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Załącznik Nr 2

do uchwały Nr XXX/701/2010

z dnia 16 września 2010 r.

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.

W trakcie wyłożenia do publicznego wglądu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Osiek V” w Elblągu w dniach od 26.04.2010 do 25.05.2010 roku, w terminie do 08.06.2010 roku wpłynęło 7 uwag. 
Rada Miejska w Elblągu nie uwzględnia następujących uwag wymienionych w kolejności zgodnej z tabelą stanowiącą wykaz nieuwzględnionych uwag wniesionych do wyłożonego do publicznego wglądu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Osiek V” w Elblągu.
Uwaga nr 1
· Zgłaszający uwagę - Zakład Mechaniczny ELTECH sp. z o.o.
· Wyjaśnienie w sprawie nieuwzględnienia uwagi: 


Zgłaszający uwagę wnosił o zmianę przeznaczenia terenu 10.P z „terenu zabudowy produkcyjnej z dopuszczeniem usług” na „tereny zabudowy produkcyjnej z dopuszczeniem usług, handlu detalicznego i hurtowego, w tym handlu o powierzchni sprzedaży 
ponad 2000 m2”.


Na żadnym z etapów opracowywania planu zgłaszający uwagę, nie wniósł wniosków do planu. Projekt planu poprzez dopuszczenie na terenie 10.P usług, bez precyzowania ich zakresu, spełnia część uwagi dotyczącą dopuszczenia usług handlu detalicznego i hurtowego. Część uwagi została uznana za bezzasadną. 


Ostateczne dopuszczono lokalizację nowego obiektu handlowego o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 jedynie w wyznaczonej strefie na terenie 1.U, oraz kontynuację funkcjonowania istniejących wielkopowierzchniowych obiektów handlowych. Jednak teren Zakładów Mechanicznych ELTECH posiada utrwaloną funkcję przemysłową i nie spełnia wymagań dotyczących infrastruktury, tj. miejsc parkingowych, czy własnego dostępu do dróg publicznych.
Uwaga nr 2
· Zgłaszający uwagę - Investment Friends Nieruchomości Sp. z o.o.

· Wyjaśnienie w sprawie nieuwzględnienia uwagi: 

Zgłaszający uwagę wnosił o rozszerzenie przeznaczenia terenu 10.P o zabudowę handlową i umożliwienie lokalizacji nowego obiektu handlowego o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. 

W projekcie planu przeznaczono teren 10.P dla zabudowy produkcyjnej z dopuszczeniem usług, bez precyzowania ich zakresu. Spełniona jest  zatem część uwagi dotyczącą dopuszczenia zabudowy handlowej. Część uwagi została uznana za bezzasadną. 

Zgodnie z procedurą sporządzania planu, w związku z ogłoszeniem o przystąpieniu do sporządzania planu, zgłaszający uwagę, wystąpił w dniu 13.12.2007 roku z wnioskiem o uwzględnienie w sporządzanym planie potrzeb spółki, w tym między innymi o „zachowanie charakteru terenu przemysłowego z możliwością rozbudowy”. Wniosek ten został uwzględniony. 

W trakcie sporządzania planu, w związku ze zorganizowanymi spotkaniami roboczymi z właścicielami terenów objętych planem, do Miejskiego Biura Urbanistycznego wpłynęły kolejne pisma – wnioski nieformalne. W piśmie z dnia 07.02.2008 roku zgłaszający uwagę podtrzymywał stanowisko w sprawie kontynuacji działalności produkcyjnej. Natomiast w piśmie z dnia 29.04.2008 roku wnosił o wydzielenie terenu obejmującego między innymi działki nr 68/14 i 68/15 z przeznaczeniem dla zabudowy przemysłowej z dopuszczoną lokalizacją funkcji usługowej. Również ten wniosek został uwzględniony w przygotowywanym projekcie planu.

Na żadnym z etapów opracowywania planu zgłaszający uwagę nie wnosił o umożliwienie realizacji obiektu handlowego o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. 

Teren 10.P posiada utrwaloną funkcję przemysłową i nie spełnia wymagań dotyczących infrastruktury, tj. miejsc parkingowych, czy własnego dostępu do dróg publicznych i możliwości rozładowania ruchu drogowego przez własne wjazdy i wyjazdy. 
Uwaga nr 3
· Zgłaszający uwagę - ELZAM MARKET Sp. z o.o.
· Wyjaśnienie w sprawie nieuwzględnienia uwagi:

Zgłaszający uwagę wnosił o:

1) Dopuszczenie lokalizacji nowych obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej  2000 m2 poza strefą 1.U1 na terenie 1.U.

