereny lub obiekty podlegajace ochronie,

ustalone na podstawie odrgbnych przepisow oraz obowiazuja nast¢pujace szczegdlne warunki

zagospodarowania terendw i ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1) obszar objety planem zawiera si¢ w granicach pasa nadbrzeznego, sktadajacego si¢ m.in. z pasa
ochronnego; na rysunku planu wskazano granice pasa ochronnego zgodnie z zarzadzeniem nr
18 Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni z dnia 9 grudnia 2004 r. w sprawie okreslenia granic pasa
ochronnego na terenie Miasta Gdyni (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego Nr 157 poz. 3274). W pasie
nadbrzeznym obowiazuja przepisy ustawy o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
1 administracji morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125);

2) obszar objety planem zawiera si¢ w strefie ograniczenia wysoko$ci obiektow budowlanych
ustalonej dla lotniska wojskowego Oksywie oraz planowanego lotniska cywilnego (przewazajaca
czg$¢ lotniska potozona jest na terenie gminy Kosakowo). Na obszarze objetym planem wyst¢puja
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajace z ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze
(Dz. U. 22023 1. poz. 2110) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 stycznia 2021 r.
w sprawie przeszkdd lotniczych, powierzchni ograniczajacych przeszkody oraz urzadzen
o charakterze niebezpiecznym (Dz. U. z 2021 r. poz. 264):

a) obszar objety planem znajduje si¢ w zasiggu powierzchni ograniczajacej wysoko$¢ zabudowy
i obiektow naturalnych (powierzchni poziomej wewnetrznej — 89,00 m n.p.m.), wyznaczonej na
podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie
warunkow, jakie powinny spetlnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska
(Dz. U. 22003 r. Nr 130, poz. 1192, z2006 r. Nr 134, poz. 946, z 2017 r. poz. 1942), ktore
zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 14 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy — Prawo lotnicze oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 235) utracitlo moc z dniem 2 pazdziernika 2020 r.
Wysokosci zabudowy, przyjete w planie miejscowym, uwzgledniaja ograniczenia wynikajace
z wyznaczonych powierzchni ograniczajacych lotniska; zasieg powierzchni ograniczajacych
ustalonych dla lotniska wojskowego jest bardziej restrykcyjny niz dla planowanego lotniska
cywilnego;

3) obszar objety planem znajduje si¢ w zasiegu potencjalnego oddzialywania hatasu, wynikajacego
z lokalizacji lotniska wojskowego Oksywie, powodowanego przez starty, ladowania oraz przeloty
statkbw powietrznych. Na obszarach, na ktoérych prognozowany dlugookresowy sredni poziom
dzwigku przekracza Ly 45 dB lub Lpwy 55 dB, wyklucza si¢ sytuowanie zabudowy zwiazanej ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali, domow opieki spoteczne;.

W wypadku lokalizowania pomieszczen chronionych przed hatasem na obszarach wystgpowania

przekroczen dopuszczalnych pozioméw halasu, nalezy zastosowa¢ odpowiednie rozwigzania
przestrzenne lub zabezpieczenia przeciwhatasowe w ramach inwestycji (np. ekranowanie zabudowa
lub pomieszczeniami niewymagajagcymi ochrony, zastosowanie stolarki dzwigkoszczelnej

i systemow wentylacyjnych itp.);

4) na obszarze objetym planem wystepuje infrastruktura telekomunikacyjna Ministerstwa Obrony
Narodowe;j.

2. Szczegbdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, jezeli takie
wystepuja, okreslono w kartach tych terenéow w § 14.

§9
1. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych scalen ipodziatow
nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 22024 r. poz. 1145).

2. W przypadku scalenia ipodzialu nieruchomosci na wniosek wilascicieli lub uzytkownikoéw
wieczystych podzial na dziatki budowlane powinien by¢ zgody z wymaganiami okreslonymi
w kartach terenow w § 14 w odniesieniu do warunkéw podziatu nieruchomosci i parametréw nowo
wydzielanych dzialek budowlanych.

§10
1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:
1) obszar objety planem powigzany jest z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym poprzez: ul.
Klifowa, ul. Rybakow, ul. Zielong (ulice poza obszarem objgtym planem);
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2)na obszarze objetym planem ustala si¢ realizacje nastepujacych elementow uktadu
komunikacyjnego — budowa ciggdéw pieszych i rowerowych 09 KD-X i 10 KD-X;

3) wskazniki parkingowe do obliczania wymaganej liczby stanowisk postojowych dla samochodow:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne — min. 1 stanowisko postojowe na 1 mieszkanie,

b) budynki mieszkalne wielorodzinne — 0,5-1,2 stanowiska postojowego na 1 mieszkanie,

c) obiekty ustugowe — 1-4 stanowisk postojowych na 100 m? powierzchni uzytkowej podstawowej,

d) przy obliczaniu wymaganej liczby stanowisk postojowych dla budynkéw rozbudowywanych,
nadbudowywanych, przebudowywanych lub w przypadku zmiany sposobu uzytkowania nalezy
uwzgledniac¢ tacznie istniejace i nowo projektowane czesci budynku,

e) w ramach stanowisk postojowych lokalizowanych na drogach wewngtrznych nalezy zapewnic¢
stanowiska postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa osoby niepetnosprawne;j

w liczbie nie mniejszej niz:

— 1 stanowisko, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi 3 do 15,

— 2 stanowiska, jezeli ogo6lna liczba stanowisk wynosi 16 do 40,

— 3 stanowiska, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi 41 do 100,

— 4% ogolnej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wiecej niz 100,

f) w ramach stanowisk postojowych lokalizowanych poza drogami nalezy zapewni¢ stanowiska
postojowe przystosowane dla samochoddéw uzytkowanych przez osoby niepelnosprawne

w liczbie nie mniejszej niz:

— 1 stanowisko, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi 3 do 15,

— 2 stanowiska, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi 16 do 40,

— 3 stanowiska, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi 41 do 100,

— 4% ogdlnej liczby stanowisk, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100;

4) wskazniki parkingowe do obliczenia wymaganej liczby stanowisk postojowych dla rowerow:

a) budynki mieszkalne wielorodzinne:

—nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ bezpiecznego przechowywania rowerow w budynkach,
z dostegpem bezposrednio z poziomu terenu lub za pomocg pochylni — min. 1 stanowisko
postojowe na 1 mieszkanie,

— ogoblnodostepne stanowiska postojowe czasowe umozliwiajace bezpieczne pozostawienie
roweru w budynkach lub na zewnatrz w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci — min. 0,3
stanowiska na 1 mieszkanie; stanowiska postojowe lokalizowane poza budynkami powinny
uwzglednia¢ ostone przed opadami atmosferycznymi oraz powinny by¢ lokalizowane nie dalej
niz 25 m od gtéwnych wejs¢ do budynkoéw mieszkalnych,

b) obiekty ustugowe — min. 1 stanowisko postojowe na 200 m?> powierzchni uzytkowej
podstawowej, lecz nie mniej niz 2 stanowiska postojowe na 1 punkt ustugowy,
¢) przy obliczaniu wymaganej liczby stanowisk postojowych nalezy uwzglednia¢ tacznie istniejace

i nowo projektowane czesci budynku;

5) dopuszcza si¢ wspolne bilansowanie potrzeb iwspolng realizacje wymaganego programu
parkingowego w formie parkingoéw zbiorczych, obslugujacych nieruchomosci w obrgbie catych
zespotow zabudowy badz ich czgsci;

6) wymagana minimalna lub maksymalna liczba stanowisk postojowych to liczba obliczona wedlug
wskaznikow parkingowych izaokraglona do najblizszej liczby catkowitej, w przypadku
wskaznikow podajacych warto$ci minimalne — zaokraglona w gore, a w przypadku wskaznikow
podajacych warto$ci maksymalne — zaokraglona w dot;

7) dla obiektow objetych ochrong konserwatorska nie obowigzujg minimalne wskazniki parkingowe
ustalone w pkt 3 1 4;

8) zasady obslugi komunikacyjnej terenow okreslono w kartach terenow w § 14.

2. Zasady obstugi oraz modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
1) zaopatrzenie w wodg — z sieci wodociggowej;

2) odprowadzanie sciekéw — do kanalizacji sanitarne;j;

3) odprowadzanie wod opadowych:

a) zagospodarowac¢ w granicach wlasnych dziatek, w przypadku braku takiej mozliwosci dopuszcza
sie odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji deszczowej przy zastosowaniu urzadzen
op6zniajacych odptyw i ograniczajacych jego wielkose,

b) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych do ziemi, jezeli pozwalaja na to warunki
gruntowo-wodne inie doprowadzi to do wyplywu wprowadzanych wod na skarpy izbocza
potozone poza miejscem ich wprowadzania lub vaktywnienia ruchéw masowych;
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4) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

5) zaopatrzenie w cieplo — z sieci cieptowniczej lub indywidualnego zrodia ciepla;

6) elektroenergetyka — z sieci elektroenergetycznej lub instalacji odnawialnych Zrodet energii;

7) telekomunikacja — z sieci telekomunikacyjnej; lokalizacja stacji na budynkach objetych ochrona
konserwatorska wymaga zastosowania rozwigzan jak najmniej ingerujacych w wyglad obiektu lub
zespolu zabytkowego;

8) gospodarka odpadami — segregowanie i wywo6z do miejsc przetwarzania; zapewni¢ miejsca do
gromadzenia odpadow w sposdb selektywny;

9) inne zasady:

a) dopuszcza si¢ przebudowg, rozbudowe, budowe sieci, obiektow iurzadzen infrastruktury
technicznej na wszystkich terenach, w miejscach dostepnych dla wlasciwych stuzb
eksploatacyjnych, w sposéb niekolidujacy zistniejaca lub przewidziang w planie zabudowa
i zagospodarowaniem terenu, z zastrzezeniem lit. b, c,

b) sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajacych drog, ciagow
pieszych irowerowych Ilub w strefach stanowigcych rezerwy terenu dla planowanej
infrastruktury technicznej, wzdluz linii rozgraniczajacych, zuwzglednieniem mozliwosci
prowadzenia w przysztosci innych sieci; odstgpstwa od tej zasady dopuszczalne sa
w uzasadnionych przypadkach, w szczegoélnosci, gdy brak jest technicznych mozliwosci jej
spelnienia; w przypadku, gdy planowane sieci infrastruktury nie mieszczg si¢ w liniach
rozgraniczajagcych wymienionych ciggéw komunikacyjnych, nalezy je prowadzi¢ wzdtuz linii
rozgraniczajacych, w jak najblizszym sgsiedztwie tych ciggow,

c) okreslone w kartach terenow linie zabudowy, rodzaj dachu, intensywnosci wykorzystania terenu
nie dotycza obiektow infrastruktury technicznej; okreslone w kartach terenow warunki podziatu
i parametry dziatek budowlanych nie dotycza dziatek, na ktérych znajduja sie wytacznie obiekty
infrastruktury techniczne;.

