Zalacznik nr 2
do uchwaly nr XX1/507/08 Rady Miasta Gdyni z 25 czerwca 2008 roku.

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci
dzielnicy Wzgérze Sw. Maksymiliana w Gdyni, rejon ulic Wyspianskiego i Ejsmonda.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Wzgorze Sw.
Maksymiliana w Gdyni, rejon ulic Wyspianskiego i Ejsmonda, zostat wytozony wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu w dniach od 15 stycznia do 12 lutego
2008 r. W ustawowym terminie tj. do dnia 26 luty 2008 r. wptyne¢to dwadziescia dziewig¢ uwag,
trzy uwagi wptynety po terminie.

Prezydent Miasta Gdyni zarzadzeniem nr 5637/08/V/U z dnia 1 kwietnia 2008 r. rozpatrzyt uwagi
dotyczace projektu planu, pig¢ uwzglednit w calosci, dziewigtnascie uwzglednit w czgsci, pigciu
nie uwzglednit.

2. Uwagi do ww. projektu planu, ktore w terminie ustawowym wniosty nastepujace osoby:

1) Pol-Lewant Linie Zeglugowe sp. z 0.0. pismem z dn. 26.02.2008 r.

2) Wanda Jasinska, Hanna Lipinska — pismem z dn. 12.02.2008 r.,

3) Roman Sobczak — pismem z dn. 12.02.2008 r.,

4) Bozena Szczepanska, Cezary Guberski oraz dwie osoby podpis nieczytelny — pismem z dn.
26.02.2008 .,

5) Malgorzata Baranowska, Krzysztof Baranowski — pismem z dn. 26.02.2008 r.

6) Joanna Brunne-Marzec — pismem z dn. 25.02.2008 r.,

7) Barbara i Marek Nowak — pismem z dn. 25.02.2008 .,

8) Anna i Tadeusz Bien — pismem z dn. 26.02.2008 r.,

9) Andrzej Bien — pismem z dn. 26.02.2008 .,

10) Walentyna i Jozef Ruszczyk — pismem z dn. 25.02.2008 r.,

11) Jozef Ruszezyk — pismem z dn. 26.02.2008 .,

12) Irena, Piotr i Michat Sieliwonczyk, Katarzyna Mikoda — pismem z dn. 26.02.2008 r.,

13) Pawet Trakul — pismem z dn. 26.02.2008 r.,

14) Tomasz Janiszewski, Anna Wilczynska — pismem z dn. 22.01.2008 r.,

15) Marcin Makara — pismem z dn. 13.02.2008 r.,

16) Ewa Tomasiewicz-Makara — pismem z dn. 13.02.2008 r.,

17) Waldemar Trzebiatowski — pismem z dn. 15.02.2008 r.,

18) Jan Wrabec — pismem z dn. 20.02.2008 r.,

19) D. Wierzbicki — pismem z dn. 6.02.2008 r.,

20) Stowarzyszenie Gdynia SOS — pismem z dn. 6.02.2008 r.,

21) Romuald Szymanski — pismem z dn. 26.02.2008 .,

22) ZHP Komenda Hufca Gdynia — pismem z dn. 26.02.2008 r.,

23) Pierwsze Polskie Towarzystwo Kapieli Morskich S.A. — pismem z dn. 26.02.2008 r.,

24) Hotel Nadmorski — pismem z dn. 26.02.2008 r.,

odrzuca si¢ w czgsci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.
3. Rozstrzygnigcia uzasadnia si¢ nastgpujaco:

1) Pol-Lewant Linie Zeglugowe sp. z 0.0. w pi$mie z dn. 26.02.2008 r. wniosty o uwzglednienie

zamierzen:

a) rozbudowa budynku ,,.Domu Marynarza” - podwyzszenie z czterech do siedmiu kondygnacji
(6 i szklane poddasze petniace funkcje kawiarniano-restauracyjne) i do 25 m;

b) umozliwienie budowy na terenie dz. nr 948/134, 945/178, 944/177, 1217/174, 952/135
centrum ustugowo-biurowego o wysokosci zabudowy - do 9 kondygnacji;

C) ustalenie linii zabudowy od strony al. Marsz. Pitsudskiego w linii §ciany ,,Domu Marynarza”
na catej dlugos$ci poses;ji;



d) przeznaczenie pod zabudowg terenéw przewidzianych w projekcie planu do
zagospodarowania w formie zieleni (dz. nr 944/177, 1211/157, 1209/166, 1207/164, 1479/165
iczescidz. nr 1217/174);

e) uwzglednienie mozliwosci zabudowy przed hotelem (dz. 1461/137) — zabudowa niska
zwigzana z rozbudowa hotelu;

f) zwigkszenie pow. zabudowy do 0,5.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt f i czgsciowo w ppkt a dopuszczajac
nadbudowe¢ budynku ,,Dom Marynarza” o 5-ta kondygnacje cofnicta, przeszklona, petniaca funkcje
kawiarniano-restauracyjne.

Ad a) Budynek ,,Dom Marynarza” jest wpisany do wojewodzkiej ewidencji zabytkow, co wyklucza
tak daleko idacq ingerencje¢ w bryte budynku. Proponowana nadbudowa obecnej, duzej bryty budynku
az o trzy kondygnacje odbiegataby takze od skali zabudowy sasiednie;j.

Ad b) Funkcja biurowa, powodujaca wzmozony ruch pojazdow, jest nieodpowiednia w tym rejonie
miasta. Proponowana wysokos$¢ zabudowy nie jest wlasciwa w strefie ochrony ekspozycji Kamiennej
Gory. Nie nalezy lokalizowa¢ tu budynkow, ktore odbiegajacych drastycznie skala od zabudowy
historycznej.

Ad c) Al. Marsz. Pitsudskiego to gtéwna o$ urbanistyczna otwarta na morze i gldwny ciag spacerowy
poludniowej czesci strefy srodmiejskiej. Tam, gdzie jest to mozliwe nalezy zapewni¢ przestronnosc¢ tej
osi poprzez odsunigcie linii zabudowy od ulicy.

Ad d) Na terenie 32 U,UT zabudowa projektowana jest od strony al. Marsz. Pitsudskiego. W glebi
terenu, na skarpie istnieje zielen oddzielajaca teren hotelu od 11-kondygnacyjnego budynku
wielorodzinnego zlokalizowanego na bardzo matej dzialce. Nalezy zrezygnowaé z zabudowy
pozostawiajac zielen, ktéra wzbogaci zagospodarowanie terenu ustug turystyki.

Ad e) Zgodnie z historycznym zatozeniem, przed hotelem nalezy pozostawic reprezentacyjny podjazd
oraz zielen i otwarcie na morze.

2) Wanda Jasinska, Hanna Lipinska w ztozonym w dniu 12.02.08 r. wniosku nie wyrazaja zgody na:
a) na poszerzenie ulicy W. Pola kosztem nieruchomosci przy ul. Wyspianskiego 12;
b) na przebieg zamontowanej na terenie posesji sieci Cieptownicze;j.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt a.

Nie uwzgledniajac uwagi zawartej w ppkt b stwierdzil, ze konsekwencja rezygnacji z poszerzenia
przekroju ulicy W. Pola w liniach rozgraniczajacych jest pozostawienie sieci na terenie zabudowy
mieszkaniowej — brak mozliwoS$ci przeniesienia sieci.

3) Roman Sobczak pismem z dnia 12.02.08 wnidst o:

a) wylacznie budynku przy ul. W. Pola 8 z grupy ,,.B” budynkéw podlegajacych ochronie
konserwatorskiej, poniewaz stracit walory zabudowy historycznej, nie posiada wiasciwego
otoczenia (sasiaduje z wiezowcami), jest w ztym stanie technicznym. Umozliwi to budowg
nowoczesnego obiektu nawiazujacego do istniejacej zabudowy ,,wielkiej plyty”;

b) pozostawienie ul. W. Pola w dotychczasowych granicach.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt b.

Ad a) Nie jest mozliwa rezygnacja z ochrony konserwatorskiej - budynek figuruje w wojewddzkiej
ewidencji zabytkow, objecie go ochrona jest wymogiem Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

4) Bozena Szczepanska, Cezary Guberski (oraz dwie 0soby — podpis nieczytelny) wniesli o:

a) wylacznie budynku przy ul. W. Pola 8 z grupy ,,.B” budynkéw podlegajacych ochronie
konserwatorskiej ;

b) pozostawienie ul. W. Pola w dotychczasowych granicach; plan jest sprzeczny z przepisami
prawa budowlanego - zblizenie istniejacego budynku do linii rozgraniczajacej ulicy na
odlegtosé ok. 1,5 m jest niezgodne z przepisami prawa budowlanego;

C) stworzenie wigkszej ilosci miejsc parkingowych na terenach MSM oraz przed sklepami.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt b stwierdzajac, ze ul. W. Pola to ulica
jednokierunkowa, ktéra nadal moze posiadaé taki przekrdj i ustalajac linie rozgraniczajace ulicy
zgodnie z obecnym przekrojem pasa drogowego — szerokosci ok. 8-8,5 m.



Przywolany w uwadze przepis ustala odleglosci zabudowy od granicy dziatki budowlanej, a nie od
ulicy. Odlegto$¢ zabudowy od ulicy po realizacji ustalen planu nie zmieni sig.

Ad a) Uzasadnienie nie uwzglgdnienia uwagi przedstawiono w pkt 3 ppkt a.
Ad c) Plan nie wyklucza mozliwos$ci realizacji nowych miejsc parkingowych na terenach zabudowy
wielorodzinnej, w tym rowniez w parkingu podziemnym pod terenem 05 MW3.

5) Malgorzata Baranowska, Krzysztof Baranowski wniesli uwagg o tresci jak w pkt 4.
Uzasadnienie rozstrzygnigcia uwagi przedstawiono w pkt 4.

6) Joanna Brunne-Marzec wniosta o:
zwigkszenie do 0,73 wskaznika intensywnosci zabudowy dla dziatki nr 245 przy ul. Chopina 8,
zwigkszenie wysokosci zabudowy do 3 kondygnacji, dach ptaski.

