UCHWALA NR XXXI1/1018/21
RADY MIASTA GDYNI
z dnia 23 czerwca 2021 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci dzielnicy
Orlowo w Gdyni, rejon ulic Spacerowej i Orlowskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
22020 r. poz. 713 zpdzn. zm.") oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.?), Rada Miasta Gdyni
uchwala, co nastepuje:

§1
1. Stwierdza sig, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnicy Ortowo
w Gdyni, rejon ulic Spacerowej i Ortowskiej nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdyni, uchwalonego uchwatg nr X1/342/19 Rady Miasta Gdyni
z dnia 28 sierpnia 2019 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Ortowo w Gdyni,
rejon ulic Spacerowej i Orlowskiej, oznaczony numerem ewidencyjnym 1509, obejmujacy obszar
o powierzchni 3,73 ha, ktorego granice obejmuja:

- obszar potozony pomiedzy ul. Spacerowa, terenem zabudowy jednorodzinnej przy ul. Szyprow,
doling rzeki Kaczej i ul. Zapotoczna,

- obszar potozony po podinocnej stronie ul. Ortowskiej, pomiedzy ta ulica, ciagiem pieszo-
jezdnym prowadzacym do terenu dawnego ujecia wody, potnocng granicg tego terenu i jej
przedtuzeniem wzdhuz doliny rzeki Kaczej oraz zespotem zabudowy wielorodzinnej,

- obszar obejmujacy teren dawnej restauracji Maxim przy ul. Orlowskiej wraz z dziatkami
graniczacymi od strony zachodniej i wschodniej (przylegajacymi do Promenady Marysienki),

zgodnie z zalacznikiem nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2
1. Ustala si¢ podziat obszaru obj¢tego planem na 8 terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi,
oznaczonych numerami dwucyfrowymi od 01 do 08 oraz ich przeznaczenie oznaczone symbolami
literowymi lub literowo-cyfrowymi zgodnie z ponizszg klasyfikacja:
1) Tereny zabudowy mieszkaniowe;j:
a) MP — Zabudowa jednorodzinna z pokojami goScinnymi
Tereny zabudowy jednorodzinnej z maksymalnie 6-ma pokojami go$cinnymi.
b) MW1 — Zabudowa wielorodzinna w budynkach zawierajacych do 4 lub do 8 mieszkan
Tereny zabudowy wielorodzinnej realizowanej w budynkach zawierajacych do 4 lub do 8 mieszkan
(zgodnie z zapisami w kartach terenéw). W parterach budynkoéw usytuowanych wzdhuz drog
publicznych dopuszcza si¢ lokalizacje wydzielonych lokali uzytkowych dla ustug niezaktocajacych
funkcji mieszkaniowe;j.
¢) MW2 — Zabudowa wielorodzinna
Dopuszcza si¢ lokalizacje lokali uzytkowych na zasadach okreslonych dla terenow MW1.
2) Tereny zabudowy ustugowe;j:
a) U — Zabudowa uslugowa
Wszelkie rodzaje ustug konsumpcyjnych iogodlnospotecznych, w tym obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, ktérych funkcjonowanie na danym terenie jest zgodne
z zasadami zabudowy i zagospodarowania okreslonymi w danej karcie terenu.
b) UK — Ustugi kultury
c¢) US — Uslugi sportu i rekreacji
d) UT - Ustugi turystyki
Pensjonaty, ustugi hotelarskie, gastronomii i informacji turystyczne;j.
3) Tereny zieleni:
a) ZP — Zielen urzadzona

1) Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1378.
2) Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2021 r. poz. 784, poz. 922.
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2. Ushugi niezaklécajace funkcji mieszkaniowej — to ushugi o nieucigzliwym charakterze, ktérych
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 czgéci mieszkalnej) przez klientow ustug, zaktocenie ciszy nocnej, wytwarzanie takich
ilosci odpadow, ktorych gromadzenie narusza estetyke srodowiska mieszkalnego itp.

3. Funkcja wylaczona jest to sposdb uzytkowania niepozgdany na danym terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajagcymi 1mimo, Ze mieSci si¢ w opisanym w ust. 1 ogélnym zakresie okreslajagcym
przeznaczenie terendw, to na danym terenie nie jest dopuszczony.

4. Zakres sposobow uzytkowania dopuszczonych na danym terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajgcymi jest ograniczony lub uzupetniony zapisami (okreslajacymi funkcje wylaczone
i adaptowane) zawartymi w karcie danego terenu w § 14.

5. UScislenie warunkow zagospodarowania oraz okreslenie dopuszczalnego sposobu ksztaltowania
zabudowy, dla poszczegdlnych terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi, zawarte sa
w kartach odpowiednich terenow w § 14.

6. Linie rozgraniczajgce tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
ustalone planem stanowig linie podziatu nieruchomosci. Parametry i wskazniki urbanistyczne ustalone
w kartach terendéw, a odnoszace si¢ do dziatek budowlanych, dotycza dziatek gruntu, lub ich cze¢sci,
potozonych w catosci w granicach danego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi.

§3

1. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego dla obszaru objetego

planem:

1) ksztaltowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania i struktury
wlasnosci;

2) ochrona dziedzictwa kulturowego, waloréow krajobrazowych i srodowiska przyrodniczego poprzez
okreslenie zasad ich ochrony, ograniczenie intensywnosci i gabarytow nowej zabudowy oraz nakaz
nawigzania pod wzgledem skali, bryly, podziatéw iform architektonicznych do zabudowy
historycznej — ksztaltowanie przestrzeni kulturowej o cechach inspirowanych tradycja danego
miejsca;

3) ksztaltowanie standardow uzytkowania przestrzeni, zapewniajacych dobre warunki zycia
mieszkancow;

4) odpowiednie ksztaltowanie ogoélnodostepnych przestrzeni publicznych, tworzacych warunki
publicznej aktywnosci oraz stanowigcych miejsca tozsamosci i identyfikacji przestrzeni;

5) ksztaltowanie struktury przestrzennej w dostosowaniu do rzezby terenu oraz walorow srodowiska;

6) ksztattowanie osnowy ekologicznej obszaru planu ipowigzan przyrodniczych z otoczeniem
zapewniajacych cigglos¢ funkcjonowania struktur przyrodniczych.

2. Szczegotowe warunki ochrony iksztalttowania tadu przestrzennego, odnoszace si¢ do
poszczegdlnych terenow potozonych na obszarze objgtym planem, zawarto w kartach tych terenow
w § 14.

§4

1. Na obszarze objetym planem obowigzuja nastgpujace przepisy izasady ochrony s$rodowiska,

przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu:

1) na obszarze objetym planem wystepuja drzewa objete ochrong jako pomniki przyrody ustanowione
uchwalg nr XXVII/677/16 Rady Miasta Gdyni z dnia 21 grudnia 2016 r., oznaczone na rysunku
planu:

a) 1 topola biata — pomnik przyrody ustanowiony w § 1 ust. 7 pkt 1 ww. uchwaty;

b) 6 wiazéw holenderskich, 2 klony pospolite oraz 1 buk pospolity — grupowy pomnik przyrody
ustanowiony w § 1 ust. 1 ww. uchwaly (1 drzewo nalezace do grupowego pomnika przyrody
potozone jest poza obszarem objetym planem);

obowigzuja zakazy 1 ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajace z uchwaly w sprawie

ustanowienia ww. pomnikow przyrody;
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2) ustala si¢ obowigzek zachowania wskazanych na rysunku planu drzew, waznych ze wzglgdu na
ochron¢ walorow krajobrazowych s$rodowiska i warunkow klimatycznych, wyrdzniajacych sie
wiekiem, formg oraz kondycja.

2. Szczegotowe zasady ochrony s$rodowiska, przyrody oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu,
odnoszace si¢ do poszczegolnych terenow potozonych na obszarze objetym planem, zawarto
w kartach tych terenéw w § 14.

