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L.dz. 479./2010 Gdynia, 08.06.2010r,

Prezydent Miasta Sopotu
ul. Kosciuszki 25/27
81-704 Sopot

Uwagi do projektu zmiany Studium Uwarunkowan | Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Sopotu, dokumentu wyfozonego do
publicznego wgladu w siedzibie Urzedu Miasta Sopotu w dniach od
12.04.2010 do 17.05.2010r.

Na podstawie art. 11 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym wnosimy nastepujaca uwage do projektu zmiany
Studium Uwarunkowart i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Sopotu  w odniesieniu do JEDNOSTKI M-1 | BRODWINO” (ustalenia
podrozdziatu 14.9  projektu  zmiany Studium  Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Sopotu) — w szczegdlnosci do dziatki nr 1
przy ulicy Oskara Kolberga 26/28.

Uwazamy za bezzasadne ustalenia Studium zawarte w podrozdziale 14.9.5.

Panorama Development Sp. z 0.0. od 3 lat znajduje sie w swego rodzaju sporze
z wtadzami miasta, ktdre bezprawnie blokuja wydanie decyzji administracyjnej
Zwigzane] z budowa budynku wielokondygnacyjnego na dziatce, o ktérej mowa
w podrozdziale 14.9.5. (teren bylego ogrodnictwa). Jesteémy w posiadaniu
ekspertyz, ktére nie tylko Ze wspierajg zasadnos¢ lokalizacji wysokiego budynku w
planowanej przez nas lokalizacji, ale nawet wskazujg na urbanistyczng logike takiego
obiektu, jak rowniez na pozytywne efekty srodowiskowe.

Wystepujemy o zmiane zapisow tego podrozdziatu i uwazamy, Ze powinien on
przyiac nastepujace brzmienie:

- zakaz budowy garazy naziemnych { nie dotyczy hal garazowych wbudowanych w
budynki )

- zakaz wprowadzania nowych potgczen drogowych od strony Gdyni;

- dla zespotu zabudowy mieszkaniowej na terenie bytego ogrodnictwa

wysokosc zabudowy do 12 kondygnacii,

powierzchnia zabudowy — do 26% powierzchni dziakki,

zasada stosowania powierzchni biologicznie czynnej — zgodnie z odrebnymi
przepisami.
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- zalecane odkrycie fragmentow potoku Kamiennego

Ograniczanie wysokosci budynkow argumentowane jest domniemaniem, ze
planowany przez nas budynek bedzie stanowit bariere dla wlasciwego przewietrzania
osiedla ,Brodwino”. Nigdzie nie mozna znalez¢ uzasadnienia dla takiej tezy. Teza
pojawia sie w opracowaniach wykonywanych na rzecz Miasta Sopot przez firme
PROEKO 1z Gdanska, jednak zagadnienia przewietrzania osiedla nie sa
zagadnieniem, gdzie wystarcza wiedza z zakresu ochrony srodowiska, czy ochrony
przyrody, ktére sg domeng firmy PROEKO, lecz jest to zjawisko z dziedziny
mechaniki ptyndw na styku z fizykg budowl. Zreszig teza ta jest formutowana w
opracowaniach PROEKO bez Zzadnego uzasadnienia i Miasto Sopot nie powinno
przyjmowac nieuzasadnionych stanowisk wyrazanych przez firmy nie posiadajace
potwierdzonej wiedzy w zakresie potrzebnym dla oceny zjawiska przewietrzania
osiedla.

Dia przyktadu, w opracowanej przez PROEKO ,Prognozie oddziatywania na
srodowisko projektu ,Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Osiedia
Brodwino w Miescie Sopocie™ znajdujemy nastepujace stwierdzenia (podkresienia
wtasne):

(...)

Warunki klimatyczne

Na terenie doliny Potoku Kamiennego w rejonie osiedla ,Brodwino” wystepufg
umiarkowane warunki bioklimatyczne. Zwigzane jest to przede wszystkim ze
spfywami doling chfodnego powietrza oraz z_ograniczonym przewietrzaniem, ze
wzgledu na uksztaftowanie terenu i zalesienie otoczenia. M. in. w zwigzku z tym w
projekcie osiedla .Brodwino” przewidziano usyfuowanie budynkow nie utrudniajgce
splywow i stymulujace przewietrzanie. Wyrazem tego sg:

e pozostawienie bez zabudowy lub lokalizacja wylgcznie niskiej zabudowy na
terenach wzdfuz osi dofiny,

s rozmieszczenie czesci budynkéw diugimi elewacjami pod ostrym katem do osi
doliny (po pétnocnej stronie ul. Kolberga, zabudowa po stronie pofudniowej nie
spefnia tego warunku).

{...)