3. W wyjatkowych, uzasadnionych ekonomicznie wypadkach, w liniach rozgraniczajacych drog,
ciggow pieszych irowerowych dopuszcza si¢ tymczasowe rozwigzania techniczne w zakresie
systemOow komunikacji i infrastruktury technicznej, pod warunkiem uwzglednienia mozliwosci ich
dostosowania do rozwigzan docelowych ustalonych w planie.

§11

1. Tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem. Nie ustala si¢ sposobow i terminow
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw polozonych na obszarze objgtym
planem.

2. Zawarte w kartach terenow wymagania parkingowe oraz zasady ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: wysoko$¢ zabudowy, gabaryty obiektow budowlanych oraz linie
zabudowy (zgodnie zzapisami w kartach terendéw) — dotycza takze tymczasowych obiektow
budowlanych (zgodnych z ustalonym przeznaczeniem terenow).

§12
Ustala si¢ 30% stawke stuzaca do naliczania jednorazowej optaty w stosunku do wzrostu wartosci
nieruchomosci w momencie jej zbycia zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z wylaczeniem terendw bedacych w zasobie
nieruchomosci w rozumieniu art. 4 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dla ktérych ustala
si¢ stawke w wysokosci 0%.

§13
Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) ,,obowiqzujgcej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumiec lini¢ ustawienia frontowej $ciany
projektowanego budynku, przy czym:

a) obowigzujaca linia zabudowy nie dotyczy podziemnej cze$ci budynku, atakze budowli
podziemnej speliajacej funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ catkowicie ponizej
poziomu otaczajacego terenu,

b) nie dotyczy elementow zagospodarowania nie stanowigcych konstrukcji budynku (np. schodow,
pochylni zewnetrznych), elementow fasad elewacji zlokalizowanych powyzej poziomu parteru
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1 wysunietych przed lini¢ zabudowy nie wigcej niz 0,35 m, okapow i1 gzymsow wysunictych
nie wiecej niz 0,5 m oraz balkondéw, wykuszy i daszkow nad wejsciem wysunigtych nie wigcej
niz 2 m,

c) dopuszcza si¢ odstgpienie od obowiazujacej linii zabudowy, stanowigce cofniecie $ciany
budynku (np. w formie podcieni, loggii, tarasdéw) na maksymalnie 25% powierzchni elewacji
oraz w innych, okreslonych w karcie terenu sytuacjach,

d) w przypadku docieplania budynkow istniejacych nie dotyczy warstw izolacji termicznej, tynkow
lub oktadzin zewnetrznych wysunigtych przed lini¢ zabudowy nie wiecej niz 0,35 m;

2) ., nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumiec lini¢ ograniczajacg obszar, na
ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow, przy czym:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy podziemnej czg¢sci budynku, atakze budowli
podziemnej spetniajacej funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ catkowicie ponizej
poziomu otaczajgcego terenu,

b) nie dotyczy elementow zagospodarowania nie stanowiagcych konstrukcji budynku (np. schodéw,
pochylni zewnetrznych), elementow fasad elewacji zlokalizowanych powyzej poziomu parteru
i wysunigtych nie wigcej niz 0,35 m, okapoéw i gzymsoéw wysunietych nie wigcej niz 0,5 m oraz
daszkow nad wejsciem wysunigtych nie wigcej niz 2 m,

¢) nie dotyczy balkonéw i1 wykuszy wysunietych przed lini¢ zabudowy nie wigcej niz 1 m pod
warunkiem, ze taczna powierzchnia wysunietych elementow, rozumiana jako powierzchnia ich
rzutu prostokgtnego na pionowg plaszczyzne wyznaczong w linii zabudowy, nie przekroczy 10%
powierzchni elewacji,

d) w przypadku docieplania budynkow istniejacych nie dotyczy warstw izolacji termicznej, tynkow
lub oktadzin zewngtrznych wysunigtych przed lini¢ zabudowy nie wigcej niz 0,35 m;

3) ypowierzchni zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek
w stanie wykonczonym, wyznaczong przez rzut pionowy zewngtrznych krawedzi budynku na
powierzchni¢ terenu (do powierzchni zabudowy nie zalicza si¢ powierzchni podziemnej czgsci
budynku, jezeli znajduje si¢ ona catkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu);

4) ,,powierzchni biologicznie czynnej” — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny,
o ktéorym mowa w § 3 pkt 22 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
22022 r. poz. 1225, Dz. U. z 2023 r. poz. 2442, Dz. U. z 2024 r. poz. 726);

5) ,,szerokosci frontu dziatki” — nalezy przez to rozumieé szeroko$¢ tej czesci dziatki budowlane;,
ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa si¢ gtowny wjazd lub wejscie na dziatke; w przypadku
dzialki zlokalizowanej w glebi kwartatu zabudowy, ktéra przylega do drogi jedynie fragmentem
stanowigcym dojazd, za szeroko$¢ frontu dziatki nalezy rozumie¢ szeroko$¢ tej czesci dziatki, na
ktorej moze by¢ zrealizowane zamierzenie budowlane;

6) ,wymaganiach parkingowych” — nalezy przez to rozumie¢ wymagang liczbe stanowisk
postojowych, ktorg nalezy zapewni¢ na terenie dzialki budowlanej lub w inny, okreslony w karcie
terenu sposob.

§14

1. KARTA TERENU O NUMERZE 01
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102
1) POWIERZCHNIA - 1,41 ha;
2) PRZEZNACZENIE TERENU
a) U—-ZABUDOWA USLUGOWA,
b) funkcje wylaczone: szpitale, domy opieki spotecznej, zabudowa zwigzana ze statym Ilub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy;
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU
a) zakres ucigzliwosci obiektow lub prowadzonej dziatalno$ci nie moze powodowac przekroczenia
standardow jakos$ci srodowiska — odpowiednich dla przeznaczenia poszczegélnych terenow,
b) teren znajduje si¢ w zasiegu potencjalnego oddzialywania hatasu — obowigzujg ustalenia
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 3;
4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY
a) teren znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobow zespotu
dworsko-folwarcznego Nowe Obluze, oznaczonej na rysunku planu — obowigzujg ustalenia
okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1,
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b) na terenie znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska, dla ktorych obowiazujg zasady
okreslone w § 5 ust. 1 pkt 2:

— grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych — budynek inwentarski (dawna obora),
ul. Zielona 36,

— grupa B — obiekty o walorach kulturowych — budynek inwentarski (dawna stajnia), ul. Zielona
36,

— grupa C — obiekty o walorach kulturowych, mozliwe do przeksztatcen — budynek inwentarski
(dawna owczarnia), ul. Zielona 36;

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,0, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtebione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci
w $wietle, bez wliczania powierzchni balkondw, loggii, taraséw — do 0,4,

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

— wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

i)  dla budynkoéw z grupy A i B — zgodnie ze stanem istniejacym,
i)  dla budynkéw z grupy C oraz nowo projektowanych budynkéw —do 11 m,

— liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktére nie sa zaglebione ze wszystkich stron budynku
ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w swietle,

— elementy, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie sg wliczane do wysokosci budynku,
takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przykrycia budynku nad pomieszczeniami
nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, mogg przekracza¢ podang powyzej wysokos$¢ o nie wigcej
niz 0,5 m,

— wysoko$¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami — do 11 m, z zastrzezeniem §
8 ust. 1 pkt 2,

¢) rodzaj dachu:

— dla budynkéw z grupy A i B — stromy, dwuspadowy o symetrycznych potaciach dachowych,
o kacie nachylenia potaci zgodnym ze stanem istniejgcym,

—dla budynkow z grupy C oraz nowo projektowanych budynkéw — stromy, dwuspadowy
o symetrycznych potaciach dachowych, okacie nachylenia potaci 20°, dopuszcza si¢
tolerancje +/- 3°,

d) kolorystyka budynkéw — odcienie bieli, szarosci, bezu lub kolorystyka wynikajaca
z zastosowanych tradycyjnych materiatow budowlanych (np. cegla, kamien, drewno),

e) linie zabudowy:

— obowigzujace linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

— nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) powierzchnia zabudowy — do 0,2 powierzchni dziatki budowlane;j,

g) powierzchnia biologicznie czynna — min. 25% powierzchni dziatki budowlane;,

h) na dziatkach, na ktorych znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorskg, wykorzystanie
powyzszych, dopuszczalnych gabarytow budynkow, linii zabudowy lub intensywnosci
wykorzystania terenu, warunkowane jest koniecznoscig zachowania tradycyjnej formy obiektow
i ich otoczenia,

i) na dziatkach istniejacych, na ktoérych w momencie wejscia w zycie planu przekroczone zostaly
powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkow, wysoko$¢, rodzaj dachu, linie zabudowy lub
intensywnos$ci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy z zakazem
jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych
wskaznikow lub parametrow,

j) w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ o§ widokowg orientacyjnie wskazang na rysunku planu,

k) przestrzenie publiczne powinny spetnia¢ warunki okreslone w § 6 ust. 1 pkt 2;

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 4000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 30 m,

¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle lub rownolegle
w stosunku do pasa drogowego lub uktadu budynkéw historycznych, dopuszcza sig¢ tolerancje
+/-10°;

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU
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a) teren znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzujg przepisy
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1,
b) na terenie wystepuje infrastruktura telekomunikacyjna Ministerstwa Obrony Narodowe;j;
8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od drog: ul. Rybakéw, ul. Zielonej (ulice poza obszarem objgtym planem) lub drog
projektowanych poza obszarem objetym planem,
b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-7,
¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 21 3;
9) INNE ZAPISY — przez teren dopuszcza si¢ dojazd do terenu 02 UMW1 od ul. Zielonej (ulica poza
obszarem obje¢tym planem).