§5

1. Na obszarze objetym planem obowiazuja nastgpujace przepisy izasady ochrony dziedzictwa

kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesne;:

1) na obszarze objetym planem znajduja si¢ nastepujace strefy ochrony konserwatorskiej zespotow
wpisanych do rejestru zabytkow (potozonych poza obszarem objetym planem) — zespotu dworsko-
krajobrazowego Kolibki (decyzja Wojewody Gdanskiego Nr 849 zdnia 11 maja 1982r.;
w rejestrze zabytkow wojewodztwa pomorskiego Nr 1004) oraz zespotu ruralistyczno-kuracyjnego
Orlowo w Gdyni (decyzja Wojewody Gdanskiego Nr 863 zdnia 11 maja 1982 r.; w rejestrze
zabytkow wojewodztwa pomorskiego Nr 1005):

a) strefa ,,E” — ochrony ekspozycji zespotu zabytkowego;

b) strefa ,,K” — ochrony krajobrazu integralnie zwigzanego z zespotem zabytkowym,;

2)ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania izabudowy zespolu
willowo-letniskowego Orlowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupehien (strefa II),
wskazang na rysunku planu; w strefie Il obowigzuje:

a) zachowanie walorow historycznych ikompozycyjnych zespotu, jego rozplanowania oraz
dyspozycji przestrzennej; w szczegdlnosci zachowana powinna zosta¢ historyczna kompozycja
glownych ulic;

b) ochrona historycznej formy iwyrazu architektonicznego wartosciowej zabudowy oraz
zachowanie najcenniejszych obiektow historycznych, a w szczegdlnosci bryty i uktadu elewacji;

c) ksztattowanie struktury przestrzennej nowej zabudowy uwzgledniajagce historyczng tkanke
miejska poprzez m.in. ograniczenie gabarytow nowej zabudowy oraz nawigzanie do zabudowy
historycznej zlokalizowanej w chronionym otoczeniu,

d) ochrona historycznych podziatow parcelacyjnych, wedtug ponizszych zasad:

- zakazuje si¢ scalania nieruchomo$ci rozdzielonych historycznymi podziatami parcelacyjnymi,

- historyczne podziaty parcelacyjne, oznaczone na rysunku planu, nalezy uwzglednié¢ przy
lokalizacji zabudowy i w zagospodarowaniu terenu, nie przekraczajac ich nowa zabudows;

3) ustala si¢ ochron¢ konserwatorskg obiektow historycznych w podziale na dwie grupy obiektow
wedlug ponizszych zasad:

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

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

1)  budynek mieszkalny (dawny pensjonat “Czerwony Dwor”), ul. Ortowska 15,
i)  budynek mieszkalny (dawny pensjonat ,,Stonce”), ul. Spacerowa 9;

b) grupa B — obiekty o walorach kulturowych obejmujaca:

-budynki  historyczne o charakterystycznej 1itradycyjnej formie architektoniczne;j,
nie wyrdzniajace si¢ szczegdlnymi cechami indywidualnymi, lecz wartosciowe w skali
zespotu; niektoére z nich ulegly wspotczesnym przeksztalceniom, zachowujac jednak czytelng
historyczng forme:

1)  dawny dom miynarza, ul. Spacerowa 14,
ii)  budynek mieszkalny, ul. Ortowska 17;

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

d) w przypadku zniszczenia (lub rozbidrki) czg¢sci lub catosci obiektu grupy A (na skutek
wypadkow losowych lub catkowitego zuzycia materialu) obowigzuje odtworzenie historycznej
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bryly obiektu z elewacjami, dachem oraz detalami na podstawie wszelkich dostepnych zrodet
informacji;

e)dla obiektow grupy B obowigzuje ochrona tradycyjnej formy iwyrazu architektonicznego
budynku tj. sposobu uksztaltowania bryty, rodzaju i ksztaltu dachu, zasad kompozycji elewac;ji,
rozmieszczenia, proporcji i ksztattu stolarki; w uzasadnionych przypadkach ochronie podlegaja
takze elementy wykonczenia zewnetrznego obiektu, w tym uzyte materialy i technologie majace
wplyw na jego wyglad i wyraz architektoniczny;

f) w przypadku prac budowlanych podejmowanych przy budynkach grupy A oraz grupy B,
przeksztatconych w sposob naruszajacy ich warto§ciowa forme historyczna, nalezy przywrocic¢
forme historyczna w zakresie podejmowanych dziatan;

g) ochronie podlegaja historyczne ogrodzenia i elementy matej architektury w otoczeniu obiektu
objetego ochrong konserwatorska;

4) dla obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw obowigzuje $cista ochrona konserwatorska na
podstawie przepisoOw odrebnych z zakresu ochrony zabytkdéw i opieki nad zabytkami, natomiast dla
obiektow figurujacych w gminnej ewidencji zabytkow obowigzuja przepisy odrgbne z zakresu
ochrony zabytkdw 1 opieki nad zabytkami.

2. Szczegodtowe zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz kultury wspotczesne;,

odnoszace si¢ do poszczegolnych terenow potozonych na obszarze objgtym planem, zawarto

w kartach tych terenéw w § 14.

§6

1. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych (wymagania dotycza
elementéw przyrody, zagospodarowania i zabudowy znajdujacych si¢ na terenach ogoélnodostepnych,
niezaleznie od ich form wiasno$ci, oraz w przestrzeni nad nimi iw ich sasiedztwie, w zasiggu
postrzegania przez przebywajacych na nich ludzi):
1) publicznie dostgpne, miejskie przestrzenie publiczne na obszarze objgtym planem obejmuja:

a) publiczne ciagi piesze i rowerowe na terenach nalezacych do miasta;

b) tereny publicznej zieleni urzadzone;j;
2) ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania przestrzeni publicznych:

a) przestrzenie publiczne aranzowa¢ w sposob zapewniajacy warunki publicznej aktywnosci, m.in.
poprzez czytelng organizacje ciagdw pieszych, odpowiednie wyposazanie przestrzeni, urzadzong
zielen oraz wlasciwe oswietlenie;

b) nalezy stosowac rozwigzania i materiaty o wysokim standardzie jakosciowym i technologicznym
oraz projekty indywidualne urzadzen 1 obiektoéw dla uzyskania niepowtarzalnych cech
przestrzeni i tozsamo$ci miejsca;

¢) nie dopuszcza si¢ realizacji schodow zewnetrznych lub pochylni do budynkéw z przekroczeniem
linii rozgraniczajacych drég i placow publicznych;

d) zagospodarowanie terenéw publicznych powinno obejmowac zielen w formach dostosowanych
do specyfiki funkcji, ktorej towarzyszy, komponowang wedtug indywidualnych projektow
obejmujacych cale, wyrdzniajagce si¢ w zabudowie przestrzenie lub ich zespoly oraz
zapewniajacych jej wysoka jako$¢ kompozycyjng i wlasciwe warunki dla dlugotrwatego
rozwoju;

e) w rozwigzaniach projektowych przestrzeni publicznych uwzgledni¢ potrzeby 0sob z ograniczona
mobilnoscig 1 percepcja w tym:

- stosujac rozwigzania wspomagajace ruch osob poruszajacych si¢ na wozkach i 0sob starszych
m.in. rozwigzania jednopoziomowe, pochylnie, windy, miejsca odpoczynku dla o0sob
starszych, odpowiednio zlokalizowane miejsca postojowe dla oséb z niepetnosprawnoscia,

- stosujgc rozwigzania wspomagajace orientacj¢ 1 bezpieczenstwo poruszania si¢ 0sOb
z niepelnosprawno$cia sensoryczng, w tym osob z niepelosprawnosciag wzroku np. ptytki
fakturowe na ciagach pieszych wykorzystujace rdznice faktury ikontrastu barwnego dla
orientacji przestrzennej ipoprawy bezpieczenstwa poruszania si¢, plany, makiety i znaki
z informacjg ryflowang, kwietniki zapachowe identyfikujgce okreslone miejsca itp.,

- w celu ujednolicenia rozwigzan stosowanych w zagospodarowaniu terenéw gminnych nalezy
uwzgledniaé standardy dostepnosci przyjete dla miasta Gdyni.
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2. Pozostale wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych, odnoszace si¢ do
poszczegblnych terenow potozonych na obszarze objetym planem, zawarto w kartach tych terenow
w§ 14.

§7
1. Parametry ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania dla poszczegdlnych terenow
okreslono w kartach terenow w § 14.