Po przeprowadzonej analizie zasadno$ci zapisdéw planu (mozliwosci zwigkszenia parametrow
zabudowy) uwaga zostala uwzgledniona cze$ciowo poprzez wprowadzenie mozliwosci adaptacji
zabudowy istniejacej w momencie wejscia w zycie planu, ktéra przekracza dopuszczalne parametry
i wskazniki okre$lone w planie.

7) Barbara i Marek Nowak w pismie z dnia 25.02.2008 r. wniesli nast¢pujace zastrzezenia:

a) nie ma uzasadnienia dla obowigzywania ochrony historycznego uktadu przestrzennego
i jednorodnej formy architektonicznej budynkow tworzacych zesp6t ,,miasto-ogrod” (§5 ust. 1
pkt 3b) na terenie miedzy ul. Prusa, Ejsmonda, Pola i Wyspianskiego oraz na terenie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdtuz zachodniego odcinka ul. Wyspianskiego;

b) plan powinien zapewni¢ mozliwo$¢ budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
i pensjonatow - do 5 kondygnacji nadziemnych, wzdtuz zach. pierzei ul. W. Pola i wzdtuz
pierzei ul. Ejsmonda, plan powinien umozliwi¢ wtascicielom starych domoéw dokonanie ich
modernizacji lub rozbiorki i zbudowania nowego domu bez ograniczenia do 3 kondygnacji;

C) nie wyrazaja zgody na poszerzenie ul. W. Pola kosztem zmniejszenia powierzchni dziatek
lezacych przy tej ulicy.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt c. Po uzyskaniu pozytywnego
stanowiska WKZ, Prezydent uwzglednit w czesci wniosek zawarty w ppkt b, dopuszczajac 4-ta,
cofnigta kondygnacje, z warunkiem jej realizacji na maks. 70 % powierzchni rzutu trzeciej
kondygnacji  (wprowadzenie czwartej kondygnacji wymaga  zastosowania  rozwigzan
architektonicznych wyraznie akcentujacych jej cofnigcie w stosunku do pozostatej czesci budynku) -
na terenie obejmujacym nieruchomosci przy ul. Pola 29, 311 33.

Uwzglednit rowniez mozliwo$¢ wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej w formie matych domoéow
mieszkalnych (do 4 mieszkan) z ustugami wzdtuz ul. W. Pola, na terenach uzgodnionych przez WKZ
— na dziatkach przeznaczonych poprzednio w projekcie planu jedynie pod ustugi lub zabudowe
jednorodzinna.

Ad a) Zapisy projektu planu sa zgodne z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gdyni i wymaganiami Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
dotyczacymi ochrony warto$ci kulturowych w obszarze opracowania planu (strefy i obiekty objete
ochrona konserwatorska).

Obszar opracowania planu jest czg$cia zespotu o lokalnej randze historycznej (czg$¢ dzielnicy
Wzgorze Sw. Maksymiliana) przewidywany w Studium do objecia ochrona - strefa Il (strefa ochrony
historycznego rozplanowania i zabudowy z dopuszczeniem pewnych przeksztalcen i uzupetnien).

Ad b) Wysokos¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie ze stanowiskiem Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow wyrazonym w wytycznych do planu oraz w trakcie procedury uzgadniania projektu planu.

8) Anna i Tadeusz Bien pismem z dnia 26.02.08 r. (uzupelnionym w dn. 07.03.08 r.) wniesli:
a, b, ¢ jak w uwadze pkt 7);
d) wniesli o wyodrgbnienie samodzielnej karty terenu nr 13 ze zmianami ustalen:
- zmieni¢ zapis z 13MN2,MW1 na 13MW3,UT,
- wpkt5c) iv) - wykresli¢ ,,dom wielorodzinny, ul. Pola 337,
- w pkt 6a - zwigkszy¢ wskaznik intensywnosci zabudowy do 2,0,
- w pkt 6b — zwiekszy¢ dopuszczalng wysokos¢ zabudowy do 5 kond. i 20 m,
- -w pkt 6e - zwiekszy¢ pow. zabudowy do 0,5;



e) §5 ust. 1 pkt 4b ppkt x — wykresli¢ z grupy obiektéw ,,B” o walorach kulturowych budynek
przy ul. Wincentego Pola 33;

f) nalezy ustali¢c w § 6 pkt 2d mozliwo$¢ lokalizacji reklam wolnostojacych na terenach
zabudowy ustugowej,
Do pisma dotaczono zdjecia (4 strony i decyzjg — pozwolenie na budowg).
Pismem uzupetniajacym uwage przekazano kolejne zdjecie, ktére zdaniem wnoszacych
uzasadnia wniesione w uwadze postulaty.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wnioski zawarte w ppkt c i e.

Uwzglednit czesciowo wnioski zawarte w ppkt d, dopuszczajac zabudowe wielorodzinna niska i
ustugi na terenie obejmujacym nieruchomosci przy ul. Pola 29, 31 i 33 — ozn. MW2,U. Po uzyskaniu
pozytywnego stanowiska WKZ, uwzglednit rowniez w czgséci dotyczacej wykreslenia budynku przy
ul. Wincentego Pola 33 z grupy ,,B” obicktoéw o walorach kulturowych, poniewaz nie figuruje w
wojewodzkiej ewidencji zabytkow, w czeSci dotyczacej powierzchni zabudowy na terenie
obejmujacym nieruchomosci przy ul. Pola 29, 31 i 33, zwigkszajac pow. zabudowy do 0,5 (wartos$¢
zblizona do obecnych wielko$ci) oraz dopuszczajac 4-ta, cofnicta kondygnacje, z warunkiem jej
realizacji na maks. 70 % powierzchni rzutu trzeciej kondygnacji (wprowadzenie czwartej kondygnacji
wymaga zastosowania rozwiazan architektonicznych wyraznie akcentujacych jej cofnigcie w stosunku
do pozostatej czgsci budynku). W zwiazku z czgéciowym uwzglednieniem uwagi zweryfikowane
zostaty pozostate parametry zabudowy i zagospodarowania dziatki: wysoko§¢ zabudowy do 15 m,
intensywnos$¢ zabudowy do 1,4.

Ad a), b) Rozstrzygnigcie i uzasadnienie jak w uwadze pkt 7.

Ad d) Mozliwos¢ zwigkszenia dopuszczalnych gabarytow zabudowy ograniczona jest konieczno$cia
dostosowania zabudowy do zabudowy sasiedniej a przede wszystkim koniecznoscia ochrony walorow
kulturowych obszaru.

Ad f) Wolnostojace reklamy stanowilyby dysonans na terenie o tak wysokich walorach
krajobrazowych i kulturowych. Zlikwidowano rowniez mozliwos$¢ lokalizacji reklam o duzych
powierzchniach na budynkach, dopuszczajac lokalizacj¢ reklam wytacznie w pasach kondygnacji
ustugowych (ponizej linii parapetow okien pierwszej kondygnacji nad kondygnacja ustugowa).

9) Andrzej Bien pismem z dn. 26.02.08 r. wnidst nastgpujace uwagi i zastrzezenia:

a) §10 pkt 2b - zwigkszy¢ wskaznik miejsc parkingowych do 1,3 na 1 mieszkanie;

b) KT 01-06 - zabudowa MW3 powinna by¢ dopuszczona jako adaptowana na terenach gdzie
wystepuje;

c) wysoko$¢ zabudowy MN1 i MWI1, MW3 jest czasami identyczna (np. pkt 6b w KT 29 UT,
MN1, KT 25 MN1, KT 07 MW3);

d) KT 05 MW3 pkt 6g — umozliwi¢ budowg parkingu podziemnego na terenie wylaczonym z
zabudowy i wzdtuz ul. Paderewskiego (ewentualnie przebudowa¢ ul. 60 KDW-X na zjazd do
duzego centralnego garazu podziemnego pod terenami 04 MW3 i 05 MW3 i dopusci¢ tam
jego budowg z wyjazdem w kierunku na 48 KD-D lub na 42 KD-L);

e) KT 07 MW3 pkt 6 zalecane parametry niezgodne z rzeczywisto$cia; pkt 9 usuna¢ zapis dot. E;

f) KT 10 MN1 pkt 4c — dopusci¢ parking podziemny wspoélnie z terenem 32 UT z zielenia
urzadzona na powierzchni;

g) KT 11 MN1, MW1, MP pkt 6b — ujednolici¢ wysokosci 3 kond. — 11 m i KT 07MW3 — 3
kond. 12 m (réwniez KT 12-13, KT 14-15);

h) KT 12-13 MN2, MW1, KT 14-15 MN2, MW1,KT 16-17 MN2,

- pkt 3 — dopusci¢ rowniez funkcje MP
- pkt 6b — ujednolici¢ wysokosci z innymi KT MN2,MW1;

i) KT 23 MNI1 dopusci¢ usytuowanie parkingu (podziemnego?) na terenie gdzie obecnie sa
garaze,

J) KT 26 MW1,U pkt 6b — ujednolici¢ wysokosci z innymi KT MN2,MW1;

k) KT 28MP,U, KT 30U, KT 31U, wprowadzi¢ funkcj¢ mieszkaniowa MN2, MW1 pkt 6b —
ujednolici¢ wysokosci z innymi KT MN2,MW1;

I) KT 32U,UT pkt 4c — dopusci¢ parking podziemny wspolnie z terenem 10 MN1 i fragmentem
02 MW3 z zielenia urzadzona na powierzchni;



m) KT 33UT pkt 5d — dopusci¢ przesunigcie obiektu objgtego ochrona konserwatorska o ok. 15-
20 m w kierunku pd. w celu umozliwienia rozbudowy obiektéw hotelowych wzdluz pn.
granicy KT (nalezy skorygowac¢ inne zapisy KT w celu umozliwienia rozbudowy —pkt 6);

n) KT 35 ZP,ZU — wprowadzi¢ mozliwos¢ urzadzenia dodatkowego parkingu podziemnego z
wjazdem z terenu 40 KS;

0) KT 36 ZP pkt 6b — zmniejszy¢ wysokos¢ do 1 kond. i 5 m;

p) KT 39 ZP pkt 3 — wprowadzi¢ UT zamiast ZP zachowujac otwarty korytarz widokowy wzdhuz
osi ulicy 43 KD-L (moze tam przenies¢ willg Sreniawe) — odpowiednio dopasowaé wszystkie
inne zapisy;

q) KT 43 KD-L parking z powierzchni przenies¢ pod ziemig¢ i powigkszy¢, na powierzchni
skwer, fontanna itp.;

r) KT 47 KD-D — urzadzi¢ miejsca parkingowe na terenie 04 MW pkt 6¢ — szerokos¢ w liniach
rozgraniczajacych 8 m;

s) KT 60 KDW-X pkt 6a — nie urzadza¢ placu do zawracania.