2. KARTA TERENU O NUMERZE 02
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102

1) POWIERZCHNIA - 0,99 ha;

2) PRZEZNACZENIE TERENU
a) UMW1 - ZABUDOWA USLUGOWA, ZABUDOWA WIELORODZINNA

W BUDYNKACH ZAWIERAJACYCH DO 4 MIESZKAN,

b) funkcje wylaczone:

— szpitale, domy opieki spolecznej, zabudowa zwigzana ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy,

— funkcje ustugowe, ktore moglyby =zakldcaé towarzyszacg im lub sasiadujgca funkcje
mieszkaniowas, tj. ushugi niespelniajgce wymagan okreslonych w § 2 ust. 2;

3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU
a) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terendow mieszkaniowo-

ustugowych,

b) teren znajduje si¢ w zasiggu potencjalnego oddziatywania halasu — obowigzujg ustalenia

okreslone w § 8 ust. 1 pkt 3,

c)na terenie ustala si¢ strefe wylaczong zzabudowy oznaczong na rysunku planu — do
zagospodarowania jako teren zieleni, w ktorym obowiazujg ponizsze zasady:

—nalezy zapewni¢ powierzchnie stuzaca naturalnej wegetacji roslin, retencji wod opadowych,
stanowigcg co najmniej 50% powierzchni strefy,

— dopuszcza si¢ obiekty malej architektury, terenowe urzadzenia sportowe i rekreacyjne oraz
niezbedne sieci, obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w §
10 ust. 2 pkt 9;

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA IDOBR KULTURY - teren znajduje sie w granicach
strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobow zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze,
oznaczonej na rysunku planu — obowigzuja ustalenia okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,2, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtgbione ze wszystkich

stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci

w $wietle, bez wliczania powierzchni balkonéw, loggii, tarasow — do 0,4,

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

— wysoko$¢ budynkéw w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie —do 11 m,

— liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktore nie sa zaglebione ze wszystkich stron budynku
ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w swietle,

— elementy, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie s3 wliczane do wysokosci budynku,
takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przykrycia budynku nad pomieszczeniami
nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, moga przekracza¢ podang powyzej wysokos$¢ o nie wigcej
niz 0,5 m,

—wysoko$¢ obiektow budowlanych niebgdacych budynkami — do 11 m, z zastrzezeniem §
8 ust. 1 pkt 2,

¢) rodzaj dachu:

— stromy, dwuspadowy o kacie nachylenia potaci 20° — 30°, lub 40° — 45°,

— pokrycie dachoéw o kacie nachylenia potaci 40° — 45° dachdéwka ceramiczng w naturalnym
kolorze spieku ceramicznego, o matowym wykonczeniu,

d) kolorystyka budynkéw — odcienie bieli, szarosci, bezu lub kolorystyka wynikajaca

z zastosowanych tradycyjnych materiatow budowlanych (np. cegta, kamien, drewno),
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e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) powierzchnia zabudowy — do 0,2 powierzchni dziatki budowlane;j,

g) powierzchnia biologicznie czynna — min. 30% powierzchni dziatki budowlanej,

h) zabudowe realizowa¢ w formie odrebnych budynkow, sytuowanych réwnolegle i prostopadle do
wskazanych na rysunku planu linii zabudowy, ktorych pierzeje utworza dziedziniec otwarty
w kierunku wschodnim lub zachodnim,

1) ustala sie wymodg zachowania odlegtosci pomiedzy budynkami — min. 8 m, przy czym wymog
ten nie dotyczy podziemnej cze$ci budynku, a takze budowli podziemnej spetniajgcej funkcje
uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ calkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu,

j) na dziatkach istniejacych, na ktérych w momencie wejscia w zycie planu przekroczone zostaly
powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkow, wysokos$¢, rodzaj dachu, linie zabudowy lub
intensywnosci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje¢ istniejacej zabudowy z zakazem
jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych
wskaznikoéw lub parametrow;

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1200 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 25 m,

c¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle lub réwnolegle
w stosunku do pasa drogowego, dopuszcza si¢ tolerancje +/- 15°;

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) teren znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzujg przepisy
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1,

b) na terenie wystepuje infrastruktura telekomunikacyjna Ministerstwa Obrony Narodowe;j;

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd od drog: ul. Zielonej (ulica poza obszarem objetym planem) przez teren 01 U, ul.
Klifowej (ulica poza obszarem objetym planem) przez teren 04 MN1,MW1,U,

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-7,

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 21 3;

9) INNE ZAPISY — na rysunku planu wskazano orientacyjny przebieg historycznej Sciezki.

3. KARTA TERENU O NUMERZE 03

DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102
1) POWIERZCHNIA - 0,17 ha;
2) PRZEZNACZENIE TERENU

a) MN1,MW2,U - ZABUDOWA JEDNORODZINNA WOLNOSTOJACA, ZABUDOWA
WIELORODZINNA, ZABUDOWA USLUGOWA,

b) funkcje wylaczone:

— szpitale, domy opieki spotecznej, zabudowa zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci 1 mlodziezy,
— funkcje ustlugowe, ktore moglyby zakldcaé towarzyszaca im lub sasiadujaca funkcje
mieszkaniows, tj. ustugi niespetniajgce wymagan okreslonych w § 2 ust. 2;
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU

a) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terenéw mieszkaniowo-
ushugowych,

b) teren znajduje si¢ w zasiggu potencjalnego oddziatywania halasu — obowigzujg ustalenia
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 3,

c) ustala si¢ obowiazek zachowania wskazanych na rysunku planu drzew, waznych ze wzgledu na
ochrong waloréw krajobrazowych $rodowiska i warunkéw klimatycznych, wyrdzniajacych sig
wiekiem, forma oraz kondycja, ktéorym nalezy zapewni¢ wlasciwe warunki dalszego wzrostu,
w szczegolnosci w otoczeniu drzew, w promieniu co najmniej 5 m od pnia, nalezy pozostawi¢
teren na obecnym poziomie oraz zachowac min. 80% powierzchni biologicznie czynnej;

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY

a) teren znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobow zespotu
dworsko-folwarcznego Nowe Obluze, oznaczonej na rysunku planu — obowigzuja ustalenia
okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1,

b) na terenie znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska, dla ktorych obowigzujg zasady
okreslone w § 5 ust. 1 pkt 2 — grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych:

— dwor, ul. Rybakoéw 8,
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— dom zarzadcy, ul. Rybakow 7;

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,0, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtebione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci
w $wietle, bez wliczania powierzchni balkondw, loggii, taraséw — do 0,6,

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

— wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — zgodnie ze stanem istniejagcym,

— liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktére nie sa zaglebione ze wszystkich stron budynku
ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w §wietle,

— elementy, ktére zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie s3 wliczane do wysoko$ci budynku,
takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przykrycia budynku nad pomieszczeniami
nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, moga przekracza¢ podana powyzej wysokos$¢ o nie wigcej
niz 0,5 m,

— wysoko$¢ obiektéow budowlanych niebedacych budynkami — do 12 m, z zastrzezeniem §
8 ust. 1 pkt 2,

¢) rodzaj dachu:

— dwor — stromy, o kacie nachylenia potaci 40°—45°,

— dom zarzadcy — stromy, o kacie nachylenia potaci 20°, dopuszcza si¢ tolerancje +/—2°,

— pokrycie dachoéw o kacie nachylenia potaci 40°— 45° dachowka ceramiczng w naturalnym
kolorze spieku ceramicznego, o0 matowym wykonczeniu,

d) kolorystyka budynkéw — odcienie bieli, szarosci, bezu lub kolorystyka wynikajaca
z zastosowanych tradycyjnych materiatow budowlanych (np. cegla, kamien, drewno),

e) obowiazujace linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) powierzchnia zabudowy — do 0,3 powierzchni dziatki budowlane;j,

g) powierzchnia biologicznie czynna — min. 25% powierzchni dziatki budowlane;j,

h) w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ o§ widokowa orientacyjnie wskazang na rysunku planu,

1) na dziatkach, na ktorych znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska, wykorzystanie
powyzszych, dopuszczalnych gabarytow budynkow, linii zabudowy lub intensywnosci
wykorzystania terenu, warunkowane jest koniecznoscia zachowania tradycyjnej formy obiektow
1 ich otoczenia,

j) na dziatkach istniejacych, na ktérych w momencie wejscia w zycie planu przekroczone zostaty
powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkow, wysokos$¢, rodzaj dachu, linie zabudowy lub
intensywnos$ci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy z zakazem
jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych
wskaznikoéw lub parametrow,

k) przestrzenie publiczne powinny spetnia¢ warunki okreslone w § 6 ust. 1 pkt 2;

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1700 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 30 m,

c) kat potozenia granic nowo wydzielanych dzialek budowlanych — prostopadle lub réwnolegle
w stosunku do pasa drogowego, dopuszcza si¢ tolerancj¢ +/- 10°;

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) teren znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzuja przepisy
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1;

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd od drog: ul. Rybakow (ulica poza obszarem objetym planem), ul. Klifowej (ulica poza
obszarem objetym planem) przez cigg 09 KD-X,

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-7,

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 211 3;

9) INNE ZAPISY — nie ustal si¢.

4. KARTA TERENOW O NUMERACH 04-05

DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102
1) POWIERZCHNIA:

a) teren nr 04 — 0,62 ha,

b) teren nr 05 — 0,43 ha;
2) PRZEZNACZENIE TERENU
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a) MN1L,MWI1,U - ZABUDOWA JEDNORODZINNA WOLNOSTOJACA, ZABUDOWA
WIELORODZINNA W BUDYNKACH ZAWIERAJACYCH DO 4 MIESZKAN,

ZABUDOWA USLUGOWA,

b) funkcja adaptowana — istniejagca zabudowa wielorodzinna w budynkach zawierajagca do
6 mieszkan,

¢) funkcje wylaczone:

— szpitale, domy opieki spotecznej, zabudowa zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy,

— funkcje ustugowe, ktore moglyby =zakldca¢ towarzyszaca im lub sasiadujaca funkcje
mieszkaniowa, tj. ustugi niespetniajace wymagan okreslonych w § 2 ust. 2;

3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU
a) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu tereny zaliczajg si¢ do terenow mieszkaniowo-
ushugowych,
b) na terenach ustala si¢ strefy wylaczone zzabudowy oznaczone na rysunku planu — do
zagospodarowania jako tereny zieleni, w ktorych obowigzuja ponizsze zasady:

—nalezy zapewni¢ powierzchni¢ stuzaca naturalnej wegetacji roslin, retencji wod opadowych,
stanowiacg co najmniej 50% powierzchni kazdej strefy,

—dopuszcza si¢ realizacje niezbednych ciggéw pieszych idojazdow na powierzchni
nieprzekraczajacej 30% powierzchni kazdej strefy,

— dopuszcza si¢ obiekty matej architektury, terenowe urzadzenia sportowe i rekreacyjne oraz
niezbedne sieci, obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w §
10 ust. 2 pkt 9;