2. Ustala si¢ ponizsze zasady porzadkowania zabudowy i zagospodarowania terenéw na obszarach

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j:

1) zagospodarowanie dzialek budowlanych i/lub zespotéw zabudowy powinno zapewnia¢ realizacje
niezbednych dojs¢, dojazdow, programu parkingowego, placykéw gospodarczych imiejsc
gromadzenia odpadow, aw przypadku wystgpowania nowo projektowanych budynkow
mieszkaniowych lub mieszkaniowo-ustugowych takze urzadzonych terenéw rekreacyjnych
z zielenig wypoczynkowa w ilosci min. 2 m*10 m? powierzchni uzytkowej mieszkan; projekt
zagospodarowania terenu powinien uwzgledniaé wszystkie niezbgdne elementy powyzszego
programu;

2) program parkingowy w obrebie zespotow zabudowy powinien by¢ realizowany w formie:
parkingdw podziemnych, budynkéw parkingowych wielokondygnacyjnych, oraz w systemie
platform parkingowych i/lub parkingdw w poziomie terenu; wyklucza si¢ realizacje boksow
garazowych;

3) dopuszcza si¢ wspolne bilansowanie parametréw lub wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu w obrgbie terenu objgtego jednym zamierzeniem budowlanym;
warunkiem wspdlnego bilansowania urzadzonych terenéw rekreacyjnych z zielenia wypoczynkowa
jest udostepnienie catej powierzchni terenu, wynikajacej ze wskaznika min. 2 m*10 m?
powierzchni uzytkowej mieszkan, dla wszystkich mieszkancow dla ktoérych byla ona obliczana.

§8

1. Na obszarze objetym planem znajduja si¢ nastgpujgce tereny iobiekty podlegajace ochronie,

ustalone na podstawie odrgbnych przepisow oraz obowigzuja nastepujace szczegdlne warunki

zagospodarowania terenéw i ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1) czgs¢ terenu objetego planem znajduje si¢ w granicach pasa nadbrzeznego, sktadajacego si¢ z pasa
technicznego i pasa ochronnego; na rysunku planu wskazano granice pasa technicznego zgodnie
z zarzadzeniem nr 10 Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni z dnia 9 listopada 2017 r. w sprawie
okres$lenia granic pasa technicznego na terenie Miasta Gdyni oraz 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. W pasie nadbrzeznym obowigzuja
przepisy ustawy o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej; obszar
pasa technicznego w rozumieniu ustawy Prawo wodne stanowi obszar szczegoélnego zagrozenia
powodzia, obowigzuja zakazy i ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajace z ww. ustawy;

2) na obszarze objetym planem znajduja si¢ tereny wystepowania stokow o spadkach co najmniej 15°
— wskazane na rysunku planu (na podstawie numerycznego modelu terenu z 2017 r.), gdzie réznica
wysokosci wynosi powyzej 2,5 m; zabrania si¢ prowadzenia dziatan, ktére mogg doprowadzi¢ do
uaktywnienia ruchow masowych w obrebie tych powierzchni oraz w ich otoczeniu.

2. Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, jezeli takie
wystepuja, okreslono w kartach terenow w § 14.

§9
1. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych scalen ipodziatow
nieruchomosci w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2. W przypadku scalenia ipodzialu nieruchomos$ci na wniosek wiascicieli lub uzytkownikow
wieczystych podzial na dziatki budowlane powinien by¢ zgodny z wymaganiami okre§lonymi
w kartach terenéw w § 14 w odniesieniu do warunkéw podziatu nieruchomosci i parametrow nowo
wydzielanych dzialek budowlanych.
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§10

1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1) obszar objety planem powiazany jest z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym poprzez istniejaca
ulice gtdowna — al. Zwycigstwa oraz ulicg lokalng — ul. Ortowska;

2)na obszarze objetym planem ustala si¢ realizacj¢ nastgpujacych elementow uktadu
komunikacyjnego:

a) budowa iurzadzanie publicznych ciaggdw pieszych, oznaczonych na rysunku planu, poza
wydzielonymi ciggami komunikacyjnymi;

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

a) budynki mieszkalne jednorodzinne — 1-2 stanowisk postojowych na 1 mieszkanie;

b) budynki mieszkalne wielorodzinne — 0,8-1,2 stanowiska postojowego na 1 mieszkanie;

c) obiekty ustug, z zastrzezeniem lit. d — 2-4 stanowisk postojowych na 100 m?> powierzchni
uzytkowej podstawowe;j;

d) obiekty sportowe ponad 300 miejsc na widowni — 10-20 stanowisk postojowych na 100 miejsc
siedzacych;

e) w ramach stanowisk postojowych lokalizowanych na drogach wewnetrznych nalezy zapewnic
stanowiska postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa osoby niepelnosprawnej,
w liczbie nie mniejszej niz:

- 1 stanowisko, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi 3 do 15,

- 2 stanowiska, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi 16 do 40,

- 3 stanowiska, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi 41 do 100,

- 4% ogolnej liczby stanowisk, jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100;

f) w ramach stanowisk postojowych lokalizowanych poza drogami nalezy zapewni¢ stanowiska
postojowe przystosowane dla samochodoéw uzytkowanych przez osoby niepelnosprawne,
w liczbie nie mniejszej niz:

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

- 2 stanowiska, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi 16 do 40,

- 3 stanowiska, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi 41 do 100,

- 4% ogolnej 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¢ mozliwos$¢ przechowywania rowerow
w budynkach lub zadaszonych boksach — min. 1 stanowisko postojowe na 1 mieszkanie oraz
ogolnodostepne stanowiska postojowe czasowe — min. 0,3 stanowiska na 1 mieszkanie;

b) obiekty ustug, z zastrzezeniem lit. ¢ — min. 1 stanowisko postojowe na 200 m?> powierzchni
uzytkowej podstawowe;j;

c) obiekty sportowe ponad 300 miejsc na widowni — min. 5 stanowisk postojowych na 100 miejsc
siedzacych;

d) przy obliczaniu wymagane;j liczby stanowisk postojowych nalezy uwzglednia¢ tacznie istniejace
i nowo projektowane czesci budynku;

5) wymagana minimalna lub maksymalna liczba stanowisk postojowych to liczba obliczona wedlug
podanych powyzej wskaznikow parkingowych i zaokraglona do najblizszej liczby catkowite;j;
w przypadku wskaznikow podajacych warto$ci minimalne — zaokraglona w gore, a w przypadku
wskaznikéw podajacych wartosci maksymalne — zaokraglona w dot;

6) zasady obstugi komunikacyjnej terenow okreslono w kartach terenow w § 14.

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

2) odprowadzanie §ciekow sanitarnych — do kanalizacji sanitarne;j;

3) odprowadzanie wdd opadowych:

a) zagospodarowac w granicach wlasnych dziatek, w przypadku braku takiej mozliwosci dopuszcza
si¢ odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji deszczowej przy zastosowaniu urzadzen
opo6zniajacych odptyw i ograniczajacych jego wielkos¢;

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
polozone poza miejscem ich wprowadzania lub uaktywnienia ruchow masowych;

4) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;
5) zaopatrzenie w cieplo:
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a) z sieci cieplowniczej lub pompy ciepta lub ogrzewania elektrycznego lub indywidualnego
zrodta/zrodet ciepta pod warunkiem zapewnienia wspotczynnika naktadu nieodnawialnej energii
pierwotnej nie wyzszego niz 0,8;

b) dopuszcza si¢ indywidualne zrodla ciepta w przypadku braku istnienia technicznych
i ekonomicznych warunkow przyltaczenia do sieci cieptowniczej;

6) elektroenergetyka — z sieci elektroenergetycznej;

7) telekomunikacja — z sieci telekomunikacyjnej; w przypadku lokalizacji stacji bazowych zaleca si¢
ich usytuowanie na najwyzszych budynkach; przy ocenie czy stacja bazowa zalicza si¢ do
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, przez miejsca
dostepne dla ludnos$ci nalezy takze rozumie¢ przewidziane w planie lokalizacje nowej zabudowy —
zgodnie z parametrami okreslonymi w planie;

8) gospodarka odpadami: usuwanie odpadow — segregowanie i wywoz do miejsc przetwarzania;
zapewni¢ miejsca do gromadzenia w sposob selektywny;

9) inne zasady:

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

b) sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajacych drog, ciggow
pieszo-jezdnych, pieszych, pieszo-rowerowych lub wydzielonych paséw technicznych, wzdtuz
linii rozgraniczajacych, z uwzglednieniem mozliwosci prowadzenia w przysztosci innych sieci;
odstepstwa od tej zasady dopuszczalne sg w uzasadnionych przypadkach, w szczegoélnosci gdy
brak jest technicznych mozliwosci jej spelienia; w przypadku gdy planowane sieci
infrastruktury  nie mieszczag si¢ w liniach rozgraniczajacych wymienionych ciggdéw
komunikacyjnych, nalezy je prowadzi¢ wzdluz linii rozgraniczajacych, w jak najblizszym
sasiedztwie tych ciagow;

c) wyklucza si¢ lokalizacj¢ wolnostojacych obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej takich
jak stacje transformatorowe, stacje pomiarowe, stacje redukcyjne gazu, przepompownie §ciekow
itp. w liniach rozgraniczajacych drog i placow publicznych, jezeli istnieje techniczna mozliwosé
realizacji tych urzadzen jako wbudowanych lub podziemnych;

d) okreslone w kartach terenéw intensywnosci wykorzystania terenu, wysokosci zabudowy, rodzaj
dachu, linie zabudowy, oraz warunki podziatu i parametry dzialek budowlanych nie dotycza
dziatek i obiektow infrastruktury techniczne;.