Prezydent Miasta Gdyni czegsciowo uwzglednil wnioski zawarte w ppkt C, €, @, j - zgodnie z
rozstrzygnigciem uwagi pkt 7 ppkt b. Projekt planu przekazany do uzgodnien dla karty ter. 07 ustalat
wys. zabudowy - do 5 kondygnacji i do 17 m. Wysokos$¢ i intensywnos¢ zabudowy obnizono w
zwiazku ze stanowiskiem WKZ.

Zgodnie z rozstrzygnigciem Prezydenta dokonano ponownej analizy parametrow dotyczacych
wysokosci zabudowy. W projekcie planu ustalono wysoko$¢ zabudowy uzalezniona od rodzaju dachu,
wysokosci otaczajacej zabudowy, a takze od konfiguracji terenu (skarpy). Na terenach nr 14, 15, 18
oraz 29 wprowadzono dodatkowo ograniczenie wysokosci zabudowy okreslajac maksymalny poziom
kalenicy badz gérnej krawedzi $ciany szczytowej, gzymsu lub attyki przy pomocy rzednej w mnpm.
Przeniesiono zapis dot. stacji transformatorowej (E) do karty terenu na ktorym jest zlokalizowana.
Ponadto Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wnioski zawarte w ppkt d, h, i, k, n, 0, q, 1, S.

Ad d) Projekt planu umozliwia budowg parkingu podziemnego na terenie wytaczonym z zabudowy
i wzdtuz ul. Paderewskiego; dopuszczono zmiang przebiegu ulicy 60 KDW-X w przypadku realizacji
parkingu podziemnego.

Ad h) Na terenach potozonych wzdtuz ulicy Pola wprowadzono funkcje¢ ustugowa co umozliwi
realizacje takze ustug turystyki (przy spelieniu wymogu realizacji odpowiedniej ilosci miejsc
parkingowych).

Ad i) Zapisy projektu planu dopuszczaja realizacje czgsci miejsc postojowych, wymaganych dla
budynku przy ul. Paderewskiego 20, na terenie 23 MN1 - nie wyklucza to realizacji parkingu
podziemnego.

Ad k) Uwzgledniono na tych terenach lokalizacje funkcji mieszkaniowej i ustalono poréwnywalne
parametry zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ad n) Projekt planu nie wyklucza realizacji parkingu podziemnego. Zgodnie z rozstrzygnigciem
Prezydenta w ustaleniach projektu planu zapisano warunki realizacji parkingu - obowiazek utrzymania
zieleni na powierzchni, dojazd od strony terenu 40 KD-X oraz zastosowanie zabezpieczen przed
podwyzszonym poziomem wod gruntowych.

Ad 0) Uwzgledniono — zgodnie z obecna wysokos$cia obiektu.

Ad q) Projekt planu nie wyklucza takiej mozliwosci.

Ad r) Projekt planu nie wyklucza takiej mozliwosci.

Ad s) Zgodnie z rozstrzygnieciem Prezydenta wykre$lono zapis o placu do zawracania.

Ad a) Proponowana wysokos¢ wskaznika jest ustalona w projekcie planu dla nowej zabudowy z
zastrzezeniem, ze: ,,w tym 10% miejsc postojowych ogdlnodostepnych”. Taki wskaznik dla istniejacej
zabudowy uniemozliwitby przebudowe, rozbudowe lub modernizacje — wilasciwszy (realny) jest
nizszy wskaznik - min. 1 mc./1 mieszkanie.

Ad b) Na terenach 01-06 MW3 zabudowa wielorodzinna (legalnie zlokalizowana) zdominowata
przestrzen - nie jest realne zastapienie jej zabudowa jednorodzinna w perspektywie okresu
obowiazywania planu.

Ad f), I) Nie ma uzasadnienia dla proponowanej ingerencji w teren prywatny — dziatka w zabudowie
jednorodzinnej (10 MN1). Uwarunkowania terenu 32 U,UT (skarpy, istniejaca zielen warta
zachowania) sktaniaja do odrzucenia wniosku. Pod terenem 02 MW 3 moze by¢ zrealizowany parking.



Ad m), p) Przesuniecie Willi Sreniawa jest nierealne, a rozbiorka i odtworzenie obiektu w nowej
lokalizacji nie uzyska akceptacji WKZ.

10) Walentyna i Jozef Ruszczyk w dn. 25.02.08 r. wniesli uwagg:
Zamierzaja zakupi¢ czesci dziatek nr 1496/149 i 150 stanowiacych wiasno$¢ Gminy na zasadzie
przytaczenia do nieruchomo$ci przy ul. B. Prusa 24, bedacej ich wilasnoscia. Przyjmuja do
wiadomosci, ze plan wyklucza zabudowy na przedmiotowych dziatkach, jednak zamierzaja
wykorzysta¢ je do wlasnych funkcji uzytkowych i w zwiazku z tym dostosowac uksztaltowanie
terenu a takze usuna¢ drzewostan. Prosza o uwzglednienie tego w planie.

Projekt planu nie wyklucza mozliwos$ci zakupu wnioskowanych dziatek, natomiast ze wzgledu na fakt,
ze dziatki te moga stanowi¢ samodzielna nieruchomo$¢ budowlana nie beda sprzedane w drodze
bezprzetargowej (w celu poprawienia warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegtej).
Ewentualna wycinka istniejacych drzew wymaga uzyskania zgody organu ochrony $rodowiska, ktory
dokonuje oceny zasadno$ci takiej wycinki i1 okresla wysokosci optat z tego tytutu.

Przy planowaniu zagospodarowania dzialek nalezy uwzgledni¢ ustalony planem wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej - min. 40% powierzchni dziatki budowlane;.

11) Jozef Ruszczyk wnidst o zmiang ustalen planu dla terenu nr 27 w zakresie:
a) wylaczenia budynku na posesji przy ul Prusa 24 z ochrony konserwatorskiej;
b) podniesienia intensywnosci zabudowy z 0,50 do obecnej intensywnosci;
C) podniesienia wskaznika powierzchni zabudowy z 35 % do 46% - zgodnie z istniejaca;
d) wyznaczenia linii zabudowy w odlegtoséci 4 metry od ul. Prusa (44KD-L 1);
e) wyznaczenia maksymalnej wysoko$ci zabudowy na 12 m — zgodnie z istniejaca.

Prezydent uwzglednit wnioski zawarte w ppkt a, d. Po uzyskania pozytywnego stanowiska WKZ
wytaczono budynek z ochrony konserwatorskiej — budynek przy ul. Prusa 24 nie figuruje w
wojewodzkiej ewidencji zabytkow. Linie zabudowy od ul. B. Prusa ustalono na przedtuzeniu linii
zabudowy wyznaczonej dla innych dzialek potozonych przy tej ulicy.

Ad b), ¢), e) Nie ma mozliwo$ci zwickszenia dopuszczalnych gabarytow zabudowy ze wzgledu na
koniecznos$¢ dostosowania zabudowy do zabudowy istniejacej przy ul. B. Prusa oraz ochrony waloréw
kulturowych obszaru. Nalezy dostosowac parametry nowej zabudowy (wysoko$é, szerokos¢ elewacii)
wzdtuz ulicy B. Prusa do zabudowy obecnie istniejacej (budynek ul. Prusa 8, 10), tak aby zachowac
szerokie wglady na zadrzewiong skarpg.

12) Irena, Piotr i Michat Sieliwonczyk, Katarzyna Mikoda wniesli o:
umozliwienie potaczenia dziatek o nr 1565/154, 256 i 258 z dopuszczeniem na potaczonym
obszarze zabudowy MW3 ze wspotczynnikiem intensywnos$ci 1,2, pow. zabudowy do 35% 1 4
kondygnacjami. Uzasadniaja, ze na odrgbnych dziatkach zabudowa bedzie niezmiernie trudna lub
niemozliwa.

Proponowana zabudowa na polaczonych dziatkach zaburzylaby calkowicie chroniony przez plan
historyczny podziatl parcelacyjny. Ustalenie maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy i
wysokosci zabudowy wynika z ochrony historycznego uktadu przestrzennego i jednorodnej formy
architektonicznej budynkow tworzacych zesp6t ,,miasto ogrod” — z wytycznych konserwatorskich.

13) Pawet Trakul wnidst o zweryfikowanie warunkéw zabudowy dla dz. 256 1 258 sasiadujacych z
jego dz. nr 1565/154:

a) sugerowana intensywno$¢ zabudowy dla dz. nr 256, 258 jest dwukrotnie wyzsza niz dla
innych dziatek objetych planem;

b) poniewaz w/w dzialki polozone sa 10 m powyzej jego posesji, a w projekcie planu
przewidziano wys. zabudowy do 3 kondygnacji i do 11 m spowoduje to powstanie ciemnego
,»wawozu” od strony ulicy B. Prusa tworzacego $ciang o wys. 21 m od strony pid. zach.;

C) przewidziana zabudowa nie ma jednorodnego charakteru, proponowane ptaskie dachy
ogromnych budynkow od strony ul. Paderewskiego zaburza charakter zabytkowego zespotu
urbanistycznego Kamiennej Gory.

Ad a) Przyjete w projekcie planu maks. intensywno$ci zabudowy dla poszczegoblnych terenow
zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej wynosza od 0,5 do 0,7. Intensywnos$¢ przy ul. B. Prusa



wynosi 0.5 ze wzgledu na konieczno$¢ dostosowania zabudowy do zabudowy istniejacej przy ul. B.
Prusa.