Zgodnie z polityką przestrzenną miasto Elbląg zmierza do ograniczenia lokalizacji nowych wielkoprzestrzennych obiektów handlowych dla zapewnienia optymalnych warunków obsługi komunikacji oraz ochrony lokalnego rynku. Jednocześnie za zgodne z planem uznaje się już funkcjonujące obiekty handlowe. Biorąc pod uwagę obecny stan zagospodarowania obszaru i nasycenie go obiektami handlowymi w planie dopuszcza się lokalizację jednego nowego obiektu wielkopowierzchniowego. W projekcie planu obiekt ten występuje w strefie 1.U1 na terenie 1.U ze względu na możliwość zorganizowania prawidłowej obsługi komunikacyjnej poprzez dogodny zjazd z ul. Lotniczej, a także ze względu na najkorzystniejsze położenie tego terenu. 

2) Dopuszczenie lokalizacji nowego obiektu handlowego o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 na całej działce 68/17 z wyłączeniem strefy konserwatorskiej ochrony krajobrazu oraz na części działki 68/18 zabudowanej budynkami B19 i B14, w których zgodnie z decyzją wydaną przez Prezydenta Miasta Elbląga odbywa się handel wielkopowierzchniowy. W/w budynki mogłyby zostać wchłonięte jako elementy nowo wybudowanego obiektu o pow. sprzed. pow. 2000 m2.

Podobnie jak w przypadku części uwagi opisanej w ust. 2, zgodnie z ustaleniami planu dopuszcza się kontynuację prowadzonej działalności handlowej, w tym handlu wielkopowierzchniowego w ramach istniejących obiektów, jednak bez możliwości realizacji nowego obiektu handlowego o powierzchni sprzedażowej powyżej 2000 m2. 
3) Likwidację stref lokalizacji parkingów P2 na terenie 1.U i dopuszczenie na nich możliwości zabudowy.

Strefę P2 wyznaczono na rysunku planu w sąsiedztwie terenów kolejowych gdzie zgodnie z przepisami odrębnymi zakazuje się lokalizacji nowej zabudowy.

4) Nieokreślanie formy tablic informacyjnych umieszczanych na wspólnych nośnikach na terenie 1.U.

Ujednolicenie formy i wielkości reklam wolnostojących ma za zadanie uporządkowanie intensywnie zabudowanej przestrzeni. 

5) Zmianę wysokości zabudowy z 4 do 6 kondygnacji na terenie 1.U.

Czterokondygnacyjna zabudowa usługowa (z powierzchnią użytkową zwiększoną o ewentualne kondygnacje podziemne) jest zabudową o wysokości odpowiadającej standardom zabudowy śródmiejskiej. 

6) Wyłączenie budynku B19 spod ochrony wartości kulturowych.

Budynek B19 stanowi fragment zespołu zabudowy zlokalizowanego w strefie B ochrony Konserwatorskiej. Zgodnie z § 11 ust. 6 pkt 2 tekstu planu dopuszcza się szerokie możliwości adaptacji obiektów zabytkowych przy zachowaniu ich wartości historycznych, w tym między innymi przebudowę ich wnętrz (lit. c) i dobudowę do budynku, o ile pozwalają na to linie zabudowy.  

7) Likwidację ustaleń dopuszczających na terenie 4.U handlu hurtowego i przeznaczenie go na teren obsługi komunikacji KS.

Przeznaczenie terenu 4.U jest zgodne z wnioskiem właściciela terenu. Do tekstu planu wniesiono korektę techniczną uznającą istniejące użytkowanie terenu 4.U, w tym teren obsługi komunikacji (dystrybutory gazu) na działce zgłaszającego uwagę jako zgodne z planem. 
8) Zmianę parametrów zabudowy terenu 4.U – korektę wysokości do 1 kondygnacji, oraz korektę geometrii dachu.
Parametry zabudowy na terenie 4.U są zgodne z wnioskiem właściciela położonej na nim działki nr 23/31. 
9) Zmianę przeznaczenia części terenu 7.ZP na teren zabudowy usługowej.
Teren 7.ZP przeznaczony jest dla zieleni urządzonej i stanowi korytarz ekologiczny rzeki Kumieli zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy – miasta Elbląg. Strefę wyznaczono wzdłuż rzeki Kumieli w celu wzmocnienia jej obudowy biologicznej. Projekt planu nie zmienia dotychczasowego przeznaczenia terenu w obowiązującym planie. 

10) Wykreślenie zapisu zakazującego lokalizacji znaków reklamowych na terenie 7.ZP.

Teren 7.ZP jest przeznaczony dla zieleni urządzonej i znajduje się na terenie konserwatorskiej strefy ochrony krajobrazu K. Lokalizacja reklam na tym terenie jest sprzeczna z ideą ochrony krajobrazu oraz z przeznaczeniem terenu. 
Uwaga nr 4
· Zgłaszający uwagę – prezes PPHU Delta
· Wyjaśnienie w sprawie nieuwzględnienia uwagi: 

Zgłaszający uwagę, prezes przedsiębiorstwa „Delta”, stwierdzał sprzeczność ustaleń planu z obowiązującym studium w zakresie lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. Wnosił o dopuszczenie ich lokalizacji na całym terenie 1.U oraz na terenach 9.P i 10.P. Ponadto wnosił o wykluczenie działalności produkcyjnej na terenie 9.P i 10.P, jako niezgodnej ze studium oraz przeznaczenie tych terenów dla działalności usługowo-handlowej, w tym dla obiektów wielkopowierzchniowych.