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA 1 DOBR KULTURY
a) tereny znajduja si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobdéw zespotu
dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze, oznaczonej na rysunku planu — obowiazujg zasady

okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1,

b) na terenach znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska, dla ktorych obowiazuja zasady

okreslone w § 5 ust. 1 pkt 2:

— grupa B — obiekty o walorach kulturowych:

1) czworak, ul. Rybakéw 3,
i)  czworak, ul. Rybakow 4,
— grupa C — obiekty o walorach kulturowych, mozliwe do przeksztatcen:
i)  budynek gospodarczy, ul. Rybakow 4;
5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
a) intensywno$¢ zabudowy — do 1,0, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zaglebione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci
w $wietle, bez wliczania powierzchni balkonéw, loggii, tarasow — do 0,4,
b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

— wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — do 9 m,

— liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktére nie sa zaglebione ze wszystkich stron budynku
ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w swietle,

— elementy, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie sg wliczane do wysokosci budynku,
takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przykrycia budynku nad pomieszczeniami
nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, mogg przekracza¢ podang powyzej wysokos$¢ o nie wigcej
niz 0,5 m,

— wysokos¢ obiektow budowlanych niebgdacych budynkami — do 9 m, zzastrzezeniem §
8 ust. 1 pkt 2,

— szeroko$¢ elewacji frontowej — do 22 m,

c) kolorystyka budynkéw — odcienie bieli, szarosci, bezu Ilub kolorystyka wynikajaca

z zastosowanych tradycyjnych materiatow budowlanych (np. cegta, kamien, drewno),

d) rodzaj dachu:

— stromy, dwuspadowy o kacie nachylenia potaci 40°, dopuszcza si¢ tolerancje +/-2°,

— pokrycie dachdéwka ceramiczna w naturalnym kolorze spieku ceramicznego, o matowym
wykonczeniu,

e) linie zabudowy:
— obowigzujace linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
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— nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) powierzchnia zabudowy — do 0,2 powierzchni dziatki budowlane;j,

g) powierzchnia biologicznie czynna — min. 40% powierzchni dziatki budowlanej,

h) na dziatkach, na ktorych znajduja si¢ obiekty objete ochrona konserwatorska, wykorzystanie
powyzszych, dopuszczalnych gabarytow budynkow, linii zabudowy lub intensywnosci
wykorzystania terenu, warunkowane jest konieczno$cia zachowania tradycyjnej formy obiektow
1 ich otoczenia,

1) na dziatkach istniejacych, na ktérych w momencie wej$cia w zycie planu przekroczone zostaty
powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkow, wysokos$¢, rodzaj dachu, linie zabudowy lub
intensywnos$ci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy z zakazem
jej rozbudowy Ilub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych
wskaznikoéw lub parametrow;

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1200 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 20 m,

¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle lub rownolegle
w stosunku do pasa drogowego, dopuszcza si¢ tolerancje +/- 10°;

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU - tereny znajdujg sic

w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzuja przepisy okreSlone w §

8 ust. 1 pkt 1;

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd:

—do terenu 04 MNI,MWI1,U od ul. Klifowej (ulica poza obszarem objetym planem) —
bezposrednio lub przez ciag 09 KD-X,

—do terenu 05 MNI,MWI1,U od ul. Klifowej (ulica poza obszarem objetym planem) —
bezposrednio lub przez cigg 10 KD-X,

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-7,

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 21 3;

9) INNE ZAPISY

a) do czasu realizacji ul. Klifowej przez teren 05 MN1,MW1,U dopuszcza si¢ dojazd do polany
rekreacyjnej istniejacym przejazdem na dziatce nr 127/1,

b) przez teren 04 MN1,MWI1,U (poza strefg wylaczong z zabudowy) dopuszcza si¢ dojazd do
terenu 02 U,MW1 od ul. Klifowej (ulica poza obszarem obj¢tym planem),

c)na terenie 04 MN1I,MWI1,U na rysunku planu wskazano orientacyjny przebieg historycznej
Sciezki.

5. KARTA TERENU O NUMERZE 06

DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102
1) POWIERZCHNIA - 0,28 ha;
2) PRZEZNACZENIE TERENU

a) MN1,MW1,U - ZABUDOWA JEDNORODZINNA WOLNOSTOJACA, ZABUDOWA
WIELORODZINNA W BUDYNKACH ZAWIERAJACYCH DO 4 MIESZKAN,

ZABUDOWA USLUGOWA,

b) funkcja adaptowana — istniejgca zabudowa wielorodzinna w budynkach zawierajacych do
6 mieszkan,

¢) funkcje wylaczone:

— szpitale, domy opieki spotecznej, zabudowa zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci 1 mtodziezy,
— funkcje ustugowe, ktore moglyby zakldcaé¢ towarzyszaca im lub sasiadujaca funkcje
mieszkaniows, tj. ustugi niespetniajace wymagan okreslonych w § 2 ust. 2;
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY IKRAJOBRAZU - pod wzgledem
dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terenéw mieszkaniowo-ustugowych;
4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY
a) teren znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobow zespotu
dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze, oznaczonej na rysunku planu — obowiazujg zasady
okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1,
b) na terenie znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska, dla ktorych obowiazuja zasady
okreslone w § 5 ust. 1 pkt 2:
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— grupa B — obiekty o walorach kulturowych:
i)  czworak, ul. Rybakow 5,
ii)  czworak, ul. Rybakow 6,
— grupa C — obiekty o walorach kulturowych, mozliwe do przeksztatcen:
i)  dwa budynki gospodarskie, ul. Rybakow 6;
5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,4, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtebione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci
w $wietle, bez wliczania powierzchni balkondw, loggii, taraséw — do 0,65,

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

—wysoko$¢ budynkéw w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — do 9 m,

— liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktore nie sa zaglebione ze wszystkich stron budynku
ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w §wietle,

— elementy, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie s3 wliczane do wysokosci budynku,
takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przykrycia budynku nad pomieszczeniami
nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, moga przekracza¢ podana powyzej wysokos¢ o nie wiecej
niz 0,5 m,

— wysokos¢ obiektow budowlanych niebgdacych budynkami — do 9 m, zzastrzezeniem §
8 ust. 1 pkt 2,

— szerokos$¢ elewacji frontowej — do 22 m,

c) kolorystyka budynkow — odcienie bieli, szaro$ci, bezu Ilub kolorystyka wynikajaca
z zastosowanych tradycyjnych materiatow budowlanych (np. cegla, kamien, drewno),

d) rodzaj dachu:

— stromy, dwuspadowy o kacie nachylenia potaci 40°— 45°,

— pokrycie dachdéwka ceramiczng w naturalnym kolorze spieku ceramicznego, o matowym
wykonczeniu,

e) linie zabudowy:

- obowigzujace linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

- nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) powierzchnia zabudowy — do 0,35 powierzchni dziatki budowlanej,

g) powierzchnia biologicznie czynna — min. 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

h) na dziatkach, na ktorych znajduja si¢ obiekty objete ochrong konserwatorska, wykorzystanie
powyzszych, dopuszczalnych gabarytow budynkow, linii zabudowy lub intensywnosci
wykorzystania terenu, warunkowane jest konieczno$cig zachowania tradycyjnej formy obiektow
1 ich otoczenia,

i) na dziatkach istniejacych, na ktérych w momencie wej$cia w zycie planu przekroczone zostaty
powyzsze, dopuszczalne gabaryty budynkow, wysokos$¢, rodzaj dachu, linie zabudowy lub
intensywnosci wykorzystania terenu, dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy z zakazem
jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych
wskaznikéw lub parametrow;

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 750 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 30 m,

c¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle lub réwnolegle
w stosunku do pasa drogowego, dopuszcza si¢ tolerancje +/- 15°;

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU - teren znajduje si¢ w granicach

pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzujg przepisy okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1;

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd od ul. Klifowej (ulica poza obszarem obj¢tym planem) — bezposrednio Iub przez ciag
10 KD-X,

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-7,

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 21 3;

9) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

6. KARTA TERENU O NUMERZE 07
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102
1) POWIERZCHNIA — 0,55 ha;
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2) PRZEZNACZENIE TERENU
ZP — ZIELEN URZADZONA - publicznie dostepny park miejski;
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU - ustala si¢ obowigzek
zachowania wskazanych na rysunku planu drzew, waznych ze wzgledu na ochrong waloréw
krajobrazowych $rodowiska i warunkéw klimatycznych, wyr6zniajacych si¢ wiekiem, forma oraz
kondycja, ktérym nalezy zapewni¢ wlasciwe warunki dalszego wzrostu, w szczegdlnosci
w otoczeniu drzew, w promieniu co najmniej 5 m od pnia, nalezy pozostawi¢ teren na obecnym
poziomie oraz zachowa¢ min. 80% powierzchni biologicznie czynnej;
4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY
a) teren stanowi park dworski w granicach strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobow
zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obluze, oznaczonej na rysunku planu — obowigzuja
zasady okre$lone w § 5 ust. 1 pkt 1,

b) ustala si¢ przywrocenie historycznej kompozycji parku dworskiego z drzewostanem o rodzimym
sktadzie gatunkowym (lipy, graby, klony, buki, brzozy, jesiony);

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
a) zakaz zabudowy, z wyjatkiem obiektow matej architektury i pomnikow, ciaggéw pieszych oraz

obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 10 ust. 2 pkt 9,
b) powierzchnia biologicznie czynna — min. 60% powierzchni terenu,
¢) przestrzenie publiczne powinny spetnia¢ warunki okreslone w § 6 ust. 1 pkt 2;

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH -
nie ustala si¢;

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU - teren znajduje si¢ w granicach
pasa ochronnego brzegu morskiego — obowiazuja przepisy okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1;

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od ul. Klifowej (ulica poza obszarem objetym planem) — bezposrednio lub przez ciag

09 KD-X,
b) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 21 3;

9) INNE ZAPISY — nie ustala si¢.