Ad b) Réznica poziomoéw terenu pomigdzy ulicami Prusa i Paderewskiego wynosi ok. 10 m. Projekt
planu przewiduje na przedmiotowych dziatkach zabudoweg o maks. wysokosci 2 kondygnacji od
strony ul. Paderewskiego. Roznica pomigdzy najwyzszymi punktami budynkow przy ulicach
Paderewskiego i Prusa (przy maksymalnym wykorzystaniu parametréw wysokosci zabudowy
z projektu planu) nie powinna przekroczy¢ 10 m i wynika z naturalnego uksztattowania terenu.

Ad. ¢) Dla budynkow od strony ulicy Paderewskiego plan przewiduje wys. do 2 kond. dachy ptaskie
lub strome. Zweryfikowano dopuszczalna wysoko$¢ zabudowy od strony ul. Paderewskiego podana w
metrach: 9 m dla dachéw stromych, 8 m dla dachow ptaskich.

14) Tomasz Janiszewski, Anna Wilczynska wnie$li o wprowadzenie dla dz. nr 152 nastgpujacych
zmian do zapiséw planu:

a) zabudowa jednorodzinna z ustugami;

b) wysoko$¢ zabudowy: 3 kondygnacje, 11 m od poziomu terenu (do 22,50 m n.p.m.);

¢) dach ptaski;

d) pow. zabudowy do 0,33;

e) szerokos¢ elewacji frontowej 13,0 m z tolerancja do 20%.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt a oraz czesciowo w ppkt d. Dopuszczono
mozliwo$¢ wprowadzenia ustug niezakldcajacych funkcji mieszkaniowej wzdhuz ulicy B. Prusa.
Dopuszczono wigksza powierzchnig zabudowy dla matych dziatek zlokalizowanych wzdtuz ulicy B.
Prusa (nie wigksza jednak niz 120 m2).

Ad b) Dla terenu 18 MN1 w projekcie planu ustalono wys. zabudowy — do 9,0 m (od naturalnej
warstwicy terenu - zgodnie z wyjasnieniem poje¢ zawartym w § 12 ustep 1 pkt 2). Takie ustalenie
pozwala na realizacj¢ projektowanego budynku, przedstawionego na zataczonym do uwagi rysunku nr
P18 AP X02 00. Jest to budynek, ktory nie przekracza wys. 9,0 m, o dwoch kondygnacjach
nadziemnych i jednej kondygnacji zagl¢bionej w skarpie.

Projekt planu ustala maksymalna wysokos$¢ projektowanej zabudowy wzdhuz catej pierzei ul. B. Prusa.
na poziomie 22,50 m n.p.m.

Ad ¢) Ze wzgledu na zachowanie jednorodnego charakteru pierzei ul. B. Prusa nalezy zachowac zapis
dot. koniecznosci realizacji dachéw stromych.

Ad e) Szerokos$¢ elewacji frontowej powinna nawiazywac do istniejacej zabudowy przy ul. Prusa 8,
10.

15) Marcin Makara wnidst o zwiekszenie na terenie dz. nr 158 przy ul. Prusa 6:
a) wspotczynnika zabudowy — z 0,25 do 0,40;
b) intensywnosci zabudowy —z 0,7 do 1,5
c) wysokosci zabudowy z 11,0 m (3 kondygnacje do 15 m (4 kondygnacje)

Prezydent Miasta Gdyni nie uwzglednil wniesionej uwagi, podkreslajac, ze mozliwo$¢ zwigkszenia
dopuszczalnych gabarytow zabudowy ograniczona jest koniecznos$cia dostosowania zabudowy do
zabudowy sasiedniej (Prusa 8, 10) oraz ochrony walorow kulturowych obszaru.

16) Ewa Tomasiewicz-Makara wniosta uwagg jak w pkt 15.
Rozstrzygnigcie i uzasadnienie jak w uwadze pkt 15.

17) Waldemar Trzebiatowski, Pracownia Tworcza Projektowo-Plastyczna Apla wnidst o:
a) zmiang przeznaczenia terenu 29 UT/MN1 (dz. nr 159 przy ul. Prusa) na zabudowg
wielorodzinng z mozliwos$cia ustug turystyki w parterze;
b) zwiekszenie intensywnosci zabudowy do 1,1 i zwiekszenie pow. zabudowy do 0,40,
c) likwidacje $cigcia na narozniku linii zabudowy.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt c. Wprowadzono zapis dotyczacy
szczegblnie starannego opracowania architektury budynku, ze wzgledu na jego lokalizacje w
eksponowanym i reprezentacyjnym miejscu.

Ad a) Uwaga nie zostata uwzgledniona — jest to jeden z najbardziej korzystnych terenéow dla
lokalizacji ustug turystyki, ktéra powinna by¢ tu funkcja dominujaca.



Ad b) Mozliwos¢ zwigkszenia dopuszczalnych gabarytow zabudowy ograniczona jest koniecznoscia
dostosowania zabudowy do zabudowy sasiedniej (ul. Prusa 8, 10) oraz ochrony walorow kulturowych
obszaru.

18) Jan Wrabec wniost o:
ustalenie dla zabudowy (przy ul. Wyspianskiego 5, dz. nr 161) dopuszczalnej wysokosci 15 —16m
nad poziom terenu i do 4 kondygnacji nadziemnych.

Mozliwos¢ zwigkszenia dopuszczalnych gabarytow zabudowy ograniczona jest koniecznoscia
ochrony waloréw kulturowych obszaru. Dopuszczona w projekcie planu wysokos¢ do 3 kondygnacji
nadziemnych odpowiada wymienionym uwarunkowaniom.

Wzdtuz wschodniej czgsci ul. Wyspianskiego doprecyzowano dopuszczalna wysokos¢ zabudowy — ze
wzgledu na uksztattowanie terenu i potozenie dziatek na nachylonym terenie —okreslono maksymalny
poziom kalenicy badz gornej krawedzi Sciany szczytowej, gzymsu lub attyki przy pomocy rze¢dnej
wyrazonej W mnpm.

19) Jan Wierzbicki wniodst o:
urzadzenie na czg$ci terenu 35 ZP,UT parkingu z zachowaniem drzew od strony ul. Prusa oraz
urzadzen wodno-§ciekowych oraz pasa zieleni od strony terenu 40 KS.

Teren 35 ZP,UT powinien pozosta¢ terenem zieleni urzadzonej, wyklucza to realizacj¢ parkingu na
powierzchni tego terenu. Projekt planu nie wyklucza realizacji parkingu podziemnego na
przedmiotowym terenie. W ustaleniach planu zapisano warunki jego realizacji: obowiazek utrzymania
zieleni na powierzchni, okreslono dojazd od strony terenu 40 KD-X.

20) Stowarzyszenie Gdynia SOS wniosto zastrzezenia:

a) niezgodnos$¢ projektu planu z aktualnie obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Gdyni;

b) brak opinii komisji urbanistycznej;

C) brak oceny w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, hatasem i emisja
promieniowania pochodzacego z anten telefonii komodrkowej (teren objety projektem planu w
duzej czegsci znajduje si¢ w obszarze chronionym);

d) brak rozwiazan uwzgledniajacych udogodnienia dla 0sob niepelnosprawnych (migdzy innymi
ciagi piesze o spadku > 16 %);

e) rozwiazania zwiazane z wydzieleniem ulic kosztem istniejacych, w pelni zagospodarowanych
dziatek powoduja konieczno$¢ wykonania analizy skutkéw finansowych z tym zwigzanych, a
w niektorych miejscach projektu planu sa one niezgodne z obowiazujacymi przepisami
ustawy o drogach (spadki, brak podjazdéw do istn. garazy wielostanowiskowych, brak miejsc
parkingowych dla istniejacej a tym bardziej projektowanej zabudowy wielomieszkaniowe;j);

f) dla wydzielenia nowych drég dojazdowych do projektowanej zabudowy przewiduje sie
wycinke ponad 20 st. starodrzewu (dla obstluzenia 2 nowych dzialek budowlanych
usytuowanych na zadrzewionej skarpie o pochyleniu ok. 23 %);

g) dla wigkszosci dziatek wymienionych w kartach mapy nie uwidoczniono na rysunku planu
drzew objgtych ochrona zachowawcza;

h) granice terenow chronionych i narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych okreslono w projekcie planu w oparciu o dane sprzed 1998 r i
wczesniejszych;

i) nie ustalono dla wielu dzialek wskaznika intensywnosci zabudowy oraz wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej;

j) nie ustalono stawek procentowych oplaty za wzrost wartosci poszczegdlnych dziatek
przeznaczonych w projekcie planu pod zabudowg, aktualnie 1 w przesztosci wytaczonych spod
zabudowy;

K) rysunek stanowiacy integralna cze$¢ projektu planu powinien jednoznacznie wskazywac linie
rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz
ich oznaczenia. Dotyczy to m.in. karty mapy terenu nr 3;

) nie uwzgledniono § 4 wust 8 wustawy dotyczacego koniecznosci dokonania ustalen
szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci;

m) nie wyrazamy zgody na projektowana zabudowg na terenie nr 35 - nieoznaczony terytorialnie
rejon zabudowy ustug gastronomiczno-turystycznych na gtdéwnej osi widokowej (ktora zostata
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na rysunku blg¢dnie oznaczona), na gldéwnym wejsciu w teren przestrzeni publicznej w strefie
obszaru chronionego. Dla potrzeb nowej projektowanej zabudowy przewiduje si¢ rozbudowe
przepompowni $ciekOw nie oznaczajac strefy jej uciazliwo$ci. Teren nr 35 stanowi jedyna
platform¢ widokowa nie zastonigta drzewami, pozwalajaca obserwowac¢ wszelkie imprezy
zeglarskie i inne odbywajace si¢ na Zatoce Gdanskiej. Akceptowaé mozna jedynie budowe
urzadzen 1 budowli technicznych niezbednych do obslugi przestrzeni publicznej pod
warunkiem, ze ich lokalizacja zostanie przesunigta poza os widokowa. Ustugi turystyczno-
gastronomiczne w tym rejonie sa zabezpieczone wystarczajaco przez istniejace obiekty.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt m poprzez rezygnacje z lokalizacji
obiektu gastronomicznego na terenie 35 ZP/UT.