§ 11

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

2. Zawarte w kartach terenéw wymagania parkingowe oraz zasady ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: gabaryty zabudowy i nieprzekraczalne linie zabudowy — dotycza takze
tymczasowych obiektoéw budowlanych (zgodnych z ustalonym przeznaczeniem terenow).

§12
Ustala si¢ 30 % stawke sluzaca do naliczania jednorazowej oplaty w stosunku do wzrostu wartosci
nieruchomo$ci w momencie jej zbycia zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z wylaczeniem terendw bedacych w zasobie
nieruchomosci  w rozumieniu  art. 4 pkt 2 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce
nieruchomosciami, dla ktérych ustala si¢ stawke w wysokosci 0 %.

§13
Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) ,dachu plaskim” — nalezy przez to rozumie¢ dach o spadku do 10°; wskazane jest, szczegodlnie
w elewacji frontowej, ukrycie dachu za attyka;
2) ,,nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgcg obszar, na
ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow, przy czym:
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a) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy podziemnej czg¢sci budynku, atakze budowli
podziemnej spetniajacej funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ catkowicie ponizej
poziomu otaczajacego terenu; wyjatki od ww. zasady zawarto w odpowiednich kartach terenow;

b) nie dotyczy elementow zagospodarowania nie stanowigcych 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;

c) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy balkonow i1 wykuszy wysunietych przed linig
zabudowy nie wigcej niz 1 m pod warunkiem, ze taczna powierzchnia wysunigtych elementow,
rozumiana jako powierzchnia ich rzutu prostokatnego na pionowa plaszczyzng wyznaczona
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;

e) dopuszcza si¢ przekroczenie linii zabudowy w sytuacjach okreslonych w karcie terenu;

3) ypowierzchni zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek
w stanie wykonczonym, wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku na
powierzchni¢ terenu (do powierzchni zabudowy nie zalicza si¢ powierzchni podziemnej czesci
budynku znajdujace;j si¢ catkowicie ponizej poziomu otaczajgcego terenu);

4) ,,powierzchni biologicznie czynnej” — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny,
o ktorym mowa w § 3 pkt 22 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

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
gdy gtéwna czes¢ dziatki, przeznaczona pod zabudowe, potozona jest w glebi kwartatu zabudowy
i dziatka przylega do drogi jedynie fragmentem stanowigcym dojazd, za szerokos¢ frontu dziatki
nalezy rozumie¢ szerokosc tej czgsci dziatki, ktora przeznaczona jest pod zabudowe;

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 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,46 ha
2) PRZEZNACZENIE TERENU

a) MW1,U — ZABUDOWA WIELORODZINNA W BUDYNKACH ZAWIERAJACYCH DO
4 MIESZKAN, ZABUDOWA USLUGOWA;

b) funkcje wylaczone — wyklucza si¢ funkcje ustugowe, ktére mogtyby zakldcac towarzyszaca im
lub sgsiadujaca funkcje mieszkaniows, tj. ustugi niespeiniajgce wymagan okreslonych w §
2 ust. 2.

3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU

a) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terenow zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j;

b) ustala si¢ obowigzek zachowania wskazanych na rysunku planu drzew, waznych ze wzgledu na
ochrone waloréow krajobrazowych $rodowiska i warunkéw klimatycznych, wyr6zniajacych sie
wiekiem, forma oraz kondycja, ktorym nalezy zapewni¢ wlasciwe warunki dalszego wzrostu,
w szczegolnosci: w zasiggu koron wyklucza si¢ naruszanie systemu korzeniowego poprzez
przeksztalcenia powierzchni ziemi lub realizacj¢ zabudowy oraz nakazuje zachowanie min. 80%
powierzchni biologicznie czynnej;

¢) zachowac zielen stuzaca umocnieniu skarp;

d) ustala si¢ strefe wylaczong z zabudowy oznaczona na rysunku planu — do zagospodarowania
jako teren zieleni; w granicach strefy dopuszcza si¢ realizacje:

—utwardzonego dojazdu zgodnie zistniejacym przebiegiem z zastosowaniem nawierzchni
przepuszczalnej,
— niezbednych sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych
w § 10 ust. 2 pkt 9.
4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY
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a) potudniowo-wschodnia cze$¢ terenu potozona jest w strefie ,,E” ochrony ekspozycji zespotow
zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow; obowigzuja przepisy okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;

b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Ortowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen iuzupehien;
obowigzuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2;

¢) na terenie znajduje si¢ obiekt objety ochrong konserwatorska, dla ktorego obowiazuja ustalenia
zawarte w § 5 ust. 1 pkt 3 1 4 — grupa B — obiekty o wysokich walorach kulturowych:

- dawny dom mtynarza, ul. Spacerowa 14;

d) w zwiazku z lokalizacjg dawnego zespotu mtynskiego prace ziemne na terenie nalezy prowadzic¢
pod nadzorem archeologicznym.

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,1, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtgbione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci
w $wietle — do 0,6, przy czym do obliczen nie uwzglednia si¢ oznaczonej na rysunku planu
strefy wylaczonej z zabudowy — przeznaczonej do zagospodarowania jako teren zieleni;

b) wysokos¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

- wysokos¢ budynkéw w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie wraz z elementami, ktore zgodnie z §
6 ww. rozporzadzenia nie s3 wliczane do wysokosci budynku, takimi jak pomieszczenia
techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad pomieszczeniami nie przeznaczonymi na
pobyt ludzi:

i) dla budynkow o dachach ptaskich — do 8,5 m i do 25,5 m n.p.m.,
ii)  dla budynkéw o dachach stromych —do 9,5 m i do 26,5 m n.p.m.,

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

- wysokos¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami — dowolna; wszelkie projektowane
obiekty o wysokosci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom terenu podlegaja, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, zgloszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP,

- szerokosci elewacji budynkow: elewacja dtuzsza — do 25 m, elewacja krotsza — do 15 m;

¢) rodzaj dachu — ptaski lub stromy o nachyleniu potaci 35° — 45°;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu; nieprzekraczalne linie zabudowy
od strony terenu 07 ZP dotycza rowniez podziemnych czgsci budynkow, atakze budowli
podziemnych spehiajacych funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych sie catkowicie ponizej
poziomu otaczajacego terenu;

e) powierzchnia zabudowy — do 0,3 powierzchni dziatki budowlanej, przy czym do obliczen
nie uwzglednia si¢ oznaczonej na rysunku planu strefy wytaczonej z zabudowy — przeznaczonej
do zagospodarowania jako teren zieleni;

f) powierzchnia biologicznie czynna — min. 50% powierzchni dziatki budowlane;j;

g) materialy elewacyjne — tradycyjne — tynk jako materiat dominujacy, cegta, drewno;

h) kolorystyka elewacji — kolory wynikajace z zastosowanych tradycyjnych materialow
budowlanych, dla tynkéw — kolory jasne, pastelowe — odcienie bieli, kremowe, szarosci; cegla
w odcieniach czerwieni;

1) dopuszcza si¢ odtworzenie dawnego stawu mitynskiego na rzece Kaczej, w rejonie tzw. domu
mtynarza — na terenach 01 MW1,U 1 07 ZP;

j) w przypadku realizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce budowlanej,
ustala si¢ wymog zachowania odlegloéci pomigdzy budynkami min. 8 m; wymog ten
nie dotyczy podziemnej czesci budynku, atakze budowli podziemnej spetniajacej funkcje
uzytkowe budynku, znajdujacych sig¢ calkowicie ponizej poziomu otaczajgcego terenu;

k) pozostate zasady zagospodarowania obowigzujagce na obszarach zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej okreslono w § 7 ust. 2.