7. KARTA TERENU O NUMERZE 08
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102
1) POWIERZCHNIA - 0,53 ha;
2) PRZEZNACZENIE TERENU
ZP — ZIELEN URZADZONA;
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU — nie ustala sig;
4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I1DOBR KULTURY - teren znajduje si¢ w granicach
strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobéw zespolu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze,
oznaczonej na rysunku planu — obowigzujg zasady okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;
5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
a) zakaz zabudowy, z wyjatkiem obiektow matej architektury ipomnikéw, ciagdw pieszych
i rowerowych, terenowych urzadzen sportowych irekreacyjnych oraz obiektéw i urzadzen
infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 10 ust. 2 pkt 9,

b) powierzchnia biologicznie czynna — min. 60% powierzchni terenu,

¢) przestrzenie publiczne powinny spetnia¢ warunki okre§lone w § 6 ust. 1 pkt 2;

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH -
nie ustala sig;

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU — teren znajduje si¢ w granicach
pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzuja przepisy okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1;

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od ul. Klifowej (ulica poza obszarem objetym planem),

b) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 21 3;

9) INNE ZAPISY — do czasu realizacji ul. Klifowej przez teren 08 ZP dopuszcza si¢ dojazd do polany

rekreacyjnej przejazdem na dziatce nr 127/1.

8. KARTA TERENOW O NUMERACH 09-10

DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 0102
1) POWIERZCHNIA

a) teren nr 09 — 0,15 ha,

b) teren nr 10 — 0,11 ha;
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2) PRZEZNACZENIE TERENU
KD-X - PUBLICZNIE DOSTEPNY CIAG PIESZY I ROWEROWY;

3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU
a) w zagospodarowaniu terenu nalezy dazy¢ do zachowania istniejacych drzew, zapewniajac im

wystarczajaca ilo$¢ miejsca zabezpieczonego przed prowadzeniem prac budowlanych, wolnego
od utwardzonej nawierzchni i innych obiektow budowlanych,

b) na terenie 09 KD-X ustala si¢ obowigzek zachowania wskazanych na rysunku planu drzew,
waznych ze wzgledu na ochrone walorow krajobrazowych §rodowiska i warunkow
klimatycznych, wyrdzniajacych si¢ wiekiem, forma oraz kondycja, ktorym nalezy zapewnié
wlasciwe warunki dalszego wzrostu, w szczegodlnosci w otoczeniu drzew, w promieniu co
najmniej 5 m od pnia, nalezy pozostawi¢ teren na obecnym poziomie oraz zachowa¢ min. 80%
powierzchni biologicznie czynnej,

c¢) na terenie 09 KD-X ustala si¢ uzupeienie szpaleru drzew w miejscu wskazanym orientacyjnie
na rysunku planu; nowe zadrzewienia wprowadzi¢ o sktadzie gatunkowym iz zastosowaniem
metod sadzenia, zapewniajgcymi ich dtugotrwaty wzrost w warunkach miejskich;

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA 1DOBR KULTURY - ciagi znajduja si¢ w granicach
strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobéw zespolu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze,
oznaczonej na rysunku planu — obowigzuja zasady okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;

5) SZEROKOSC W LINIACH ROZGRANICZAJACYCH
a)dla ciggu 09 KD-X - zgodnie zistniejacymi wydzieleniami geodezyjnymi oraz zgodnie

z rysunkiem planu,

b)dla ciggu 10 KD-X — zgodnie zistniejacymi wydzieleniami geodezyjnymi oraz zgodnie
z rysunkiem planu;

6) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA —wg § 10 ust. 21 3;

7) INNE ZAPISY
a) przez cigg 09 KD-X dopuszcza si¢ dojazd do terenow 03 MN1,MW2,U, 04 MN1,MW1,U,

07 ZP,

b) przez cigg 10 KD-X dopuszcza si¢ dojazd do terenow 05 MN1,MW1,U, 06 MN1,MW1,U,

c) ciagi znajduja si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzuja przepisy
okreslone w § 8 ust.1 pkt 1,

d) przestrzenie publiczne powinny spetnia¢ warunki okreslone w § 6 ust. 1 pkt 2,

e) w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ o$ widokowg orientacyjnie wskazang na rysunku planu,

f) na terenach ciggéw dopuszcza si¢ realizacje schodow zewnetrznych i pochylni, prowadzacych do
budynkow przy ul. Rybakow 3, 4, 5, 6, wysunietych przed lini¢ zabudowy do 3,0 m.

§15

1. Integralng czgéciag uchwaty jest cze$¢ graficzna — rysunek miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci dzielnicy Babie Doly w Gdyni, rejon zespolu dworsko-folwarcznego Nowe
Obtuze, w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Na rysunku planu miejscowego zawarto nastepujgce obowigzujace ustalenia planu miejscowego:

1) granice obszaru obje¢tego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) oznaczenia identyfikacyjne zawierajagce numery terendéw oraz ich przeznaczenie w liniach
rozgraniczajacych;

4) obowiazujace linie zabudowy;

5) nieprzekraczalne linie zabudowy;

6) obiekty objete ochrong konserwatorska — grupa A, obiekty o wysokich walorach kulturowych;

7) obiekty objete ochrong konserwatorskg — grupa B, obiekty o walorach kulturowych;

8) obiekty objete ochrong konserwatorskg — grupa C, obiekty o walorach kulturowych, mozliwe do
przeksztatcen;

9) granice strefy ochrony konserwatorskiej — obszary peinej ochrony oraz restytucji zasobow (strefa I);

10) drzewa do zachowania;

11) planowane nasadzenie uzupetniajace szpaler drzew;

12) strefy wytaczone z zabudowy — do zagospodarowania jako teren zieleni.

Pozostate oznaczenia na rysunku planu stanowig informacje Iub zalecenia i nie sa ustaleniami planu

miejscowego.
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§16

1. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stanowi zalacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

2. Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

3. Dane przestrzenne tworzone dla planu stanowig zatacznik nr 4 do niniejszej uchwaty.

§17
Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Gdyni

Tadeusz Szemiot
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO CZESCI DZIELNICY BABIE DOLY W GDYNI, 0102
REJON ZESPOLU DWORSKO-FOLWARCZNEGO NOWE OBLUZE

RYSUNEK PLANU, skala 1:1000
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Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr
Rady Miasta Gdyni
zdnia ... 2024 1.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Babie Doty w Gdyni,
rejon zespolu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze zostal wylozony, wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko, do publicznego wgladu dwukrotnie: po raz pierwszy w dniach od 19.03.2024 r. do
16.04.2024 r., po raz drugi w dniach od 03.09.2024 r. do 24.09.2024 r.

Do projektu planu miejscowego wyloZonego do publicznego wgladu po raz pierwszy, tj.
w dniach od 19.03.2024 r. do 16.04.2024 r. zostata zlozona 1 uwaga w ustawowym terminie (tj. do
dnia 30.04.2024 r.). Prezydent Miasta Gdyni zarzadzeniem Nr 24/24/IX/M zdnia 21.05.2024 r.
rozpatrzyl uwage dotyczaca projektu planu, uwzgledniajac ja w czesSci. Uwzglednienie uwagi
warunkowane byto uzgodnieniem zmienionego projektu planu z Pomorskim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw. Organ ochrony zabytkow nie wyrazil zgody na wprowadzone przez
Prezydenta zmiany projektu planu — uzgodnit projekt planu w sposéb umozliwiajacy uwzglednienie
wylacznie jednego postulatu zawartego w uwadze (pkt8). W zwiazku ztym projekt planu zostat
zmieniony w sposob uwzgledniajacy stanowisko Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow i1 ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Do projektu planu miejscowego wyloZzonego do publicznego wgladu po raz drugi, tj. w dniach od
03.09.2024 r. do 24.09.2024 r. zostata zlozona 1uwaga w ustawowym terminie (tj. do dnia
08.10.2024 r.). Remontowa Holding S. A. pismem z dnia 08.10.2024 r., podtrzymata uwagi wniesione
do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu po raz pierwszy — w zakresie,
w jakim nie zostaly uwzglednione w dotychczasowych pracach planistycznych. Prezydent Miasta
Gdyni zarzadzeniem Nr 555/24/IX/S zdnia 29.10.2024 r. nie uwzglednil uwagi uzasadniajac
rozstrzygniecie brakiem wuzyskania uzgodnienia Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw w zakresie proponowanych zmian.

Uwage do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnicy Babie Doty
w Gdyni, rejon zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze, ktéra wniosta Remontowa Holding S.
A. — data wptywu 29.04.2024 r., odrzuca si¢ w czeSci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta
Gdyni.

Rozstrzygniecie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Remontowa Holding S. A. zlozyla uwagi o nastepujace;j tresci:

1. Uwaga dotyczaca usunigcia wymogu w pkt 5 lit. h karty terenu 02 UMW1: , zabudoweg realizowac
w formie odrgbnych budynkéw, sytuowanych rownolegle i prostopadle do wskazanych na rysunku
planu linii zabudowy, ktorych pierzeje utworza dziedziniec otwarty w kierunku wschodnim Iub
zachodnim”. Zapis ten uniemozliwia realizacj¢ dziedzinca w kierunku poludniowym / péinocnym, czy
tez w formie dziedzinca wewnetrznego.

2. Uwaga dotyczaca umozliwienia lokalizacji nowej zabudowy na terenach 04-05 MN1,MW1,U i 08
ZP, ktora swoim uktadem oraz cechami architektonicznymi nawigzywalaby do istniejgcej zabudowy
mieszkalnej (czworaki). Wniosek o dopuszczenie zabudowy 2- i 3-kondygnacyjnej (np. do 11-12 m)
ze wzgledu na istniejace obnizenie terenu wzgledem istniejacej zabudowy sasiedniej. W projekcie
planu strefa wytaczona z zabudowy do zagospodarowania zielenig na terenie 04 MN1,MW1,U, jest
bardzo duza w odniesieniu do sumy istniejacych i potencjalnie mozliwych do wybudowania lokali
w obrebie tego terenu. Zasadne jest przeznaczenie ww. czesci terenu na cele budowlane. Na terenie
08 ZP dopusci¢ zabudowe mieszkaniowo-ustugowa (co najmniej do 6-8 mieszkan w budynku).

3. Uwaga dotyczaca usunigcia zapisu o nawierzchni kamiennej z § 5 ust. 1 pkt 1 lit. a w brzmieniu
,ochrona historycznego uktadu przestrzennego z zachowaniem podwoérza (dawnego majdanu), jako
jednoprzestrzennego dziedzinca o nawierzchni kamiennej”. Zapis nie jest do zaakceptowania ze
wzgledu na fakt narzucenia rodzaju materialu wykonczeniowego — kamienia, ktory potrafi by¢
materiatem kilkukrotnie drozszym niz inne materialy budowlane o rownie wysokiej estetyce, jak i na
fakt wielko$ci powierzchni samego placu pomigdzy budynkami, ktory obejmuje blisko pét hektara.
Wystarczajacy bylyby nastepujacy zapis. ,,zachowanie historycznej nawierzchni — bruk w rejonie
majdanu iciagéw komunikacyjnych, przy czym dla ciaggow pieszych zzastrzezeniem §
6 ust. 1 pkt 2 lit. ¢”.
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4. Uwaga dotyczaca zniesienia zakazu realizacji balkondéw (§ 5 ust. 1 pkt 1 lit. e), w szczegdlnosci
w obrebie terendw 01 Ui 02 UMWI1. Zakaz ten istotnie ogranicza atrakcyjno$¢ wprowadzenia czgsci
funkcji ustugowych (hotele, pensjonaty) czy mieszkaniowych. Wnioskuje o ewentualny zakaz dla
budynkow istniejacych zgrup A1 B, oraz dopuszczenie balkondéw dla budynkow zgrupy C
(mozliwych do przeksztatcen) i budynkow nowo planowanych.