Ada) Zapisy projektu planu sa zgodne z =zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdyni — zarowno ze Studium przyjetym uchwata RMG Nr
XI11/483/99 z dn. 24.11.99 r. — obowiazujacym w momencie wylozenia projektu planu do publicznego
wgladu,, jak i z obecnie obowiazujacym Studium przyjetym uchwata RMG Nr XVII/400/08 z dn.
27.02.08 .

Ad b) Projekt planu byt opiniowany przez MKU-A.

Ad c, d) Przywotane oceny i rozwiazania nie sg przedmiotem ustalen planu.

Ad e) Analiza skutkéw finansowych uchwalenia planu zostala wykonana i po uwzglednieniu
whniesionych uwag do projektu planu zostata zaktualizowana. Dla wszystkich nowych inwestycji
okre$lono wymagania parkingowe warunkujace ich realizacje, problem miejsc postojowych dla
zabudowy istniejacej musi by¢ rozwigzany na terenach tej zabudowy.

Ad f) Prawdopodobnie chodzi o ciag pieszo-jezdny 53 KD-X. Jest to wydzielenie z okresu
migdzywojennego, projekt planu przewiduje jedynie udroznienie tego dojazdu, ktory obstuzy ok. 8
dziatek budowlanych.

Ad g) Projekt planu nie wskazuje drzew do ochrony zachowawczej, poza szczegoélnie cennymi
okazami na terenach: 01 MW3, 35 ZP, 37 ZP, 39 ZP. Ewentualna wycinka istniejacych drzew
wymaga uzyskania zgody organu ochrony s$rodowiska, ktory dokonuje oceny zasadnosci takiej
wycinki i okresla wysokosci optat z tego tytutu.

Ad h) Uwaga niejasna. Granice wskazane w projekcie planu sa aktualne i uzgodnione z whasciwymi
instytucjami.

Ad i) Dla wszystkich terenéw, z wyjatkiem terenéw zieleni, ktorych to nie dotyczy, ustalono
wskazniki intensywnos$ci zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej.

Ad j) Stawki procentowe ustalono dla wszystkich terenow, ktorych to dotyczy.

Ad K) Linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
sa na rysunku planu oznaczone grubymi liniami (0k.0,7 mm) i ponumerowane.

Ad 1) Okreslono warunki scalania i podzialu nieruchomosci (w koniecznym zakresie) oraz zasady
ochrony podziatéw historycznych.

21) Romuald Szymanski wniost uwagi:

Elementem przestrzennym najwazniejszym nie tylko dla tej cze$ci miasta, jest otwierajaca si¢ na
koncu Alei Marszatka Pilsudskiego i otwartej zielonej polanki wzdluz ulicy Bolestawa Prusa
przestrzen — jedno z ,,Okien na $wiat” Gdyni. Prowadza do niej ciagi spacerowo-widokowe, ktore od
poczatkow Gdyni zostaly wybudowane od budynku Urzedu Miasta wzdluz Alei Marszatka
Pitsudskiego:

- ponad 70-letnia Aleja Bukowa z dwoma ciggami spacerowymi prowadzonymi na dtugosci okoto
600-metrow, a dalej Dom Marynarza do Bulwaru Nadmorskiego,

- drugi ciag spacerowy, Aleja Modrzewiowa, do ulicy Wyspianskiego prowadzac dalej ruch do
wspaniale otwierajacej si¢ na morze przestrzeni widokowej wzdhuz ulicy Bolestawa Prusa i dalej na
Bulwar oraz tereny kortow tenisowych i Polanki Redlowskie;j.

a) Cze$¢ spacerowa alei Marszatka Pitsudskiego konczy sig¢ w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego skweru Plymouth w sposob nijaki”. Takze w wylozonym projekcie planu
rejonu ulic Wyspianskiego i Ejsmonda ten fragment ciagu jest tylko przypadkowym placem
wylanym czarnym asfaltem, a dalej intensywny ruch pieszy oraz rowerowy wciskany jest w
waski istniejacy chodniczek.

Zaproponowanie na samym $rodku krawedzi klifu (na terenie 35 ZP,UT) funkcji ,,Ustugi
turystyczne” w postaci obiektow “do 2 kondygnacji i do 9,0 m” z dopuszczeniem
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»~hadwieszen/zadaszen przekraczajacym linie zabudowy okreslone na rysunku planu”, a takze
wyznaczenie dojazdu z ulicy Bolestawa Prusa $wiadczy o skrajnym braku wyczucia
przestrzeni, jej ogromnej wartosci publiczne;j. ..

b) Projekt planu nie zawiera rozwiazan przestrzennych umozliwiajacych kontynuacje budowy
alei spacerowej wzdtuz Al. Marsz. Pitsudskiego do Bulwaru Nadmorskiego. Proponuj¢
zarezerwowac na ten cel pas niezabudowanego terenu ogrodu oraz zieleni przed Domem
Marynarza o szeroko$ci ok. 15 m.

C) Przeciecia osi widokowych Alei Bukowej i jej nowego fragmentu powinny by¢

zaakcentowane elementami architektury ogrodowej (pomniki, rzezby, fontanny). W zadnym
wypadku nie powinny konczy¢ si¢ budynkami.
O$ widokowa Al. Marsz. Pilsudskiego na morze obramowana jest krzywymi stupami
oswietleniowymi, stacja transformatorowa i chaszczami krzewoéw zastaniajacymi widok na
morze. Dlaczego projektanci nie zaproponowali nowej lokalizacji dla tych urzadzen
technicznych? Urzadzenia te powinny by¢ przeniesione lub ukryte pod ziemia, a dojazd do
nich nie powinien prowadzi¢ przez teren parku przy ul. Prusa.

d) Projekt planu przewiduje zabudowg terendow lesnych przy ul. Prusa — czy jest to poparte
ekspertyza dendrologiczng?

e) Przedluzenie ul. Wyspianskiego do ul. Prusa nie jest wtasciwe, gdyz prowadzi ona ciag pieszy
z Alei Modrzewiowej do morza oraz niemozliwe ze wzgledu na duze spadki terenu — obecnie
pokonywane schodami terenowymi.

f) Projekt planu nie spetnia wymogoéw prawa z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego, a takze przekracza ochrony srodowiska.

g) Projekt planu nie jest zgodny z postanowieniami obowiazujacego Studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdyni.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wniosek zawarty w ppkt a, ¢ poprzez rezygnacj¢ z lokalizacji
obiektu gastronomicznego na terenie 35 ZP/UT.

W projekcie planu dla terenu 32 U,UT znajduje si¢ zapis dotyczacy obowiazku zapewnienia wysokich
waloréw architektonicznych oraz wysokiego standardu wykonczenia elewacji od strony al. Marszatka
Pitsudskiego, ul. Tetmajera oraz ciagu pieszego na terenie 37 ZP.

Uzupelniono zapisy projektu planu nakazujace zmiang lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej
badZ umieszczenie ich w calosci pod ziemia.

Ad b) Zwezenie otwarcia widokowego na morze spowodowane jest usytuowaniem Domu Zdrojowego
- Domu Marynarza. Teren przed Domem Marynarza nie jest przewidywany do zabudowy, a zabudowa
od strony jego zaplecza bedzie odsunigta od o 6 m od linii rozgraniczajacych al. Marsz. Pitsudskiego.
Ad d) Projekt planu umozliwia wykorzystanie pod zabudowe dziatek po zachodniej stronie ul. Prusa —
zgodnie z ich historycznym przeznaczeniem. Istniejace tam drzewa podlegaja ochronie na podstawie
przepisow ustawy o ochronie przyrody. Ewentualna wycinka istniejacych drzew wymaga uzyskania
zgody organu ochrony S$rodowiska, ktory dokonuje oceny zasadno$ci takiej wycinki i okresla
wysokos$ci optat z tego tytutu.

Ad e) Wydzielenie ulicy Wyspianskiego (46 KD-D 1/2) jest wydzieleniem istniejacym, historycznym.
Projekt planu nie przesadza o jej przelotowosci.

Ad f), g) W uwadze nie zawarto uzasadnienia podanych stwierdzen, co nie pozwala odnies¢ si¢ do
nich.

22) ZHP Komenda Hufca Gdynia im. Bohater6w Gdyni wniosta o:
uwzglednienie w karcie terenu nr 34 pierwotnego zapisu planu ogodlnego zagospodarowania
przestrzennego zespotu Portowo - Miejskiego Gdyni - okre§lenie przeznaczenia terenu
nieruchomosci przy ul. B. Prusa 9/11 jako czgSci bulwaru nadmorskiego, przeznaczonego pod
uzyteczno$¢ publiczna.

Przeznaczenie tego terenu — zielen, ustugi turystyki, ze wzgledu na szczegdlna lokalizacje przy
bulwarze nadmorskim, jest wtasciwe. Turystyka jest rowniez jedna z form dziatalno$ci prowadzonej
przez ZHP. Zrezygnowano z mozliwo$ci wprowadzenia nowej zabudowy na terenie ZE,UT przy ul. B.
Prusa.

23) Pierwsze Polskie Towarzystwo Kapieli Morskich S.A. wniosto:
I. Uwagi ogélne do projektu planu:
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a)

b)
c)

d)

brak jasnego i precyzyjnego formutowania ustalen planu — np. zapis dopuszcza si¢ wysokos¢
budynkow od 6 do 15 m oraz, ze wysokos¢ zabudowy powinna nawiazywaé do zabudowy
sasiedniej, pozwala na dowolna interpretacje;

brak okreslenia, z jakich przestanek wyptywa ochrona obiektow historycznych;

plan winien zwiera¢ konkretne warunki ksztattowania ochrony zabytkow, nie za$ odsyta¢ do
jakich$ enigmatycznie ustalonych stref ,,E”, ,,II”;

plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa migjscowego, winien odpowiadac
rygorom rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie zasad
techniki prawodawczej.

Uwagi do wprowadzonych do projektu planu ograniczen dla zagospodarowania

nieruchomosci Domu Marynarza:

€)

Zespot Domu Marynarza zostat wiaczony do grupy ,,B” obiektow objetych nieuprawniona
ochrong konserwatorska.