Na obszarze projektu Planu ...” w dolinie Potoku Kamiennego wystepuja
umiarkowane warunki bioklimatyczne. Zwigzane jest to przede wszystkim ze
splywami doling chfodnego powietrza oraz z_ograniczonym przewietrzaniem (ze
wzgledu na uksztattowanie terenu i zalesienie otoczenia).

(...)

Klimat - w trakcie realizacji ustalen projektu zmiany Planu .." bedzie
postepowac modyfikacja lokalnych warunkéw klimatycznych, zwigzana ze zmianami
charakteru warstwy czynnej - granicznej miedzy atmosferq a podfoZzem.

Powierzchnia ziemi pokryta uboga roslinnosciq ruderaing, zastepowana bedzie
przez sztuczne powierzchnie, co spowoduje m. in. niewielkie zmiany warunkow
termicznych (wzrost temperatury) | wilgotnosciowych (spadek wilgotnosci).
Powstajace obiekty kubaturowe wplywac takze beda na zmiany usfonecznienia |
Jokalnych warunkéw anemometrycznych.
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Zainwestowanie osiedla wplywa hamujgco na ruch powietrza, w tym na splywy
chiodnego i wilgotnego powietrza wystepujace w strefie krawedziowej wysoczyzny,
gfownie w dnie doliny. Uzupelnienie proceséw w zakresie zjawisk klimatycznych
stanowig zmienne warunki ustonecznienia doliny. Ksztaftujg sie one w zaleznosci od
ekspozycfi zboczy i przesfonie¢ dna doliny zabudowg i lasem oraz w zaleznosci od
pory dnia. Oprocz samego nasfonecznienia posrednio zmieniajg sie wartunki
termiczne. Wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w
zachodniej czesci obszaru, w osi doliny moze przyczynic sie do nasilenia tych
procesow. Zminimalizowanie _niekorzysinych  zmian mozZliwe jest poprzez
ograniczenie dopuszczalnej wysokosci nowej zabudowy {(co przewiduja ustalenia
projektu Planu ...” - dopuszczalna wysokosé budynkéw wynosi 15 m) i maksymalne
Jej odsuniecie od terenu rekreacyjno-sportowego |,

Zapisy zawarte w opracowaniach PROEKO przyjmowane sg przez Miasto Sopot bez
zastrzezen - mimo zgtaszanych przez nas uwag. W opracowaniach PROEKO
I powotujacych sie na stanowiskach Miasta Sopot dos¢ stanowczo i jasno stawiana
jest posrednio teza o negatywnym wplywie planowanej przez Panorama
Development Sp. z o.0. inwestycji na przewietrzanie, o przyczynianiu sie do
powstawania zastoisk powietrza. Tezy te {(wg nas bardzo daleko odbiegajace co do
zakresu merytorycznego od profesji, jakg wg informacji na swojej stronie WWW
uprawia Proeko) staty sie jednym z podstawowych argumentdw (wg nas: quasi-
argumentow) przeciwko naszej inwestycji, kiory to argument znajduje
odzwierciedienie np. w drastycznym ograniczeniu dozwolonej wysokosci zabudowy,
przeciwko czemu przede wszystkim wnosimy niniejszg uwage do projektu zmiany
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta

Sopotu.

W zwigzku z tym Panorama podjeta poszukiwania ekspertdw specjalizujacych sie w
tej dziedzinie iznalaztszy ekspertéw uznawanych za autorytety powierzyta im
sporzadzenie opinii dot. wplywu projektowanej inwestycji przy ul. Kolberga 26/28 na
warunki aerodynamiczne w obrebie osiedla Brodwino' (ekspertyza w zalaczeniu do
niniejszego pisma). Konkluzje ekspertyzy sa odwrotne do tych, jakie zawarte sa
w opracowaniu Proeko. Ogdina konkluzja jest taka, ze: ,,z punktu widzenia
warunkéw aerodynamicznych przedmiotowa lokalizacja nie wplynie na
pogorszenie warunkéw mikroklimatu i nie ma merytorycznych przesfanek do
odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy” Kontekst opinii wynikat z
naszych staran o decyzje o warunkach zabudowy, jednak merytorycznie nie ma
podstaw do ograniczania wysokosci zabudowy w tym miejscu, o ktérym mowa w
naszym pismie. Teza ta podparta jest kilkkoma argumentami, w tym takimi, ze:
» Proponowane usytuowanie budynkow, prostopadie do stoku wzniesienia utatwia
splyw zimnego powietrza do glownego korytarza przewietrzajacego doliny.
Jednoczesdnie przeptyw powietrza wzdluz dna doliny nie ulegnie ostabieniu z

uwagi na potozenie zabudowy, sprzyjajace wytworzeniu sie efektu Venturiego.