5. Uwaga dotyczaca zwigkszenia na terenie 01 U wysokosci zabudowy do 3 kondygnacji i 12-15 m
dla budynkow z grupy C oraz budynkow nowo projektowanych. Wymog zachowania istniejgcej formy
i gabarytow budynkow z grupy A1 B oraz linie zabudowy ustalone w projekcie planu znacznie
ograniczajg potencjat inwestycyjny i mozliwo$¢ przeksztatcen tego miejsca. Naktady, ktore nalezatoby
ponies¢ na odrestaurowanie budynkow z grupy A i B oraz wprowadzenie do nich nowych funkcji
(budynki ze wzgledu na swoje parametry nie beda odpowiednie dla niektorych funkcji — hotelowych,
pensjonatowych itp.), beda musiaty by¢ bardzo znaczace.

6. Uwaga dotyczaca dopuszczenia dojazdu do terenu 01 U poprzez cigg 09 KD-X. Zaplanowanie
dojazdu do terenu 01 U, stanowigcego plac o reprezentacyjnej funkcji — tylko ,,0d tylu”, przez waski
przejazd pomiedzy istniejacymi budynkami, bez zapewnienia dojazdu od strony budynku dworu,
bedzie catkowicie sprzeczne z istotg i celem opracowywanego planu.

7. Uwaga dotyczaca zwigkszenia maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy na terenie
02 UMWI1 z0,2 na 0,3. Zwigkszenia wysokosci zabudowy o 1 kondygnacje¢ (j. do 3) io 1-3 m (z
I11m do 12-15 m) oraz dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bez wskazania
maksymalnej liczby mieszkan. W wyniku rozdzielenia wczesniejszego terenu 01 UK,UZ,UT, dla
ktorego ustalano maksymalng powierzchni¢ zabudowy na 0,2, powstaly dwie jednostki 01 Ui
02 UMW]1, dla ktérych powtdrzono t¢ samag warto$¢ powierzchni zabudowy w nowym projekcie
planu. Teren we wschodniej czgsci jest potozony o ok. 3 m nizej niz cz¢$¢ zachodnia. Dopuszczenie
wyzszej zabudowy zwickszyloby potencjal inwestycyjny inie doprowadzitoby do zdominowania
istniejacej po sasiedzku zabudowy historycznej. Zabudowa wielorodzinna bez wskazania
maksymalnej liczby mieszkan zostata dopuszczona w obrgbie budynku dworu (teren
03 MN1,MW2,U), a w odniesieniu do budynkow na terenach 04-05 MN1,MW1,U — dopuszczona jest
funkcja adaptowana — istniejgca zabudowa wielorodzinna w budynkach zawierajacych do 6 mieszkan.
W obrebie terenu 02 UMWI1 zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych w budynku daloby wieksza
elastyczno$¢ przy projektowaniu nowej zabudowy (w konsekwencji potencjalnie roOwniez mniejsze
rozdrobnienie bryt i liczby budynkow).

8. Uwaga dotyczaca zmiany przebiegu linii rozgraniczajacej tereny 01 Ui 02 UMWI1 z linii famane;j
na prosta rownolegla do linii zabudowy budynkow objetych ochrong konserwatorskg — obory i stajni,
a tym samym wiaczenie fragmentu terenu 01 U (poinocno-wschodni fragment) do terenu 02 UMW1 —
zgodnie z zalacznikiem do uwagi. Zmieni¢ przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie
02 UMWI1, w poélnocno-zachodnim narozniku terenu, réwnolegle iprostopadle do linii
rozgraniczajacej.

9. Uwaga dotyczaca zmiany grupy ochrony konserwatorskiej budynku inwentarskiego (dawnej stajni)
na terenie 01 U— zgrupy B do grupy C. Przedmiotowy budynek nie wyrdznia si¢ zadnymi
szczegblnymi cechami indywidualnymi ani walorami estetycznymi. Zmiana grupy ochrony
umozliwitaby bardziej racjonalne jego zagospodarowanie, w tym nadanie estetyki i reprezentacyjnego
charakteru dla catego zatozenia. Wskazane byloby rowniez dopuszczenie jego rozbudowy
i nadbudowy do gabarytéw sgsiedniego budynku inwentarskiego z grupy A (dawna obora).

10. Uwaga dotyczaca zmiany nieprzekraczalnych linii zabudowy w terenie 01 Uw ksztalcie jak
w poprzedniej wersji projektu planu z 2023 r. Ustalone obecnie linie istotnie ograniczajg potencjat
inwestycyjny i mozliwosci przeksztatcen tego miejsca, tj. mozliwosci budowy nowych i przebudowy
istniejacych na tym terenie budynkow. Niezaleznie od ustalonych linii zabudowy ustalenia planu i tak
ograniczajg parametry zabudowy m.in. intensywno$¢, maksymalng powierzchni¢ zabudowy, itp.

Prezydent uwzglednit uwage w czes$ci w nastepujacy sposob:

Ad 8. Skorygowano lini¢ rozgraniczajacg pomiedzy terenami 01 Ui 02 U,MWI1. Nieznaczna korekta
granicy nie wplynie negatywnie na zagospodarowanie dawnego majdanu na terenie 01 U.
Rozwiazanie to zostato uzgodnione z Pomorskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

Nieuwzglednienie czg$ci uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:
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Ad 1, 5, 719. Zgodnie zustawa zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt planu miejscowego musi zosta¢ uzgodniony z organem ochrony zabytkow.
Projekt przedmiotowego planu miejscowego w wersji uwzgledniajacej ww. uwagi nie zostat
uzgodniony z przez Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow. Tym samym brak jest
mozliwosci uwzglednienia ww. uwag.

Ad 2. Biorac pod uwagg ewentualng mozliwos¢ zabudowy budynkami o charakterze iformie
nawiazujacej do zabudowy historycznej, potencjal inwestycyjny wskazanych czesci terenéw 04 —
05 MN1,MW1,U iterenu 08 ZP jest niewielki. Odprowadzanie $ciekdw z polozonego nizej niz
sasiednie tereny budowlane obszaru wymagatoby duzych naktadow finansowych. Majac na wzgledzie
uksztattowanie terenu, podlaczenie do istniejacej kanalizacji wymagatoby zastosowania
przepompowni, co w przypadku ewentualnego wprowadzenia zabudowy o malej intensywnosci
zabudowy bytoby nicoptacalne iproblematyczne zpunktu widzenia eksploatacji. Natomiast
ewentualne zastosowanie zbiornikow bezodptywowych jest ograniczone ze wzglgedu na lokalizacje
planu w granicach Aglomeracji §ciekowej Gdynia.

Brak kanalizacji deszczowej w obszarze projektu planu oraz brak zasadnosci jej realizacji wymusza
zagospodarowanie wod opadowych na miejscu. Strefy wylaczone z zabudowy do zagospodarowania
jako tereny zieleni (na obszarach 04 MN1,MW1,U i 05 MN1,MW1,U) oraz teren zieleni urzadzone;j
08 ZP sa naturalnie zagtebione w stosunku do terendw zabudowy, przez co sa optymalnym miejscem
do zagospodarowania wod opadowych (retencji).

Ad 3. Ustalenie w § 5 ust. 1 pkt 1 lit. a jest powtorzeniem zapisu planu obowigzujacego. Pierwotnie
dziedziniec majdanu wykonany byl z bruku kamiennego. Ustalenie w § 5 ust. 1 pkt 1 lit. f stanowi
uzupelienie powyzszego zapisu inakazuje konieczno$¢ zachowania lub ewentualnie odtworzenia
nawierzchni historycznej z materialu, z ktérego byl wykonany dziedziniec. Wymog ten wynika
rowniez  z postanowien  Pomorskiego =~ Wojewddzkiego  Konserwatora ~ Zabytkow  nr
ZN.5150.276.2023.MM z dnia 16.10.2023 r. oraz nr ZN.5150.276.2.2023.MM z dnia 09.01.2024 r.

Ad 4. Zakaz realizacji balkonéw byt jednym z warunkéw uzgodnienia przez Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow zawartych w postanowieniu nr ZN.5150.276.2023.MM
zdnia 16.10.2023 r. oraz w postanowieniu nr ZN.5150.276.2.2023.MM z dnia 09.01.2024 r.
Wyjasnienia iargumenty uzasadniajace pozostawienie mozliwosci realizacji balkondow nie zostaly
zaakceptowane przez Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Ad 5. Celem projektu planu jest m.in. wykluczenie zagospodarowania mogacego negatywnie wptynac
na wartos$ci zabytkowe obszaru oraz obiekty o wartosciach kulturowych. Zgodnie z § 3 projektu planu
wskazane jest zachowanie i ochrona historycznego uktadu przestrzennego zespotu oraz dopuszczenie
jego przeksztalcen iuzupelnien w nawiazaniu do charakteru zabudowy objetej ochrona
konserwatorska.

Wysokos¢ budynkow istniejgcych na terenie 01 U, chronionych w grupie A i B, wynosi od ok. 7,5 m
do 8,5 m. Dla nowych budynkow projekt planu przewiduje wysoko$¢ do 11 m i do 2 kondygnacji —
jak w planie obowigzujacym. Dopuszczenie uzupethienia zespotu dworsko-folwarcznego zabudowsa
znaczenie wyzsza niz budynki historyczne negatywnie wptyngtoby na spojno$¢ kompozycyjna. Nowa
zabudowa nie powinna dominowac nad istniejagcymi budynkami.

Ad 6. Projekt planu dla terenu 01 U ustala dojazd od ul. Rybakoéw, ul. Zielonej (ulice poza obszarem
objetym planem) lub drég projektowanych poza obszarem objetym planem.

Ciag 09 KD-X jest ciggiem pieszym inie jest niezbgdny dla skomunikowania terenu 01 U. Ponadto
wskazane jest ograniczenie ruchu samochodowego ze wzgledu na istniejace na terenie ciggu drzewa
wskazane w projekcie planu do zachowania.