W § 5 pkt 3 ust. d wprowadzono kategori¢ historyczny uktad przestrzenny dawnego domu
zdrojowego ,,Dom Marynarza”, wprowadzajac jako zalecenie (?), zobowiazanie (?), nakaz (?)
zachowania i rewaloryzacji zabudowy zabytkowej z dopuszczeniem jej adaptacji do
standardow wspotczesnych.

Zespot domu zdrojowego ,,Dom Marynarza” nie jest zabytkiem w rozumieniu przepisow
ustawy o ochronie zabytkéw, nie jest objety ani wojewddzka, ani gminna ewidencja
zabytkow, nie jest takze wpisany do rejestru zabytkdw. Gmina nie posiadajac dodatkowo
programu ochrony zabytkéw i1 dobr kultury, nie ma uprawnien do wprowadzenia do Projektu
Planu nakazéw ze stanowiska konserwatorskiego;

Poréwnanie zapisow projektu planu dot. zespotu Domu Marynarza (Dom Zdrojowy z lat 30-
tych XX w.) i zapisow obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Kamiennej Gory dot. hotelu Antracyt (Rézany Gaj z lat 20-tych XX w.) znajdujacego si¢ w
obszarze urbanistycznego zespotu Kamiennej Gory wpisanego do rejestru zabytkow,
wskazuje, ze kryteria naktadania obowiazkéw na jednych, za$ nie naktadania na drugich maja
charakter uznaniowy, nie poparty zadnymi badaniami i analizami.

I11. Uwagi szczegélowe do projektu planu:

A.

W zakresie przekroczenia delegacji ustawowej dla ustalania stref ochrony

konserwatorskiej:

f)

9)

Catly obszar proj. planu zostat objety ochrong jako obszar dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej. Zasady tej ochrony ustalone w § 5 proj. planu przekraczaja
uprawnienia Gminy (Ustawa o ochronie zabytkéw, Ustawa o planowaniu przestrzennym).
Ochrona ta zostata ustalona nie na podstawie np. zapiséw chocby Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gdyni, a jedynie na podstawie zatacznika do
decyzji nr 929 Wojewody Gdanskiego o wpisaniu do rejestru zabytkow zalozenia
urbanistycznego Kamiennej Gory.

Zakaz lokalizacji obiektéw deprecjonujacych czynna i bierna ekspozycje zabytkowego
zespotu to po prostu przepisanie sformutowania zapisu z Decyzji nr 929.

Pomimo uplywu 25 lat wszystkie stuzby poshuguja si¢ odrecznym rysunkiem (granic strefy)
sporzadzonym na r¢cznie odrysowanym fragmencie planu miasta.

Sporzadzony w 2008 r. projekt planu powiela wszystkie nieprawidtowosci i1 nieprecyzyjne
okreslenia decyzji 929 wprowadzajac do przepisow prawa miejscowego zasade uznaniowosci
(brak definicji ,,obiektu deprecjonujacego” oraz okreslenia ,,czynnej i biernej ekspozycji
zespotu zabytkowego.

Przytoczone przyktady wskazuja na ztamanie w projekcie planu zasad jasnego i precyzyjnego
formutowania przepisow prawa miejscowego, jednakowych dla wszystkich uczestnikow
procesow inwestycyjnych zasad i mozliwo$ci zabudowy. Przyktady:

- wybudowana willa Marianna — znajdujaca si¢ w proj. planu na terenie nr 14 MN1/MW1
znacznie przekracza przyjgte w planie wskazniki zabudowy;

- 14 MN1/MWT1 to teren 2 parcel budowlanych- niejasne sa kryteria, dla ktorych ten teren nie
wymaga precyzyjnego ustalenia mozliwosci zabudowy dla kazdej z parcel;

- wg zapisOw projektu obiektem deprecjonujacym bedzie budowa nowego budynku w
sasiedztwie Hotelu Nadmorskiego (teren 33UT), nie bedzie natomiast obiektem
deprecjonujacym:
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h)

przewidziany od strony ul. Prusa trzykondygnacyjny budynek o wysokosci do 11 m (teren 34
ZE/UT),

ani obiekt gastronomiczny o wysoko$ci do 9 m (dwie kondygnacje) na terenie 35 ZP/U (tzw.
Skwer Arki), ktory dodatkowo ze wzgledu na 3 m skarpg od strony Bulwaru Nadmorskiego w
sposob istotny wptynie na ekspozycje zespotu zabytkowego. Planowana dla tego terenu
zabudowa narusza zasad¢ zachowania historycznych podziatow parcelacyjnych,

ani zabudowa o wys. 11 m (3 kond.) i intensywnosci zabudowy 0,7 na terenie 29 UT/MNL1 -
niejasna definicja intensywno$ci zabudowy oraz nieprecyzyjne okreslenie kondygnacji
nadziemnej daje mozliwosci duzej dowolnosci w procedurze uzyskiwania pozwolenia na
budowe.

Wszystkie przyktady rozstrzygnig¢ jako jedyny powod ograniczenia podaja tylko ograniczenie
z decyzji nr 929, brak dodatkowych kryteriow dla okreslenia dlaczego dla jednego terenu plan
przewiduje zabudowe jednorodzinna dla innego wielorodzinna, a jeszcze innego ushlugi
turystyki, dla kazdego z nich ustalajac inng wysokos$¢ bez zwiazku z potozeniem w stosunku
do zabytkowego zespotu Kamiennej Gory.

Strefa Il — obejmujaca caty obszar planu, ogodlna i niejasna ochrona przeniesiona z Decyzji
929, wg niejasnych kryteriow dopuszcza nowe wysokie obiekty tuz po sasiedzku al. Marsz.
Pitsudskiego za$§ ogranicza taka zabudowe przy ul. Ejsmonda — np. tereny 25 MN1, 31 U, 16
MNZ2 17 MN2 — co poglebia wrazenie niejasnych i zaleznych od uznania urzednika kryteriow
dopuszczania nowej zabudowy lub adaptowania zabudowy istniejacej. Przyktady:

- tereny 16 MN2 i 17 MN2 (nr jak do terendw sasiednich) dla terenu polozonego blizej
Kamiennej Gory (16 MN2) przewidziano zabudowe do 3 kond. (teren na skarpie) a dla terenu
potozonego dalej i nizej (17 MN2) — jedynie 2 kond.

- tereny 14 MN1 i 13 MNI1 (nr jak do terenow sasiednich) sytuacja wyglada podobnie.
Wprowadzona do projektu planu strefa ochrony ,,E”, chociaz opisana jako wynikajaca z
Decyzji nr 929, nie jest tozsama ze strefa ustalona w tej decyzji. Ustalone w projekcie planu
granice tej strefy odbiegaja w rejonie zbiegu ulic S. Wyspianskiego i W. Pola od granic strefy
ustalonej w decyzji.

B. W zakresie przekroczenia delegacji ustawowej dla okreslenia ochrony konserwatorskiej
wybranych budynkéw:

i)

C.

Skoro Gmina nie posiada gminnej ewidencji zabytkow ani przyjetego przez Radge Gminy
programu opieki nad zabytkami, nie jest wiadana wustali¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ochrony konserwatorskiej obiektow historycznych. Objgcie
ochrona budynkow nieznajdujacych si¢ w zadnych wykazach zabytkow i dobr kultury jest
naruszeniem zasad Ustawy o planowaniu przestrzennym i Ustawy o ochronie zabytkéw. Brak
dokumentacji obiektéw powoduje, ze nakazy zachowania tradycyjnej formy obiektow a takze
przywrocenia formy historycznej sa nakazami nieuprawnionymi i uznaniowymi, (brak
inwentaryzacji).

W zakresie przekroczenia zasad precyzyjnego i konkretnego zapisu mozliwosci

zagospodarowania parcel oraz zlamania zasad poprawnej techniki prawodawczej:

)

K)

Zapis w § 5 ust.1 pkt 3 lit a — ,,zakaz lokalizacji obiektow deprecjonujacych otoczenie zespotu
zabytkowego” pozostawia olbrzymia, nieweryfikowalng w oparciu o obowiazujace przepisy
prawa, sfer¢ uznaniowo$ci w ustaleniu prawa do budowy, odmoéwienia lub ograniczenia
takiego prawa.

§ 5 ust. 1 pkt 3 lit. B drugi tiret — ,nowa zabudowa, realizowana w tym zespole musi
nawiazywa¢ pod wzgledem skali, bryly, podziatéw i1 form architektonicznych do zabudowy
historycznej”. Brak definicji pojg¢: ,,zabudowa”, ,,nawigzanie”, ,,zabudowa historyczna”. Do
czego trzeba nawiazywac i jakie sa kryteria?

Kazdy z 59 terenow objetych projektem planu pozwala na dowolng interpretacjg, zalezna od
niejasnych kryteriow.

Przyjeta technika oznaczen poszczegolnych przepiséw projektu planu skonstruowana jest z
naruszeniem zasad prawidlowej techniki prawodawczej. Przyklady:

- w § 1 pojawiaja si¢ bezposrednio tirety, powinny by¢ punkty oznaczone cyfra arabska z
nawiasem

- w § 2 projektu — brak hierarchicznego zréznicowania i oznaczenia tresci calego paragrafu,
nieczytelnos¢ i trudno$¢ w cytowaniu tak sformutowanego planu
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m)

§ 12 ust. 2 — catos¢ kart terenow jest skonstruowana wadliwie — kazda karta powinna stanowié
osobny paragraf, inaczej poszczegdlne karty sa trudne do przywotywania w procedurze
uzyskiwania np. pozwolen na budowg, prowadzenia konsultacji.

W projekcie planu wielokrotnie stosowane sa typy tresci zakazane przez Rozporzadzenie w
sprawie techniki prawodawczej. Przyktadami sa:

-§ Sust. 1 pkt 112 —w calosci tre$¢ informacyjna,

- § 5 ust. 1 pkt 3 lit ¢ drugi tiret — zalecenie,

- § 5 ust. 1 pkt 4 lit. a drugi tiret — tres¢ informacyjna,

- § 5 ust. 1 pkt 4 lit. b drugi tiret — tre$¢ informacyjna,

- § 8 ust. pkt 1 — tres¢ informacyjna.