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;

¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle w stosunku do pasa
drogowego, dopuszcza si¢ tolerancje +/- 5°; dopuszcza si¢ prowadzenie granic pod innym katem
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w stosunku do pasa drogowego, w dostosowaniu do zrealizowanego lub planowanego
zagospodarowania terenu, pod warunkiem zachowania zasad tadu przestrzennego.
7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU - nie ustala sie.
8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od ul. Spacerowej, potozonej poza obszarem objetym planem;
b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-5;
¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 2.
9) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

2. KARTA TERENU O NUMERZE 02

DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,46 ha
2) PRZEZNACZENIE TERENU

a) MW1,U - ZABUDOWA WIELORODZINNA W BUDYNKACH ZAWIERAJACYCH DO
8 MIESZKAN, ZABUDOWA USLUGOWA;

b) funkcje wylaczone — wyklucza si¢ funkcje uslugowe, ktére mogltyby zaktoca¢ towarzyszaca im
lub sgsiadujgcg funkcje mieszkaniowa, tj. ustugi niespelniajgce wymagan okre§lonych w §
2 ust. 2.

3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU

a) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terenow zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j;

b) ustala si¢ stref¢ wylaczong z zabudowy oznaczong na rysunku planu — do zagospodarowania
jako teren zieleni; w granicach strefy dopuszcza si¢ realizacje¢ niezbednych sieci, obiektow
1 urzadzen infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 10 ust. 2 pkt 9.

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY

a) teren potozony jest w strefie ,,E” ochrony ekspozycji zespolow zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkéw, obowigzuja przepisy okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;

b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Ortowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztalcen i uzupehien;
obowiazuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2.

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,3, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtgbione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci
w $wietle — do 0,7, przy czym do obliczen nie uwzglednia si¢ oznaczonej na rysunku planu
strefy wylaczonej z zabudowy — przeznaczonej do zagospodarowania jako teren zieleni;

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

- dla budynkow o dachach ptaskich wysoko$¢ w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie wraz

z elementami, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie sa wliczane do wysokosci budynku,

takimi jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad

pomieszczeniami nie przeznaczonymi na pobyt ludzi:

i) do8,5mido 27,8 mn.p.m. z ponizszym zastrzezeniem,

ii)  liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktore nie sg zaglebione ze wszystkich stron
budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci w
swietle; dopuszcza si¢ 3 kondygnacje 1 wysokos¢ do 10 m i do 29,3 m n.p.m. pod
warunkiem realizacji tej kondygnacji na maks. 70 % powierzchni rzutu drugiej
kondygnacji (wprowadzenie trzeciej kondygnacji wymaga zastosowania rozwigzan
architektonicznych akcentujacych jej wycofanie w stosunku do pozostatej czesci
budynku przynajmniej od strony ul. Spacerowej),

- dla budynkéw o dachach stromych wysoko$§¢ w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie wraz

z elementami, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie sa wliczane do wysokos$ci budynku,

takimi jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad

pomieszczeniami nie przeznaczonymi na pobyt ludzi:

i) do 11 mido 30,3 mn.p.m.,

ii)  liczba kondygnacji — do 3 kondygnacji, ktore nie sg zaglebione ze wszystkich stron
budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w
swietle, w tym jedna kondygnacja w poddaszu,
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- wysokos¢ obiektow budowlanych niebgdacych budynkami — dowolna; wszelkie projektowane
obiekty o wysokos$ci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom terenu podlegaja, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, zgloszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP,

- szerokosci elewacji budynkow: elewacja dtuzsza — do 25 m, elewacja krotsza — do 15 m;

¢) rodzaj dachu — ptaski lub stromy o nachyleniu potaci 35° — 45°;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu; nieprzekraczalne linie zabudowy
od strony terenu 07 ZP dotycza réwniez podziemnych czesci budynkow, atakze budowli
podziemnych spetniajacych funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ catkowicie ponizej
poziomu otaczajacego terenu,

e) powierzchnia zabudowy — do 0,3 powierzchni dziatki budowlanej, przy czym do obliczen
nie uwzglednia si¢ oznaczonej na rysunku planu strefy wylgczonej z zabudowy — przeznaczonej
do zagospodarowania jako teren zieleni;

f) powierzchnia biologicznie czynna — min. 50% powierzchni dziatki budowlane;j;

g) materialy elewacyjne — tradycyjne — tynk jako materiat dominujacy, cegla, drewno;

h) kolorystyka elewacji — kolory wynikajace =z zastosowanych tradycyjnych materiatow
budowlanych, dla tynkéw — kolory jasne, pastelowe — odcienie bieli, kremowe, szarosci; cegla
w odcieniach czerwieni;

1) w przypadku realizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce budowlanej,
ustala si¢ wymog zachowania odlegloéci pomigdzy budynkami min. 8 m; wymog ten
nie dotyczy podziemnej czesci budynku, atakze budowli podziemnej spetniajacej funkcje
uzytkowe budynku, znajdujacych sig¢ calkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu;

j) pozostale zasady zagospodarowania obowigzujace na obszarach zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej okreslono w § 7 ust. 2.

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;

¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle w stosunku do pasa
drogowego, dopuszcza si¢ tolerancje +/- 5°; dopuszcza si¢ prowadzenie granic pod innym katem
w stosunku do pasa drogowego, w dostosowaniu do zrealizowanego lub planowanego
zagospodarowania terenu, pod warunkiem zachowania zasad tadu przestrzennego.

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU - nie ustala sie.
8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd od ul. Spacerowej, potozonej poza obszarem objetym planem;

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-5;

¢) pozostate zasady obstugi infrastruktura wg § 10 ust. 2.

9) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

3. KARTA TERENU O NUMERZE 03
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,25 ha
2) PRZEZNACZENIE TERENU
a) MWI,MP,UT - ZABUDOWA WIELORODZINNA W BUDYNKACH
ZAWIERAJACYCH DO 4 MIESZKAN, ZABUDOWA  JEDNORODZINNA
7. POKOJAMI GOSCINNYMI, USLUGI TURYSTYKI;
b)w budynku przy ul. Spacerowej 9— dawny pensjonat ,Slonce”, dopuszcza sig
wydzielenie/realizacj¢ do 8 lokali mieszkalnych;
¢) funkcje wylaczone — wyklucza si¢ funkcje ustugowe, ktore moglyby zaktocaé towarzyszaca im
lub sgsiadujaca funkcje mieszkaniows, tj. ustugi niespeiniajagce wymagan okreslonych w §
2 ust. 2.
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU
a) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terendw zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;.
4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY
a) teren potozony jest w strefie ,,E” ochrony ekspozycji zespotow zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkow; obowigzujg przepisy okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;
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b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Ortowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztalcen i uzupehien;
obowiazuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2;

¢) na terenie znajduje si¢ obiekt objety ochrong konserwatorska, dla ktéorego obowiazuja ustalenia
zawarte w § 5 ust. 1 pkt 3 i 4 — grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych:

- budynek mieszkalny (dawny pensjonat ,,Stonce”), ul. Spacerowa 9;

d)nowa zabudowa winna nawigzywa¢ pod wzgledem skali, bryly, podzialow i form
architektonicznych do zabudowy znajdujacej si¢ w sasiedztwie (kwartale zabudowy, pierzei
ulicy), w szczegdlnosci do historycznych budynkow objetych ochrong konserwatorska (obiekty
grupy A).

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,1, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtgbione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci
w swietle — do 0,6;

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

- wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wraz z elementami, ktére zgodnie z §
6 ww. rozporzadzenia nie sa wliczane do wysokosci budynku, takimi jak pomieszczenia
techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad pomieszczeniami nie przeznaczonymi na
pobyt ludzi —do 11 m i do 29,0 m n.p.m.,

- liczba kondygnacji — do 3 kondygnacji, ktore nie sg zaglgbione ze wszystkich stron budynku
ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci w Swietle, w tym
jedna kondygnacja w poddaszu,

- wysokos¢ obiektoéw budowlanych niebedacych budynkami — dowolna; wszelkie projektowane
obiekty o wysokos$ci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom terenu podlegaja, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, zgloszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP;

c¢)rodzaj dachu — stromy o nachyleniu potaci 35° — 45°;, dla budynku objetego ochrong
konserwatorska — nachylenie dachu zgodnie z istniejgcym nachyleniem;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu; nieprzekraczalne linie zabudowy
od strony terenu 07 ZP dotycza rowniez podziemnych czgsci budynkow, atakze budowli
podziemnych spetniajacych funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ catkowicie ponizej
poziomu otaczajacego terenu;

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

f) powierzchnia biologicznie czynna — min. 50% powierzchni dziatki budowlanej;

g) materialy elewacyjne — tradycyjne — tynk jako materiat dominujacy, cegta, drewno;

h) kolorystyka elewacji — kolory wynikajace z zastosowanych tradycyjnych materialow
budowlanych, dla tynkéw — kolory jasne, pastelowe — odcienie bieli, kremowe, szarosci; cegla
w odcieniach czerwieni,

i) na dziatkach istniejacych, na ktoérych w momencie wejscia w zycie planu przekroczone zostaly
powyzsze parametry iwskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
dopuszcza si¢ adaptacj¢ istniejagce] zabudowy zzakazem jej rozbudowy lub nadbudowy,
powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych wskaznikdéw lub parametrow; dopuszczenie
powyzsze nie dotyczy zabudowy wzniesionej bez wymaganych pozwolen iuzgodnien —
w przypadkach legalizacji samowoli budowlanej, za zgodng z zapisami planu mozna uznaé
jedynie zabudowg spelniajaca okreslone w planie wskazniki i parametry;

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

k) pozostate zasady zagospodarowania obowigzujace na obszarach zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej okreslono w § 7 ust. 2.