Ad 7. Ograniczenie liczby mieszkan w obrebie nowo projektowanego budynku do maksymalnie 4,
byto jednym z warunkéw uzgodnienia przez Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow
wskazanym w postanowieniu nr ZN.5150.276.2023.MM =z dnia 16.10.2023 r. Utrzymanie tego
ustalenia ma na celu pozadang w tym miejscu realizacj¢ budynkéw zblizonych formg do budynkéw
czworakow. W obrebie zespolu nie jest zasadne realizowanie duzych wielorodzinnych budynkow.

Ad 9. Budynek inwentarski na terenie 01 U jest objety ochrong konserwatorska w grupie B w planie
obowigzujagcym. Przedmiotowy budynek posiada charakterystyczna 1itradycyjng forme
architektoniczng, nie wyrdéznia si¢ szczegodlnymi cechami indywidualnymi, lecz jest warto$ciowy
w skali zespotu. Pomimo wspotczesnych przeksztalcen, zachowuje czytelng forme historyczna.
W zwigzku z tym zasadne jest utrzymanie dotychczasowych gabarytow historycznego budynku.

Ad 10. Przebieg linii zabudowy zostal zweryfikowany w wyniku korekt wynikajacych z uzgodnien.
Ustalenie linii zabudowy po obrysach budynkéw objetych ochrong bylo jednym z warunkow
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uzgodnienia projektu planu przez Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw.
W postanowieniu nr ZN.5150.276.2023.MM z dnia 16.10.2023 r. wskazano, aby nowa zabudowg

dopusci¢ wylgcznie w miejscu uwarunkowanym historycznie. W zwiazku z tym, rozszerzenie obszaru
objetego liniami zabudowy jest niezasadne.
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Zakacznik Nr 3 do uchwaty Nr
Rady Miasta Gdyni
zdnia ..o, 2024 1.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

1. Na obszarze objgtym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnicy Babie
Doty w Gdyni, rejon zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obluze, przewiduje si¢ nastepujace
inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy:
1) inwestycje w zakresie realizacji uktadu komunikacyjnego — budowa ciggdéw pieszych i
rowerowych 09 KD-X i 10 KD-X.

a) inwestycje w zakresie budowy i rozbudowy sieci infrastruktury technicznej — cze$¢
obszaru planu objeta jest systemami sieci infrastruktury technicznej — niezbedne sg
inwestycje zwigzane z budowsg, modernizacja oraz rozbudows infrastruktury technicznej,
w tym w powiazaniu z realizacja przedsiewzigcia wymienionego w pkt 1.

2. Budowa imodernizacja ulic oraz poszczegélnych elementéw infrastruktury technicznej jest
zadaniem wlasnym gminy i moze by¢ finansowana z budzetu Miasta Gdyni lub wspoétfinansowana ze
srodkéw zewnetrznych.

3. Nie okresla si¢ szczegdtowego harmonogramu realizacji wyzej wymienionych inwestycji.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr....................
Rady Miasta Gdyni
zdnia ..o 2024 .
Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne tworzone dla planu
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Zalacznik4.gml


UZASADNIENIE

Przedtozony do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
dzielnicy Babie Doty w Gdyni, rejon zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze zostat sporzadzony
zgodnie z procedurg planistyczng wynikajacg z ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), zwang dalej upzp. Z dniem 24
wrzesnia 2023 r. weszla w Zzycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, ktéra wprowadzita znaczne zmiany
w zakresie systemu planowania przestrzennego. Jednakze zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 4 ww. ustawy jej
przepisy nie majg zastosowania w sprawach opracowania i uchwalania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie
ustawy, a wiec do przedmiotowego projektu planu.

1. Zgodnie z art. 17 upzp, niniejsza uchwata stanowi zakonczenie procedury sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

1) Rada Miasta Gdyni w dniu 25 sierpnia 2021 r. podjeta uchwate Nr XXXI1/1041/21 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
dzielnicy Babie Doty w Gdyni, rejon zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obluze;

2) projekt planu uzyskat pozytywne opinie i uzgodnienia w wymaganym zakresie;

3) projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko zostat wylozony do publicznego
wgladu dwukrotnie, tj. w dniach: od 19.03.2024 r. do 16.04.2024 r. oraz w dniach od
03.09.2024 r. do 24.09.2024 r. Dyskusje publiczne nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami odbyly si¢ w dniach: 09.04.2024 r. oraz 05.09.2024 r.;

4) do projektu planu miejscowego wylozonego po raz pierwszy, tj. w dniach od 19.03.2024 r. do
16.04.2024 r. zostala wniesiona 1 uwaga w ustawowym terminie (tj. do dnia 30.04.2024 r.),
ktora zostala rozpatrzona zarzadzeniem Prezydenta Miasta Gdyni Nr 24/24/IX/M z dnia
21.05.2024 r.

5) do projektu planu miejscowego wytozonego po raz drugi, tj. w dniach od 03.09.2024 r. do
24.09.2024 r. zostala wniesiona 1 uwaga w ustawowym terminie (tj. do dnia 08.10.2024 r.),
ktora zostata rozpatrzona zarzadzeniem Prezydenta Miasta Gdyni Nr 555/24/IX/S z dnia
29.10.2024 r.

2. Ustalenia projektu planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdyni (uchwata Nr X1/342/19 Rady Miasta Gdyni z dnia 28
sierpnia 2019 1.).

W zakresie struktury przestrzennej — kierunkéw zmian, Studium okresla obszar objety planem
jako strefe przedmies¢. W zakresie struktury funkcjonalnej — kierunkow zmian w przeznaczeniu
terenow, Studium przewiduje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i matych domow
mieszkalnych.

W zakresie ochrony brzegu morskiego Studium wskazuje — granice pasa ochronnego brzegu
morskiego.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2 upzp, zostaly uwzglednione w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Babie Doty w Gdyni, rejon zespotu
dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze w ponizszy sposob:

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1

upzp) oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 upzp) zostaty
uwzglednione poprzez:

a) ksztaltowanie  struktury  przestrzennej z  uwzglednieniem  istniejacego
zagospodarowania i struktury wtasno$ci,

b) ksztaltowanie osnowy ekologicznej obszaru objgtego planem 1 powigzan
przyrodniczych z otoczeniem zapewniajace ciaglos¢ funkcjonowania struktury przyrodniczych
poprzez:

— zachowanie istniejacego terenu cennego przyrodniczo — publiczny park miejski,
— wprowadzenie obowigzku nasadzenia uzupeniajacego szpaler drzew w liniach
rozgraniczajacych ciggu pieszego,
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c) ksztaltowanie struktury przestrzennej inspirowanej tradycja miejsca poprzez
zachowanie i1 ochrong uktadu przestrzennego zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obtuze,

d) ograniczenie intensywnos$ci i1 gabarytow zabudowy w celu ochrony waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych obszaru, ksztattowanie zabudowy w nawigzaniu do
warto$ciowej zabudowy istniejacej — w zakresie gabarytow, formy architektonicznej, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
e) ksztaltowanie przestrzeni publicznych, w szczegdlnosci urbanistycznych wnetrz
placow 1 ulic, ciggéw pieszych, rowerowych, zieleni urzadzonej, tworzacych warunki
publicznej aktywnos$ci i1 sprzyjajacych nawigzywaniu relacji spotecznych oraz stanowigcych
miejsca tozsamosci 1 identyfikacji przestrzeni,
) ksztaltowanie standardow uzytkowania przestrzeni, zapewniajacych dobre warunki
zycia mieszkancow;

2) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 upzp) — zostaly uwzglednione dla poszczegdlnych
terenéw w oparciu o sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne.

Ustalono obowiazek zachowania wskazanych na rysunku planu drzew waznych ze wzgledu na
ochrone walorow krajobrazowych $§rodowiska i warunkéw klimatycznych, wyrdzniajacych sie
wiekiem, formg oraz kondycja.

Sposoby zagospodarowania terenéw i zasady ksztalttowania zabudowy powinny uwzgledniaé
konieczno$¢ dostosowywania si¢ do postepujacych zmian warunkéw klimatycznych, w
szczegolnosci rozwigzywacé problemy gospodarki wodnej i racjonalnego gospodarowania
zasobem wdd oraz ochrony warunkéw klimatycznych.

Obszar objety planem polozony jest w granicach aglomeracji Gdynia, w zwiazku z realizacja
Krajowego Programu Oczyszczania Sciekéw Komunalnych;

3) Wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4 upzp) zostaly uwzglednione poprzez:
a) ustalenie strefy ochrony konserwatorskiej i restytucji zasobow zespotu dworsko-
folwarcznego Nowe Obtuze w rejonie ul. Rybakow, w ktorej obowiazuje:
— ochrona historycznego uktadu przestrzennego z zachowaniem podworza (dawnego
majdanu), jako jednoprzestrzennego dziedzinca o nawierzchni kamiennej,
— zachowanie lub przywrécenie historycznych form bryt budynkéw i wartoSciowych
elementow wnetrz,
— dopuszczenie uzupehienia zabudowy w granicach wyznaczonych liniami zabudowy, na
zasadach okreslonych w kartach terenow,
— charakter i forma uzupetnienia zabudowy w nawiazaniu do charakteru zabudowy
zespohlu dworsko-folwarcznego Nowe Obluze,
— zakaz realizacji balkonow,
— zachowanie lub odtworzenie historycznej nawierzchni — bruk w rejonie majdanu i
ciggéw komunikacyjnych,
b) ustalenie ochrony konserwatorskiej obiektow historycznych w podziale na
nastepujace grupy obiektow wg ponizszych zasad:
— grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych,
— grupa B — obiekty o walorach kulturowych,
— grupa C — obiekty o walorach kulturowych, mozliwe do przeksztatcen;

4) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegOlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5 upzp)
oraz wymogi projektowania uniwersalnego (art. 15 ust. 1 pkt 2 upzp) zostaly
uwzglednione poprzez:

a) wykluczenie funkcji ustugowych, ktéore moglyby zaktocaé towarzyszaca im lub
sasiadujaca funkcje mieszkaniowa,

b) wymdg zapewnienia stanowisk postojowych przystosowanych dla samochodow
uzytkowanych przez osoby niepetnosprawne,

¢) nakaz realizacji udogodnien dla 0s6b z ograniczong mobilnoscig i percepcja;
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5) Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 upzp) zostaly uwzglednione poprzez
okreslenie przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu, majacych na celu zapewnienie
optymalnych mozliwosci inwestycyjnych oraz wykorzystujacych walory lokalizacji,
uwzgledniajacych ochrong wartosci przyrodniczych i kulturowych;

6) Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 upzp) oraz potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust.
2 pkt 9 upzp) zostaly uwzglednione poprzez ustalenie sposobu zagospodarowania w sposob
zapewniajacy optymalne mozliwosci wykorzystania nieruchomosci gminnych jak i
prywatnych zgodnie z ich uwarunkowaniami (w tym konserwatorskimi) i spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem. Zaplanowane zostaly niezbedne inwestycje celu publicznego
— ustalono warunki realizacji infrastruktury technicznej i drogowe;j (ciagi piesze), obslugujace;j
zabudowg istniejaca 1 planowang. Elementy infrastruktury spolecznej zlokalizowane sg na
terenach sgsiednich, poza obszarem objg¢tym planem. Zapisy projektu planu ustalone zostaly z
zachowaniem zasady proporcjonalnosci i rownosci;

7) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 upzp) zostaly
uwzglednione poprzez uzgodnienie projektu planu z wilasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,

8) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnoSci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt 10 upzp) zostaly uwzglednione poprzez okreslenie
zasad obstugi oraz modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j;
projekt planu nie ogranicza mozliwosci realizacji sieci szerokopasmowych;

9) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11 upzp) zostato spetione poprzez:

a) ogloszenie w prasie miejscowej (Dziennik Battycki z dnia 09.09.2021 r.), w Informatorze
Rady i Prezydenta Miasta Gdyni ,,Ratusz”, na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Gdyni oraz obwieszczenie na tablicach informacyjnych: Urzedu
Miasta Gdyni, Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni oraz InfoBox
OBSERWATORIUM ZMIAN w Gdyni, o przystapieniu do sporzadzenia mpzp i
wyznaczenie termindw sktadania wnioskow,

b) rozpatrzenie wnioskow zarzadzeniem Prezydenta Miasta Gdyni Nr 5779/22/VIII/M z dnia
29.11.2022 r.,

c¢) uzyskanie odpowiednich opinii i uzgodnien,

d) ogloszenie w prasie miejscowej (Dziennik Baltycki z dnia 07.03.2024 r. oraz z dnia
22.08.2024 r.), w Informatorze Rady i Prezydenta Miasta Gdyni ,,Ratusz” oraz
obwieszczenie na tablicach informacyjnych: Elektronicznej Tablicy Ogloszen Urzedu
Miasta Gdyni, Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni, InfoBox
OBSERWATORIUM ZMIAN w Gdyni oraz obwieszczenie na stronie internetowej
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Gdyni o wylozeniu projektu planu do
publicznego wgladu iwyznaczenie terminow dyskusji publicznych oraz termindéw
sktadania uwag do projektu planu,

e) wylozenie do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko — w dniach od 19.03.2024 r. do 16.04.2024 r. oraz od 03.09.2024 r. do
24.09.2024 r. w siedzibie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni, w InfoBox
OBSERWATORIUM ZMIAN w Gdyni oraz w wersji elektronicznej na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Gdyni,

f) przeprowadzenie dyskusji publicznych w dniu 09.04.2024 r. za pomoca s$rodkow
porozumiewania si¢ na odleglto$¢, w sposob umozliwiajgcy zabieranie glosu, zadawanie
pytan i sktadanie uwag przez jednoczesng transmisje obrazu i dzwigku, oraz zadawanie
pytan i sktadanie uwag w formie zapisu tekstowego oraz w dniu 05.09.2024 r., w siedzibie
Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni (Morski Instytut Rybacki Panstwowy
Instytut Badawczy) przy ul. H. Kottataja 1 w Gdyni,

g) rozpatrzenie uwag zarzadzeniem Prezydenta Miasta Gdyni Nr 24/24/IX/M z dnia
21.05.2024 r. oraz zarzgdzeniem Nr 555/24/1X/S z dnia 29.10.2024 r.;
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10) Zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 upzp)
zostalo spelnione poprzez umieszczanie na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Gdyni dokumentow zwigzanych z prowadzonymi procedurami
planistycznymi, w tym: zarzadzenia Prezydenta Miasta Gdyni w sprawie rozpatrzenia
wnioskéw, projektu planu przedtozonego do opiniowania i uzgodnien, projektu planu
wylozonego do publicznego wgladu, zarzadzen Prezydenta Miasta Gdyni w sprawie
rozpatrzenia uwag, projektu uchwaty kierowanego na sesj¢ Rady Miasta Gdyni; informacje
publiczne w razie potrzeby udostgpniane sg z zastosowaniem ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902);

11) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci
(art. 1 ust. 2 pkt 13 upzp) zostata uwzglgdniona poprzez zapisy stanowigce o podigczeniu
obszaru objetego projektem planu do sieci wodociggowe;j.

4. Zgodnie z art. 1 ust. 3 upzp, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, Prezydent wzial pod uwage interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.

Do projektu planu zostato wniesionych 19 wnioskéw, ktére Prezydent Miasta Gdyni rozpatrzyt
zarzadzeniem Nr 5779/22/VIII/M z dnia 29.11.2022 r. — 12 wnioskdéw uwzglednit w calosci, 6
uwzglednit w czesci, 1 nie uwzglednit.

Projekt planu byl dwukrotnie wyktadany do publicznego wgladu. Do projektu planu wylozonego
do publicznego wgladu po raz pierwszy zostata wniesiona 1 uwaga w ustawowym terminie (tj. do
dnia 30.04.2024 r.), ktora Prezydent Miasta Gdyni rozpatrzyt zarzadzeniem Nr 24/24/IX/M z dnia
21.05.2024 r., uwzgledniajac ja w czesci. Zakres zmian wynikajacy z uwzglednienia czgsci uwagi
spowodowal konieczno$¢ ponowienia uzgodnien z Pomorskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow. Zakres zmian spowodowal konieczno$¢ ponownego wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu. Do projektu planu wylozonego do publicznego wgladu po raz drugi
whniesiona zostala 1 uwaga w ustawowym terminie (tj. do dnia 08.10.2024 r.), ktérg Prezydent
Miasta Gdyni rozpatrzyt zarzadzeniem Nr 555/24/1X/S z dnia 29.10.2024 r. Uwagi zmierzaty do
zmian w zagospodarowaniu, zostaty rozpatrzone przy uwzglednieniu dokumentacji i analiz —
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni, analiz struktury
wladania, opracowania ekofizjograficznego, prognozy oddzialywania na $rodowisko oraz
prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu. Sposéb rozpatrzenia uwag przedstawiony
zostat w zalaczniku na 2 do niniejszej uchwaty.

5. Zgodnie z art. 1 ust. 4 upzp, w przypadku sytuowania nowej zabudowy, nalezy zapewni¢
uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochlonnos$ci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego jako podstawowego S$rodka
transportu;

3) zapewnienie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pekni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej, w szczegdlnoS$ci poprzez uzupeknianie istniejacej zabudowy.

Powyzsze zostato zapewnione poprzez ustalenie przeznaczenia terenu pod zabudowg na obszarze,
gdzie przewidywane jest uzupetnienie istniejacej zabudowy.

Obszar objety planem znajduje si¢ w rejonie zurbanizowanym, z obstuga komunikacjg zbiorowa i
powiazany jest z zewng¢trznym ukladem komunikacyjnym poprzez: ul. Klifowa, ul. Rybakow, ul.
Zielong (ulice poza obszarem objetym planem). Planowany uklad komunikacyjny przewiduje
rozwigzania przestrzenne ulatwiajgce przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. W projekcie
planu uwzgledniono organizacj¢ ciagdéw pieszych i rowerowych w sposob czytelny i ciagly,
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stwarzajacy warunki dla sprawnego i1 bezpiecznego przemieszczania sig, przy zapewnieniu
priorytetu ruchu pieszego i rowerowego.

6. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz¢$ci dzielnicy Babie Doty w
Gdyni, rejon zespotu dworsko-folwarcznego Nowe Obluze jest zgodne z przeprowadzong Analizg
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gdyni w okresie 2015-2019 oraz Stanem opracowan
oraz programem prac planistycznych 2019-2023, uchwalenie niniejszego planu miejscowego
przewidziane byto w latach 2019 — 2023, co jest zgodne z wynikami ww. analizy.

7. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustalen planu pociggnie za sobg koszty planowanej przebudowy publicznie dostgpnych
ciggow pieszych i rowerowych z niezbedng infrastruktura.

Uchwalenie i realizacja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacego
przedmiotowego obszaru nie wywota skutkow ekonomicznych w postaci kosztu wykupu
powierzchni gruntéw prywatnych, przeznaczonych na cele publiczne.

Zyski do budzetu gminy przewidywane sg ze sprzedazy gruntdow gminnych oraz z podatkow
wynikajacych z realizacji nowej zabudowy.
W projekcie planu ustalono 30% stawke stuzaca do naliczania jednorazowej oplaty w stosunku do
wzrostu wartosci nieruchomo$ci w momencie jej zbycia zgodnie z art. 36 ust. 4 upzp, z
wylaczeniem terendw bedacych w zasobie nieruchomos$ci w rozumieniu art. 4 pkt 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, dla ktorych ustalono stawke w wysokosci
0%.
Zgodnie z art. 20 ust. 1 upzp Rada Miasta Gdyni rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania. Czg¢$¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly, czgs$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zatgczniki do uchwaty.

Z dniem 31 pazdziernika 2020 r. weszla w Zycie zmiana upzp nakladajaca na Prezydenta Miasta
obowigzek tworzenia oraz prowadzenia, w tym aktualizacji i udostgpniania, zbioréw danych
przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej (Dz. U. z 2021 r. poz. 214) dla planu miejscowego. Zgodnie z art. 67a ust. 4 1 5 upzp
zbior danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi infrastruktury informacji przestrzennej w
zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane przestrzenne tworzone dla planu stanowia
zalgcznik do uchwaly Rady Miasta w sprawie uchwalenia planu. W zwigzku z powyzszym, dane
przestrzenne tworzone dla przedmiotowego planu stanowig zatacznik nr 4 do uchwaty.

Zgodnie z art. 90 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym przedmiotowa uchwata
powinna zosta¢ przedtozona Wojewodzie Pomorskiemu w terminie 7 dni od daty jej podjecia. Ponadto
zgodnie z art. 20 ust. 2 upzp uchwata wraz z zalgcznikami oraz dokumentacjg prac planistycznych
powinna zosta¢ przedstawiona Wojewodzie Pomorskiemu w celu oceny ich zgodnos$ci z przepisami
prawnymi.
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