W projekcie planu wystgpuja powtorzenia obowiazujacych przepisow, definicje pochodzace z
innych aktow prawnych oraz wezwania do przestrzegania obowiazujacych przepisow.
Przyktady:

- przepisy zawarte w § 2 ust. 1 rozpoczynajace sie od zdania ,MNI1 — Zabudowa
jednorodzinna wolno stojaca” zawieraja definicje ,,budynku mieszkalnego jednorodzinnego”
zawartag w art. 3 pkt 2a prawa budowlanego. W ten sposéb dopuszczono do sprzeczno$ci
wewngetrznej prawa, bo rozne byty (réznie nazwane w planie i prawie budowlanym) maja t¢
samg definicjg; to samo dotyczy przepisow § 2 ust. 1 rozpoczynajacych si¢ od zdania ,MN1 —
Zabudowa jednorodzinna wolno stojaca lub blizniacza”.

- § 2 ust. 4 méwi ,,Funkcja adaptowana jest to uzytkowanie istniejace, nie mieszczace si¢ w
opisanym w ust. 1 zakresie uzytkowan okreslajacych przeznaczenie terenow, a ktore plan
utrzymuje, uznajac za zgodne z planem i umozliwiajac dziatania inwestycyjne w zakresie tego
uzytkowania oraz jego przeksztalcenie na inne zgodne z przeznaczeniem terenu”, powtarzajac
w nieco bardziej skomplikowanej formie ustalenia zawarte w art. 35 Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

D. W zakresie przekroczenia delegacji ustawowej co do zawartos$ci planu zagospodarowania
przestrzennego:

n)

§ 2 ust. 5: ,Zakres uzytkowan dopuszczonych na danym terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajacymi, ograniczony jest zapisami (okreslajacymi funkcje wyltaczone i
adaptowane), zawartymi w karcie danego terenu § 12 ust. 2”

W planie nie mozna ustali¢ uzytkowania terenu a jedynie ,,przeznaczenie terenéw oraz linie
rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania” (art.
15 ust.2 pkt 1 uopizp).

Ustalenia planu powinny odnosi¢ si¢ do kazdego zagospodarowania bez podziatu czy dany
obiekt jest uzytkowany czy nie. Plan albo dopuszcza albo nie, nie uzalezniajac tego od
niejasnych kryteridow — nierowne traktowanie podmiotow.

Przekroczenie delegacji ustawowej, co do zawarto$ci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przyktady:

- § 2 ust. 1: ,MP — zabudowa mieszkaniowa z pokojami gos$cinnymi, tereny zabudowy
jednorodzinnej wolno stojacej z maks. 6 pokojami do wynajecia”. Plan nie ma prawa
ingerowa¢ w materi¢ wolnosci gospodarczej, nie ma nawet prawa regulowacé ile pokoi jest w
budynku, a jedynie ,,parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy ... (art. 15 ust. 2 pkt 6
uopizp);

- ustalenia § 3 projektu planu to regulacja ustawowa nie materia planu i kompetencja Gminy —
zapis zbedny;

- § 5 ust. 1 pkt 3 lit. b drugi tiret ,,(i) zakazuje si¢ scalania nieruchomosci rozdzielonych
historycznymi podziatami parcelacyjnymi; (ii) historyczne podzialy parcelacyjne, oznaczone
na rysunku planu jako podzialty do =zachowania, stanowi¢ winny granice dziatek
budowlanych.”

Nie ma podstawy prawnej do zakazu scalania nieruchomosci oraz zachowywania podziatow,
(jezeli spelnione sa przestanki wynikajace z art. 93 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami);

- § 5 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ i d pierwszy tiret nakaz ,,rewaloryzacji zabudowy zabytkowej” — bez
podstawy prawnej w ustawie o planowaniu przestrzennym;

- § 5 ust. 1 pkt 4 lit. f — nakaz ,nalezy przywroci¢ forme¢ historyczng w zakresie
podejmowanych dziatan” — bez podstawy prawnej w ustawie o planowaniu przestrzennym,
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- § 10 ust. 1 pkt 2 lit. b — ustalenie podmiotowe — ,,w tym 10% miejsc postojowych
ogolnodostepnych” — plan nie ma delegacji do ustalen co jest dla kogo.

- § 10 ust. 1 pkt 2 lit. e — ,,dla obiektow nie wymienionych wskazniki parkingowe okresla¢
przez analogi¢” brak podstawy do ustalania dodatkowej procedury ustalenia zasad
parkowania, nie wiadomo w analogii do czego?

- § 10 ust. 2 pkt 6 — ,,dopuszcza si¢ niskoemisyjne zrédta ciepta, jezeli inwestor przedlozy
analiz¢ techniczno-ekonomiczna uzasadniajaca racjonalno$¢ wprowadzenia danego zrodia
ciepla” — natozenie dodatkowego obowiazku bez podstawy prawnej.

E. W zakresie planowania zmian ukladu komunikacyjnego:

p) Ulica 46 KD-D 1/2 ma na celu jedynie zapewnienie dostgpu do terenu 15 MN1, MW jest to
drogie rozwiazanie (spadki), pogorsza si¢ warunki funkcjonowania wzdhuz ul. Wyspianskiego
- jest Slepa — bedzie przelotowa. Nie usprawni to funkcjonowania ukladu transportowego.
Ponadto zabudowa dopuszczona na terenie 15 MN1,MW!1 jest na takiej samej skarpie jak na
terenie 32 U,UT, gdzie wprowadzono zakaz zabudowy.

g) Watpliwosci co do parkingu 40 KS oraz zachowania bezsensownego skwerku nad nim jako
zieleni z budami (35 ZP,UT), szaletami miejskimi i urzadzeniami podczyszczania wdd
deszczowych odprowadzanych do Zatoki Gdanskiej.

F. W zakresie zgodno$ci ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego miasta Gdyni (uchwala RMG nr XI11/483/99 z dn. 24 listopada 1999 r.):

r) Na obszarze objetym planem znajduje si¢ m. in. strefa prestizu miejskiego oraz strefa W
ochrony archeologicznej. Na obszarze strefy W projekt planu ustala lokalizacje (na terenie 34
ZE/UT) nowego budynku — nie naktadajac zadnych ograniczen wynikajacych z potozenia w
strefie ochrony archeologicznej.

Ponadto budynek zlokalizowany jest bez poszanowania historycznych podziatow
parcelacyjnych. Okreslenie intensywnosci zabudowy z odniesieniem do terenu poza terenem
wyltaczonym z zabudowy — nieprecyzyjne.

s) Parking 40 KS oraz teren 35 ZP, UT znajduja si¢ w okreslonej w Studium strefie prestizu
miejskiego — projekt planu idzie w kierunku konserwowania tego, co w tych miejscach istnieje
od lat siedemdziesiatych XX w. (parking, skwer z budami, szalety miejskie oraz urzadzenia do
podczyszczania wod deszczowych).

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wnioski zawarte w ppkt h, n oraz czgsciowo w ppkt g.

Ad h) Skorygowano przebieg granicy strefy ,,E” — zgodnie z zatacznikiem graficznym do decyzji nr
929 Wojewody Gdanskiego o wpisaniu do rejestru zabytkow zatozenia urbanistycznego Kamiennej
Gory.

Ad n) Plan miejscowy m.in. przeznacza tereny pod rézne sposoby uzytkowania: tereny zabudowy
mieszkaniowej, tereny zabudowy ustugowej, tereny uzytkowane rolniczo itd. Przeznaczenie terenu
opisuje dopuszczony sposob uzytkowania terenu i potozonych na nim obiektow. Ogodlnie - poprzez
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw nalezy rozumie¢
okreslenie sposobow zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu (§ 2 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). Zmieniono zapisy planu, w miejsce
okreslenia ,,uzytkowanie” uzyto okreslenia ,,sposob uzytkowania”. Zapisy § 2 pkt 4 i 5 otrzymuja
brzmienie:

4. Funkcja adaptowana jest to istniejqcy sposob uzytkowania terenu lub obiektow, niemieszczqcy sie w
opisanym w ust. 1 zakresie okreslajqcym przeznaczenie terenow, a ktore plan utrzymuje, uznajqc za
zgodne z planem i umozliwiajqc dziatania inwestycyjne w zakresie tego sposobu uzytkowania oraz
Jjego przeksztatcenie na inne zgodne z przeznaczeniem terenu.

5. Zakres sposobow uzytkowania dopuszczonych na danym terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajqcymi, ograniczony jest zapisami (okreslajqcymi funkcje wylqczone i adaptowane),
zawartymi w karcie danego terenuw § 12 ust. 2.

Ad g) Zrezygnowano z mozliwosci wprowadzenia nowej zabudowy na terenie 34 ZE,UT oraz 35
ZP,UT.

Ad a) Plan nie zawiera kwestionowanych zapisow pozwalajacych na dowolna interpretacje.
Nawiazanie wysokosci nowej zabudowy do wysokosci zabudowy sasiedniej zostalo dokonane przy
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formutowaniu zapiséw o dopuszczalnej wysokosci zabudowy na poszczegolnych terenach objetych
projektem planu.

Ad b) Ochrona obiektow zabytkowych wynika z wymagan ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie i
opiece nad zabytkami. Zgodnie z art. 18 wustawy przy sporzadzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ ochrong zabytkow i1 opieke nad zabytkami.
Definicj¢ zabytku zawiera art. 3 ustawy. W szczegdlno$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uwzglednia si¢ ochrong zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkow i ich
otoczenia, innych zabytkow nieruchomych, znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkow, parkow
kulturowych (art. 19 ust. 1 ustawy). Okreslenie ,,w szczegdlno$ci” wskazuje, ze nie jest to lista
zamknigta. W ramach prac wstepnych zostalo wykonane ,,Studium wartosci srodowiska kulturowego”
obejmujace czg$C obszaru objetego projektem planu, ktore w uzgodnieniu z Wojewddzkim
Konserwatorem zabytkow wskazalo obiekty i obszary, ktore powinny zosta¢ objete ochrona w planie
miejscowym.