Cinstytut Fiavki Budowdi, Katarevna 1 Piotr Klenun, Opinia dot. wplwu projektowaned inwestseli prav ol Kolberga 26728 na warinki

aerodynamiczne w obrehie nsiedla Brodwing”, pazdziernik zoog
/?
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" Z uwagi ksztatt zabudowy (diuzsze sciany prostopadie do kierunku sptywu
powietrza) nie wystepuje zagrozenia wystepowania zastoisk zimnego powietrza w
sgsiedztwie planowanych budynkdw.

* Z uwagi na dynamizacje warunkéw przewietrzania w przypadku obnizen
terenowych i dolin wysoka zabudowa moze przeciwdziataé niekorzystnej stagnacji
powietrza.

* Uko$ne usytuowanie budynku utatwi odprowadzanie zimnego powietrza do dna
doliny.

* W przypadku naplywu powietrza z kierunku zachodniego projektowana zabudowa
nie przyczyni sie do ograniczenia przeptywu w obrebie korytarza
przewietrzajacego, a moze go nawet zintensyfikowac.

Jak zatem wynika z ekspertyzy — planowany przez Panorama Development Sp. z
0.0. budynek moze poprawi¢ warunki przewietrzania na osiedlu! Jesli zatem
prawdziwe tezy sg o utrudnionym przewietrzaniu osiedla, to zupetnie niewtasciwym
jest podejmowanie rozwigzan planistycznych, ktore uniemoziiwiajg podjecie znanej
juz Miastu, prywatnej inwestycji, ktéra poprawi przewietrzanie osiedla!

W cytowanej juz, opracowanej przez PROEKO ,Prognozie oddziatywania na
srodowisko projektu ,Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Osiedia
>Brodwino< w Miescie Sopocie” zamieszczony jest rozdziat pt.  Wskazanie
napotkanych w prognozie trudnosci wynikajacych z niedostatkow techniki lub luk we
wspotczesnej wiedzy”:

W trakcie opracowywania prognozy oddziatywania na $rodowisko projektu ,Planu
-.." napotkano frudnosci wynikajace z braku mozliwosci obiektywnego ustalenia na
etapie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (ogéine
zapisy planu i brak konkretnych rozwigzan projektowychy):

* czy oddziafywanie planowanego zagospodarowywania na cele ochrony
obszaru Natura 2000 bedzie znaczace czy nie; w szczegdinosci dotyczy to
oddzialywania posredniego w zakresie uzytkowania rekreacyjnego terenéw lesnych
w sgsiedztwie osiedla Brodwino™

« jak wplynie gfebokie posadowienia planowanych obiekfow (zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, parkingi podziemnie [ czesciowo zaglebione w
gruncie} na warunki wodne obszaru — brak rozpoznania hydrogeologicznego.

Rozstrzygnigecia wymaga przebieg granicy TPK w pofudniowo-zachodniej czesci
obszaru projektu ,.Planu ...". Wg Zarzadu Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego
kompleks lesny po pofnocnej stronie ul. Malczewskiego (wydzielenie 14 ZL) znajduje
sie w granicach Parku.

Jak wynika z jego tresci autorzy pracujgcy na rzecz Sopotu nie majg watpliwosci ani

problemow w kwestiach, kidre leza poza zakresem ich kompetencji.
.y



Wnosimy o rzetelne, oparte na merytorycznych podstawach przeprowadzenie
weryfikacji przestanek, ktére staty za taka, a nie inna trescig zapisow podrozdziatu
14.9.5 projektuy zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Sopotu.

Diaczego w punkcie 14.5.5. dotyczacego jednostki R-5 ,Doliny Swiemirowskiej”
mozliwy byt zapis ,zasada sytuowania zabudowy uzupetniajgcej we wschodniej
czesci jednostki-uwzgledniajaca swobodny splyw powietrza w kierunku morza® ?

Taki sam zapis mozna uwzgledni¢ na naszym terenie. Przy projektowaniu
powinnismy udowodni¢, ze usytuowanie nowego budynku nie zakidci swobaodnego
sptywu powietrza w kierunku morza. Nasza firma nie boi sie takich dodatkowych
ustalen.

Uwazamy, ze ograniczenia zapisane w projekcie zmiany Studium majg charakter
celowy i skierowane sg przeciwko konkretnej inwestycji, ktéra powinna juz dawno
zosta¢ zaaprobowana przez wtadze Miasta Sopot.

Z powazaniem

Zatgczniki:
(1) Instytut Fizyki Budowli, Katarzyna i Piotr Klemm, ,Opinia dot. wplywu

projektowane] inwestycji przy ul. Kolberga 26/28 na warunki aerodynamiczne w
obrebie osiedla Brodwino”, pazdziernik 2009