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 900 m?;

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

¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych — prostopadle w stosunku do pasa
drogowego, dopuszcza si¢ tolerancj¢ +/- 5°; dopuszcza si¢ prowadzenie granic pod innym katem
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w stosunku do pasa drogowego, w dostosowaniu do zrealizowanego lub planowanego
zagospodarowania terenu, pod warunkiem zachowania zasad tadu przestrzennego.
7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU - nie ustala sie.
8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od ul. Spacerowej, potozonej poza obszarem objetym planem;
b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-5;
¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 2.
9) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

4. KARTA TERENU O NUMERZE 04
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,73 ha
a) strefa A — 0,20 ha;
b) strefa B — 0,53 ha.
2) PRZEZNACZENIE TERENU
US,UT — USLUGI SPORTU I REKREACJIL, USLUGI TURYSTYKI
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU

a) zakres ucigzliwosci obiektow lub prowadzonej dzialalnosci nie moze powodowaé przekroczen
standardow jakoSci Srodowiska — odpowiednich dla ustalonego w niniejszej uchwale
przeznaczenia poszczegdlnych terenow;

b) zachowac¢ zielen stuzacg umocnieniu skarp;

¢) ustala si¢ strefe wylaczong z zabudowy oznaczong na rysunku planu — do zagospodarowania jako
teren zieleni; w granicach strefy dopuszcza si¢ realizacje niezbednych sieci, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 10 ust. 2 pkt 9.

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY

a) teren potozony jest w strefie ,,E” ochrony ekspozycji zespolow zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkéw; obowigzuja przepisy okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;

b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Ortowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztalcen i uzupehien;
obowiazuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2.

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,2, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zaglebione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci
w $wietle — do 0,5, przy czym do obliczen nie uwzglednia si¢ oznaczonej na rysunku planu
strefy wylaczonej z zabudowy — przeznaczonej do zagospodarowania jako teren zieleni;

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

-w strefie A wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

i)  do10mido 21,0 m n.p.m. z ponizszym zastrzezeniem,

ii)  liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktore nie sg zaglgbione ze wszystkich stron
budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci w
swietle; dopuszcza si¢ 3 kondygnacje i wysokos¢ do 11,5 m i do 22,5 m n.p.m., pod
warunkiem realizacji tej kondygnacji na maks. 70 % powierzchni rzutu drugiej
kondygnacji (wprowadzenie trzeciej kondygnacji wymaga zastosowania rozwigzan
architektonicznych akcentujacych jej wycofanie w stosunku do pozostatej czesci
budynku przynajmniej od strony ul. Ortowskiej i od ciggu pieszo — jezdnego,
graniczacego z terenem 04 US,UT od strony zachodniej; odlegltos¢ wycofania trzeciej
kondygnacji od strony ul. Ortowskiej nie moze by¢ mniejsza niz 2 m w stosunku do
obrysu nizszej kondygnacji),

-w strefie B wysoko$¢ budynkéw w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

i) do9,5mido 18,5 m n.p.m. z ponizszym zastrzezeniem,

ii)  liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktore nie sg zaglebione ze wszystkich stron
budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w
swietle; dopuszcza si¢ 3 kondygnacje i wysoko$¢ do 11 m i do 20 m n.p.m., pod
warunkiem realizacji tej kondygnacji na maks. 70 % powierzchni rzutu drugiej
kondygnacji (wprowadzenie trzeciej kondygnacji wymaga zastosowania rozwigzan
architektonicznych akcentujacych jej wycofanie w stosunku do pozostatej czesci
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budynku przynajmniej od strony ul. Ortowskiej i od ciagu pieszo — jezdnego,
graniczacego z terenem 04 US,UT od strony zachodniej),

- elementy budynku, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie s3 wliczane do wysokosci
budynku, takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad
pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, mogg przekracza¢ podane powyzej
wysokosci o nie wiecej niz 1,5 m, pod warunkiem ich wycofania w stosunku do obrysu
najwyzszej kondygnacji na odlegto$¢ odpowiadajaca co najmniej wysokosci tych elementow,

- wysokos¢ obiektow budowlanych niebgdacych budynkami — dowolna; wszelkie projektowane
obiekty o wysokosci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom terenu podlegaja, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, zgloszeniu do Szefostwa Shuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP,

- szerokosci elewacji budynkow lub elewacji poszczegolnych czgéci budynkéw: elewacja
dtuzsza — do 25 m, elewacja krotsza — do 15 m; dopuszcza si¢ potaczenie budynkow lub
poszczegblnych czgsci budynku parterowymi lacznikami, przeszklonymi na min. 60 %
powierzchni elewacji poszczegdlnych tacznikow;

¢) rodzaj dachu — ptaski;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu; nieprzekraczalna linia zabudowy
od strony rzeki Kaczej (od potnocy) dotyczy réwniez podziemnych czgsci budynkow, a takze
budowli podziemnych spetniajacych funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ catkowicie
ponizej poziomu otaczajacego terenu;

e) powierzchnia zabudowy — do 0,2 powierzchni dziatki budowlanej, przy czym do obliczen
nie uwzglednia si¢ oznaczonej na rysunku planu strefy wylgczonej z zabudowy — przeznaczonej
do zagospodarowania jako teren zieleni;

f) powierzchnia biologicznie czynna — min. 35% powierzchni dzialki budowlanej, przy czym do
obliczen nie uwzglednia si¢ oznaczonej na rysunku planu strefy wylaczonej z zabudowy —
przeznaczonej do zagospodarowania jako teren zieleni,

g) materialy elewacyjne — tradycyjne — tynk jako materiat dominujacy, cegta, drewno;

h) kolorystyka elewacji — kolory wynikajace z zastosowanych tradycyjnych materiatlow
budowlanych, dla tynkéw — kolory jasne, pastelowe — odcienie bieli, kremowe, szarosci; cegla
w odcieniach czerwieni;

1) zaleca si¢ zastosowanie dodatkowych srodkow architektonicznych zapewniajacych urozmaicenie
elewacji, jak np. zroznicowanie faktury;

j) obowiazuje architektura o wysokich walorach estetycznych i wysokim standardzie wykonczenia.

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 7000 m?;

b) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 70 m;

¢) kat potozenia granic nowo wydzielanych dzialek budowlanych — prostopadle w stosunku do pasa
drogowego, dopuszcza si¢ tolerancje +/- 5°.

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) teren znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzuja przepisy
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1; wszelkie zmiany uzytkowania i zagospodarowania terenu nalezy
uzgodni¢ z wlasciwym terytorialnie organem administracji morskiej;

b) przez teren przebiega kolektor sanitarny grawitacyjny DN400 oraz kolektor sanitarny tloczny
DN300 — obowigzuja zasady okreslone w § 10 ust. 2.

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd od ul. Ortowskiej i od ciggu pieszo — jezdnego, graniczacego z terenem 04 US,UT od
strony zachodniej;

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-5;

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 2.

9) INNE ZAPISY — nie ustala sie¢.

5. KARTA TERENU O NUMERZE 05
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,39 ha
2) PRZEZNACZENIE TERENU
a) UT,UK/MW2 - USLUGI TURYSTYKI, USLUGI KULTURY/ZABUDOWA
WIELORODZINNA — uslugi turystyki lub uslugi kultury wymagane sa przynajmniej od
strony ul. Orlowskiej;
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b) funkcje wylaczone — wyklucza si¢ funkcje ustugowe, ktéore moglyby zakldcaé towarzyszacg im
lub sasiadujaca funkcje mieszkaniows, tj. ustugi niespeiniajgce wymagan okreslonych w §
2 ust. 2.

3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU

a)pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu teren zalicza si¢ do terendw zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;.