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego na terenie objętym planem określa dominującą funkcję jako przemysłowo-usługową, co oznacza, że nawet w okresie kierunkowym, czyli do 2020 r. nie przewiduje się całkowitej likwidacji obiektów produkcyjnych. Zgodnie ze Studium obowiązują tam następujące zasady polityki przestrzennej:

„Kontynuacja procesu przekształcania obiektów przemysłowych na usługowo – handlowe, w tym lokalizacja wielkoprzestrzennych obiektów handlowych powyżej 2000 m2 powierzchni sprzedażowej. Jest to obszar dynamicznych przekształceń strukturalnych i funkcjonalnych (......). Cały obszar jednostki predysponowany jest do rewitalizacji, w tym rewaloryzacji przestrzeni i rehabilitacji zabudowy. W granicach jednostki wyklucza się lokalizację nowych obiektów o funkcji usługowo – produkcyjnej mogących negatywnie oddziaływać na estetyczną jakość przestrzeni publicznych i krajobrazu kulturowego”. 

„Kontynuacja procesu przekształceń obiektów przemysłowych na usługowo – handlowe” jest procesem ciągłym. Zatem nie jest prawdą, że zgodnie ze studium na obszarze jednostki wyklucza się zabudowę przemysłową. Taka zabudowa tam funkcjonuje, a wyklucza się jedynie lokalizację nowych obiektów mogących negatywnie oddziaływać na estetyczną jakość przestrzeni publicznych i krajobrazu kulturowego, co wykluczają ustalenia planu związane z wyznaczeniem w planie strefy B ochrony konserwatorskiej (zgodnie ze Studium). Ponadto, zabudowa produkcyjna zlokalizowana została na terenie 10.P zgodnie z wnioskami właściciela terenu deklarującego chęć kontynuacji prowadzonej działalności.

W związku z tym uwaga dotycząca wykluczenia działalności produkcyjnej na terenie 9.P i 10.P nie została uwzględniona. Ponadto, w stosunku do terenu 9.U na żadnym z etapów opracowywania planu nie złożono wniosków. 


Polityka przestrzenna miasta Elbląg, zgodnie z intencją ustawodawcy, zmierza do ograniczenia lokalizacji wielkoprzestrzennych obiektów handlowych dla zapewnienia optymalnych warunków obsługi komunikacji oraz ochrony lokalnego rynku. Biorąc pod uwagę obecny stan zagospodarowania obszaru i nasycenia go obiektami handlowymi wyrażono zgodę na jeden nowy obiekt wielkopowierzchniowy. Obiekt ten zlokalizowano w strefie 1.U1 ze względu na możliwość zorganizowania prawidłowej obsługi komunikacyjnej poprzez dogodny wjazd z ul. Lotniczej, a także ze względu na najkorzystniejsze położenie tego terenu względem centrum wschodniej części Śródmieście obejmującej rejon dworców. Tereny 9.P i 10.P położone mniej atrakcyjnie w strukturze miasta, a jednocześnie budynki przemysłowe znajdujące się na tych terenach, posiadają obecnie jeszcze dużą wartość funkcjonalną i technologiczną w procesach produkcyjnych. Przy ocenie wartości nieruchomości należy uwzględniać również przydatność zabudowy i urządzeń do pełnienia funkcji dotychczasowych i ewentualne straty z tytułu rezygnacji z nadal przydatnych elementów technologicznych. Obiekty na terenach 9.P i 10.P uznano za wartościowe dla funkcji przemysłowej na obecnym etapie rozwoju technologicznego. Przeznaczenie ich na zupełnie inne funkcje wskazywałoby na marnotrawienie majątku.

Uwaga nr 5
· Zgłaszający uwagę - Statoil Poland Sp. z o.o.
· Wyjaśnienie w sprawie nieuwzględnienia uwagi: 

Zgłaszający uwagę wnosił o:

1) Korektę przebiegu linii rozgraniczającej drogi 3.KD-L w sposób nie powodujący konieczności wyburzenia myjni samochodowej.

Droga 03.KD-L została zaprojektowana w sposób, w którym maksymalnie został zachowany teren istniejącej stacji paliw. Nie było możliwości zaprojektowania prawidłowego skrzyżowania z pominięciem budynku istniejącej myjni samochodowej. Uwaga nie została uwzględniona.

2) Wykreślenie z terenu 1.U ustalenia dopuszczającego lokalizację stacji paliw.

Ustalenie planu dopuszczające lokalizację stacji paliw na terenie 1.U zostało wniesione na podstawie wniosku jednego z właścicieli terenu.
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