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY

a) teren potozony jest w strefie ,,E” ochrony ekspozycji zespotow zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkow; obowigzujg przepisy okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;

b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Orlowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztalcen iuzupetnien,
obowiazuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2;

¢) na terenie znajduje si¢ obiekt objety ochrong konserwatorska, dla ktéorego obowiazuja ustalenia
zawarte w § 5 ust. 1 pkt 3 1 4 — grupa B — obiekty o walorach kulturowych:

- budynek mieszkalny, ul. Ortowska 17.

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,5, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtebione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci
w Swietle — do 0,7;

b) wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

- wysokos$¢ budynkéw w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

i) do9mido 2] mn.p.m. z ponizszym zastrzezeniem,

ii)  liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktore nie sg zaglgbione ze wszystkich stron
budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w
swietle; dopuszcza si¢ 3 kondygnacje i wysokos¢ do 10,5 m i do 22,5 m n.p.m. pod
warunkiem realizacji tej kondygnacji na maks. 70 % powierzchni rzutu drugiej
kondygnacji (wprowadzenie trzeciej kondygnacji wymaga zastosowania rozwigzan
architektonicznych akcentujacych jej wycofanie w stosunku do pozostatej czgsci
budynku przynajmniej od strony ul. Orlowskiej; odleglos¢ wycofania trzeciej
kondygnacji nie moze by¢ mniejsza niz 2 m w stosunku do obrysu nizszej kondygnaciji),

- elementy budynku, ktoére zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie s3 wliczane do wysokosci
budynku, takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad
pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, moga przekracza¢ podane powyzej
wysoko$ci o nie wigcej niz 1,5 m, pod warunkiem ich wycofania w stosunku do obrysu
najwyzszej kondygnacji na odleglo$¢ odpowiadajaca co najmniej wysokosci tych elementow,

- wysokos¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami — dowolna; wszelkie projektowane
obiekty o wysoko$ci rownej 1 wyzszej od 50 m nad poziom terenu podlegaja, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, zgloszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP,

- szerokos¢ elewacji:

i) do25m,

ii)  dla budynkow objetych ochrong konserwatorska — zgodnie ze stanem istniejgcym;

c) rodzaj dachu — ptaski; dla budynkow objetych ochrong konserwatorska — nachylenie dachu
zgodnie z istniejagcym nachyleniem;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu; poza nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy dopuszcza si¢ realizacje jednokondygnacyjnego lacznika, o szeroko$ci do 6 m,
pomiedzy istniejagcym budynkiem przy ul. Ortowskiej 17 a nowa zabudowa;

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

f) powierzchnia biologicznie czynna — min. 35% powierzchni dziatki budowlane;j;

g) materialy elewacyjne — tradycyjne — tynk jako materiat dominujacy, cegta, drewno;

h) kolorystyka elewacji — kolory wynikajgce z zastosowanych tradycyjnych materialow
budowlanych, dla tynkéw — kolory jasne, pastelowe — odcienie bieli, kremowe, szarosci; cegla
w odcieniach czerwieni;

1) obowigzuje architektura o wysokich walorach estetycznych i wysokim standardzie wykonczenia;

j) w przypadku realizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce budowlanej,
ustala si¢ wymog zachowania odlegloéci pomigdzy budynkami min. 8 m; wymog ten
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nie dotyczy podziemnej czesci budynku, atakze budowli podziemnej spetniajacej funkcje
uzytkowe budynku, znajdujacych sig¢ catkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu;

k) na dziatkach istniejacych, na ktéorych w momencie wejécia w zycie planu przekroczone zostaty
powyzsze parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
dopuszcza si¢ adaptacj¢ istniejagce] zabudowy zzakazem jej rozbudowy lub nadbudowy,
powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych wskaznikoéw lub parametrow; dopuszczenie
powyzsze nie dotyczy zabudowy wzniesionej bez wymaganych pozwolen iuzgodnien —
w przypadkach legalizacji samowoli budowlanej, za zgodng z zapisami planu mozna uznad
jedynie zabudowg spelniajaca okreslone w planie wskazniki i parametry;

1) pozostate zasady zagospodarowania obowigzujace na obszarach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej okre§lono w § 7 ust. 2.

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 m?;

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

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

d) ustala sie ochrone granic historycznych podziatéw parcelacyjnych oznaczonych na rysunku
planu — obowiazuja zasady zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2 lit. d.

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) teren znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowiazuja przepisy
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1; wszelkie zmiany uzytkowania i zagospodarowania terenu nalezy
uzgodni¢ z wlasciwym terytorialnie organem administracji morskie;j.

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA

a) dojazd od ul. Ortowskiej, potozonej poza obszarem objetym planem;

b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-5;

¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturag wg § 10 ust. 2.

9) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

6. KARTA TERENU O NUMERZE 06
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,39 ha
2) PRZEZNACZENIE TERENU
UT,UK - USLUGI TURYSTYKI, USLUGI KULTURY
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU

a) zakres ucigzliwosci obiektow lub prowadzonej dzialalnosci nie moze powodowaé przekroczen
standardow jakosci Srodowiska — odpowiednich dla ustalonego w niniejszej uchwale
przeznaczenia poszczegdlnych terenow.

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY

a) teren potozony jest w strefie ,,K” ochrony krajobrazu integralnie zwigzanego z zespotami
zabytkowymi wpisanymi do rejestru zabytkow; obowiagzuja przepisy okreslone w§
Sust. 1 pkt 1;

b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Orlowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupetnien,
obowigzuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2;

¢) na terenie znajduje si¢ obiekt objety ochrong konserwatorska, dla ktorego obowiazuja ustalenia
zawarte w § 5 ust. 1 pkt 3 14 — grupa A — obiekty o wysokich walorach kulturowych:

- budynek mieszkalny (dawny pensjonat ,,Czerwony Dwor”), ul. Ortowska 15.
5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) intensywnos$¢ zabudowy — do 1,5, w tym dla kondygnacji, ktore nie sg zagtgbione ze wszystkich
stron budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w potowie wysokosci
w swietle —do 0,7;

b) wysokos¢ zabudowy i gabaryty obiektow:

- wysoko$¢ budynkow w rozumieniu § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:
i) do9,5mido 19,5 m n.p.m. z ponizszym zastrzezeniem,
ii)  liczba kondygnacji — do 2 kondygnacji, ktore nie sg zaglebione ze wszystkich stron
budynku ponizej poziomu przylegajacego terenu co najmniej w polowie wysokosci w
swietle; dopuszcza si¢ 3 kondygnacje i wysoko$¢ do 11 m i do 21 m n.p.m. pod
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warunkiem realizacji tej kondygnacji na maks. 70 % powierzchni rzutu drugiej
kondygnacji (wprowadzenie trzeciej kondygnacji wymaga zastosowania rozwigzan
architektonicznych akcentujacych jej wycofanie w stosunku do pozostatej czesci
budynku przynajmniej od strony ul. Ortowskiej i terenu 08 ZP; odleglos¢ wycofania
trzeciej kondygnacji nie moze by¢ mniejsza niz 2 m w stosunku do obrysu nizszej
kondygnacji),

- elementy budynku, ktore zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia nie s3 wliczane do wysokosci
budynku, takie jak pomieszczenia techniczne lub konstrukcje przekrycia budynku nad
pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi, mogg przekracza¢ podane powyzej
wysokosci o nie wigecej niz 1,5 m, pod warunkiem ich wycofania w stosunku do obrysu
najwyzszej kondygnacji na odlegto$¢ odpowiadajaca co najmniej wysokosci tych elementow,

- wysokos¢ obiektow budowlanych niebedacych budynkami — dowolna; wszelkie projektowane
obiekty o wysokosci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom terenu podlegaja, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, zgloszeniu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP,

- szerokos¢ elewacji:

1)  dla budynkow objetych ochrong konserwatorskg — zgodnie ze stanem istniejgcym,

i)  szerokos$ci elewacji budynkéw lub elewacji poszczegolnych czesci budynkéw: elewacja
dtuzsza — do 25 m, elewacja krétsza — do 15 m; dopuszcza si¢ potaczenie budynkéw lub
poszczegblnych czesci budynku parterowymi lacznikami, przeszklonymi na min. 60 %
powierzchni elewacji poszczegdlnych tacznikdéw, przy czytelnym zachowaniu
odrebnosci taczonych bryt na poziomie parteru;

c) rodzaj dachu — plaski; dla budynkéw objetych ochrong konserwatorska — nachylenie dachu
zgodnie z istniejgcym nachyleniem;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;

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

f) powierzchnia biologicznie czynna — min. 35% powierzchni dziatki budowlane;j;

g) materiaty elewacyjne — tradycyjne — tynk jako material dominujacy, cegla, drewno;

h) kolorystyka elewacji — kolory wynikajace =z zastosowanych tradycyjnych materialow
budowlanych, dla tynkéw — kolory jasne, pastelowe — odcienie bieli, kremowe, szarosci; cegla
w odcieniach czerwieni;

1) zapewni¢ dojscie do terenu od strony parku przy Promenadzie Marysienki;

j) obowiazuje architektura o wysokich walorach estetycznych i wysokim standardzie wykonczenia;

k) w przypadku realizacji wigcej niz jednego budynku na jednej dzialce budowlanej, ustala sig¢
wymog zachowania odlegto$ci pomiedzy budynkami min. 6 m; wymog ten nie dotyczy
podziemnej cze$ci budynku, atakze budowli podziemnej spehliajacej funkcje uzytkowe
budynku, znajdujacych si¢ catkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu;

1) na dziatkach istniejgcych, na ktérych w momencie wejscia w zycie planu przekroczone zostaty
powyzsze parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
dopuszcza si¢ adaptacj¢ istniejacej zabudowy zzakazem jej rozbudowy lub nadbudowy,
powodujacych dalsze przekroczenie dopuszczalnych wskaznikow lub parametréw; dopuszczenie
powyzsze nie dotyczy zabudowy wzniesionej bez wymaganych pozwolen iuzgodnien —
w przypadkach legalizacji samowoli budowlanej, za zgodng z zapisami planu mozna uznaé
jedynie zabudowe spetniajaca okreslone w planie wskazniki i parametry.

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 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¢ tolerancj¢ +/- 10°;

d) ustala si¢ ochron¢ granic historycznych podzialow parcelacyjnych oznaczonych na rysunku
planu — obowiazuja zasady zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2 lit. d.

7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) teren znajduje si¢ w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego — obowigzuja przepisy
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1; wszelkie zmiany uzytkowania i zagospodarowania terenu nalezy
uzgodni¢ z wlasciwym terytorialnie organem administracji morskiej.

8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od ul. Ortowskiej, potozonej poza obszarem objetym planem;
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b) wymagania parkingowe wg § 10 ust. 1 pkt 3-5;
¢) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 2.
9) INNE ZAPISY — nie ustala sig.

7. KARTA TERENU O NUMERZE 07
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,98 ha
2) PRZEZNACZENIE TERENU
ZP — ZIELEN URZADZONA - zielen publiczna
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU

a)na terenie znajduje si¢ grupowy pomnik przyrody, obowigzuja przepisy okreslone w§
4 ust. 1 pkt 1 lit. b;

b) ustala si¢ obowiazek zachowania wskazanych na rysunku planu drzew, waznych ze wzgledu na
ochrone waloréow krajobrazowych §rodowiska i warunkéw klimatycznych, wyrdzniajacych sie
wiekiem, forma oraz kondycja, ktorym nalezy zapewni¢ wlasciwe warunki dalszego wzrostu,
w szczegllnosci: w zasiggu koron wyklucza si¢ naruszanie systemu korzeniowego poprzez
przeksztatcenia powierzchni ziemi lub realizacje zabudowy oraz nakazuje zachowanie min. 80%
powierzchni biologicznie czynnej;

c¢) zachowac przyuliczne zadrzewienia;

d) zachowa¢ zielen shuzaca umocnieniu skarp.

4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA 1 DOBR KULTURY

a) wschodnia czg$¢ terenu polozona jest w strefie ,,E” ochrony ekspozycji zespotow zabytkowych
wpisanych do rejestru zabytkéw, obowiazuja przepisy okreslone w § 5 ust. 1 pkt 1;

b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Orlowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupetnien,
obowiazuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2.

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) zakaz zabudowy z wyjatkiem obiektéw malej architektury, terenowych urzadzen sportowych
i rekreacyjnych oraz niezbednych sieci, obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej na
warunkach okreslonych w § 10 ust. 2 pkt 9;

b) taczna powierzchnia terenow utwardzonych — do 20% powierzchni terenu;

¢) dopuszcza si¢ odtworzenie dawnego stawu miynskiego na rzece Kaczej, w rejonie tzw. domu
mtynarza — na terenach 07 ZP i 01 MW1,U;

d) nalezy urzadzi¢ publiczne ciggi piesze, zgodnie z przebiegami orientacyjnie wskazanymi na
rysunku planu;

e) wzdhuz rzeki Kaczej dopusci¢ dojazd eksploatacyjny do koryta rzeki Kaczej z wykorzystaniem
ciagu pieszego.

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH —
nie ustala sig.
7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU — nie ustala sie.
8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) dojazd od ul. Spacerowej potozonej poza obszarem objgtym planem;
b) pozostate zasady obstugi infrastrukturg wg § 10 ust. 2.
9) INNE ZAPISY
a) przestrzenie publiczne powinny spetnia¢ warunki okreslone w § 6 ust. 1 pkt 2.

8. KARTA TERENU O NUMERZE 08
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 1509
1) POWIERZCHNIA - 0,07 ha
2) PRZEZNACZENIE TERENU
ZP — ZIELEN URZADZONA - zielen publiczna
3) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU
a) na terenie znajduje si¢ pomnik przyrody, obowigzuja przepisy okreslone w § 4 ust. 1 pkt 1 lit. a.
4) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA I DOBR KULTURY
a) teren potozony jest w strefie ,,K” ochrony krajobrazu integralnie zwigzanego z zespotami
zabytkowymi wpisanymi do rejestru zabytkow, obowiazuja przepisy okreslone w§
Sust. 1 pkt 1;
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b) teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy
zespotu willowo-letniskowego Orlowa, z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupetnien,
obowiazuja ustalenia zawarte w § 5 ust. 1 pkt 2.

5) ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

a) zakaz zabudowy z wyjatkiem obiektéw malej architektury, terenowych urzadzen sportowych
irekreacyjnych oraz niezbednych sieci, obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej na
warunkach okreslonych w § 10 ust. 2 pkt 9.

6) WARUNKI PODZIALU NIERUCHOMOSCI, PARAMETRY DZIALEK BUDOWLANYCH —
nie ustala sig.
7) SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU
a) teren znajduje si¢ w granicach pasa technicznego brzegu morskiego — obowigzujg przepisy
okreslone w § 8 ust. 1 pkt 1.
8) ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURA
a) zasady obshugi infrastruktura wg § 10 ust. 2.
9) INNE ZAPISY
a) przestrzenie publiczne powinny spelnia¢ warunki okreslone w § 6 ust. 1 pkt 2.

§15

1. Integralng czgécig uchwaty jest cze$¢ graficzna — rysunek miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci dzielnicy Orlowo w Gdyni, rejon ulic Spacerowej 1 Ortowskiej w skali 1:1000,
stanowiacy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

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

1) granice obszaru objetego planem miejscowym;

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

3) oznaczenia identyfikacyjne zawierajace numery terenow oraz ich przeznaczenie w liniach
rozgraniczajacych;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) strefy o r6znych warunkach zabudowy i zagospodarowania;

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

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

8) granice strefy ochrony konserwatorskiej — obszary ochrony historycznego rozplanowania
i zabudowy z dopuszczeniem pewnych przeksztatcen i uzupetien (strefa II);

9) granice historycznych podziatéw parcelacyjnych;

10) drzewa do zachowania;

11) strefy wylaczone z zabudowy — do zagospodarowania jako teren zieleni;

12) ogdlnodostepne ciagi piesze poza drogami i wydzielonymi ciggami komunikacyjnymi (przebieg
orientacyjny).

Pozostale oznaczenia na rysunku planu stanowig informacjg i nie s ustaleniami planu miejscowego.

§16

1. Rozstrzygnigcie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, wylozonego
do publicznego wgladu, stanowi zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

2. Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania stanowi zatacznik
nr 3 do niniejszej uchwaty.

3. Dane przestrzenne tworzone dla planu stanowig zalacznik nr 4 do niniejszej uchwatly.

§17

1.W granicach objetych niniejszym planem traca moc ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Orlowo w Gdyni, obejmujacego obszary
w rejonach ulic: Spacerowej, Orlowskiej, Krola Jana III, Przemystawa, Plazowej, Balladyny
i Swictopetka, uchwalonego uchwata Nr 1X/263/19 Rady Miasta Gdyni z dnia 22 maja 2019 r. (Dz.
Urz. Woj. Pomorskiego z 2019 r. poz. 3137).
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2. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczaca Rady Miasta Gdyni

Joanna Zielinska
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