Ad ¢) Strefa ,,E” ochrony ekspozycji zabytkowego zespotu urbanistycznego Kamiennej Gory wynika z
wpisu tego zespotu do rejestru zabytkow. Strefa ochrony konserwatorskiej historycznego
rozplanowania i zabudowy z dopuszczeniem pewnych przeksztalcen i uzupehlien (strefa II) jest
ustaleniem projektu planu, zgodnym z ustaleniami obowiazujacego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gdyni. Szczegblowe zakazy i nakazy obowiazujace
W powyzszych strefach, oraz obowiazujace dla obiektow objetych ochrong konserwatorska okreslono
w § 5 projektu planu, a w zakresie warunkow zagospodarowania i zabudowy takze w Kartach
poszczegdlnych terenow.

Ad d), k) Przy formutowaniu projektu planu zastosowano przepisy rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”. Zgodnie z § 143
rozporzadzenia do aktow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone w dziale V
(Projekt aktu wykonawczego (rozporzadzenia) i w dziale I (Projekt ustawy). § 125 ust. 2 w dziale V
rozporzadzenia, ktéry méwi, ze paragrafy mozna dzieli¢ na ustepy, ustgpy na punkty, punkty na litery,
a litery na tiret, nie zakazuje innego ukladu podzialéw z zachowaniem wspomnianej hierarchii.
Przyktadem sg artykuty § 15, 16 i inne rozporzadzenia, ktére zawieraja wliczenie w punktach
w obregbie jednego paragrafu. Zapisy projektu planu zachowuja przejrzysto$¢ tresci i latwosé
odniesienia si¢ do niej. Karty terenéw, grupujace ustalenia dla poszczegdlnych terenéw potozonych na
obszarze planu, stanowia najtatwiejsza i najbardziej przejrzysta forme przekazania obowiazujacych
ustalen planu w odniesieniu do konkretnych terenow.

Ad e) Definicj¢ zabytku zawiera art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie i opiece nad
zabytkami, ktéory mowi, ze uzyte w ustawie okreslenie zabytek oznacza nieruchomo$¢ lub rzecz
ruchoma, ich czgsci lub zespoty, bedace dzielem czlowieka lub zwiazane z jego dziatalnoscia
i stanowiace $wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie
spotecznym ze wzglgdu na posiadang warto$¢ historycznag, artystyczna lub naukowa. Ujgcie obiektu
w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow, lub tez wpisanie obiektu do rejestru zabytkow nie
jest warunkiem uznania go za zabytek, ani tez warunkiem objecia go ochrona konserwatorska
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zapisy w planie miejscowym sa jedna
z form ochrony obiektéw zabytkowych. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
podlega uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkoéw (art. 20 ustawy). Projekt planu musi
zatem uwzglgdnia¢ wymagania zgloszone przez WKZ.

W projekcie planu objeto ochrona konserwatorska obiekty, w tym m.in. ,,Dom Marynarza”, ktory
figuruje w wojewddzkiej ewidencji zabytkow prowadzonej przez Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkoéw zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy, oraz objgto strefa ochrony konserwatorskiej caty obszar
Opracowania planu, w tym ochrong historycznego ukladu przestrzennego zespotu domu zdrojowego
»~Dom Marynarza”. Wymagania wynikajace objgcia obiektu ochrona konserwatorska Iub potozenia
inwestycji w strefie ochrony konserwatorskiej okreslono szczegétowo w § 5 projektu planu.
Ze wzgledu na stopien przeksztalcenia budynek hotelu ,,Antracyt” nie figuruje w wojewodzkiej
ewidencji zabytkéw. Natomiast potozenie obiektu ,,Antracyt” w obszarze urbanistycznego zespotu
Kamiennej Goéry wpisanego do rejestru zabytkow powoduje, ze wszelkie dziatania inwestycyjne przy
tym obiekcie wymagaja pozwolenia WKZ.

Ad f) Ta cze$¢ uwag odnosi sie gtownie do zawartosci decyzji nr 929 Wojewody Gdanskiego
0 wpisaniu do rejestru zabytkow zatozenia urbanistycznego Kamiennej Gory. Zgodnie z ta decyzja
w granicach strefy ,,E” obowiazuje zakaz lokalizacji obiektow deprecjonujacych czynng i bierng
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ekspozycje zespotu zabytkowego. Projekt planu, przywolujacy ustalenia tej decyzji, musi by¢ z nia
zgodny.

Ad g) Zroznicowane ustalenia dla roznych fragmentéw terenu objetego projektem planu nie sa oparte
jedynie o kryterium ,.zakazu lokalizacji obiektow deprecjonujacych czynna i bierna ekspozycjg
zespotu zabytkowego Kamiennej Gory”. Celem planu jest objecie ochrona konserwatorska wschodnie;j
czesci zespotu zabudowy Wzgérza Sw. Maksymiliana, ktora stanowi cze$é miedzywojennego
zatozenia urbanistycznego Kamieniec Pomorski (teren planu wraz z Kamienng Gora). Zréznicowana
zabudowa, ktora powstawata od lat 70-tych ub. w. i ktéora w znacznym stopniu zdegradowata walory
kompozycyjne i przestrzenne historycznego zespotu, powoduje konieczno$¢ zrdéznicowania zapisow
planu w odniesieniu do zmienionych uwarunkowan. Podstawa formutowania zapiso6w projektu planu
bylo ,,Studium wartosci $rodowiska kulturowego” i szczegélowa analiza istniejacej zabudowy.
Warunki dla nowej zabudowy okre$lone w projekcie planu stanowia kompromis uwzgledniajacy
zamierzenia potencjalnych inwestorow, jak rowniez konieczna ochrong istniejacych warto$ci
kulturowych i waloréw zabudowy istniejace;.

Odnoszac si¢ do podanych przyktadow Prezydent zauwazyt, co nastgpuje. Zapisy projektu planu nie
dopuszczaja nowej zabudowy o obecnych gabarytach willi Marianna, ktérej realizacja odbiegta od
warunkow okreSlonych w pozwoleniu na budowe. Dla terenu 14 MNI,MW1 okre$lono jednolite
warunki zabudowy i zagospodarowania ternu, ze wzgledu na analogiczna sytuacj¢ urbanistyczna obu
parcel potozonych na tym terenie. Zakres inwestycji dopuszczonych w projekcie planu na terenie 33
UT jest wynikiem obecnego, znacznego stanu zainwestowania tego terenu oraz zgloszonych przez
WKZ wymagan ochrony zabytkowego obiektu willi Sreniawa. Na terenie 29 UT/MN1, stanowiacym
niezbudowane dziatki budowlane, projekt planu okresla mozliwosci i warunki realizacji zabudowy.
Ogodlne zastrzezenia dotyczace definicji intensywnosci zabudowy i okreslenia kondygnacji
nadziemnych sa niejasne - okreslenia te sa szczegdotowo objasnione w tekScie projektu planu.
Stwierdzenie, ze wszystkie przyktady rozstrzygnie¢ jako jedyny powodd ograniczenia podaja tylko
ograniczenie z decyzji nr 929 jest nieprawdziwe — brak takich stwierdzen w tekscie projektu planu.

Ad i) Stwierdzenie, ze skoro Gmina nie posiada gminnej ewidencji zabytkéw ani przyjetego przez
Rade Gminy programu opieki nad zabytkami, nie jest wiadana ustali¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ochrony konserwatorskiej obiektow historycznych jest biedne.
Wyjasnienia zawarto powyzej w ppkt e.

Ad j) Ocena zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na zagospodarowaniu zabytku, prowadzeniu
badan, prac i robot oraz podejmowaniu innych dziatan przy zabytku, pod katem zgodno$ci z zasadami
jego ochrony, dokonywana jest zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
i opiece nad zabytkami. W projekcie planu wymieniono szereg uzgodnionych Kryteriow oceny, ktore
stosowane begda przez organ wlasciwy ds. ochrony zabytkéw. Nie jest mozliwe odniesienie si¢ do
wszystkich mozliwych przypadkow, ktore moga zaistnie¢ w trakcie realizacji planu, dlatego kryteria
maja formg szczegdtowych zasad, ktérych nalezy przestrzegaé przy projektowaniu i realizacji
przedsigwzie¢ inwestycyjnych. Ewentualne watpliwosci rozstrzyga, we wlasciwym trybie, organ ds.
ochrony zabytkow.

Ad I) Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawczej” nie zakazuje odestania do innych przepisow, jezeli uregulowania w nich zawarte
uzupelniaja zapisy ujete w planie miejscowym (§ 22 rozporzadzenia). Rozporzadzenie zakazuje
»powtarzania” przepisOw ustaw, ratyfikowanych umoéw migdzynarodowych i rozporzadzen ((§ 137
rozporzadzenia). Nalezy przez to rozumie¢ takie ,,powtarzanie” regulacji, ktore zostaly podjete
w akcie wyzszego rzedu, ktore mogloby sugerowac, ze sa to przepisy wprowadzone przez rade gminy.
Rozporzadzenie w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” ani rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie zakazuje uzupelnienia ustalen planu miejscowego o istotne
informacje, a wrgcz uwzglednia potrzebe ich umieszczenia ,,w razie potrzeby”. Potrzeba
zamieszczenia w planie informacji dotyczacych warunkéw oraz zasad zagospodarowania i zabudowy
terenow potozonych w obrgbie opracowania planu wynika wprost z funkcji, jaka plan miejscowy
spelnia — plan jest podstawa do sporzadzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe.
Plan powinien zatem dostarczy¢ komplet informacji, ktére nie maja charakteru przepisow ogolnie
obowiazujacych, potrzebnych inwestorowi lub projektantowi do wiasciwej oceny zamierzenia
inwestycyjnego lub opracowania dokumentacji projektowe;j.
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Ad m) Definicje ,,zabudowy jednorodzinnej” zawarte w projekcie planu maja wykluczy¢
interpretowanie ustalen planu poprzez mogaca ulec zmianie definicj¢ ,,budynku mieszkalnego
jednorodzinnego” zawarta w art. 3 pkt 2a Prawa budowlanego. Zgodnie ze zmieniajacymi si¢ w ciagu
ostatnich kilkunastu lat przepisami Prawa budowlanego dom jednorodzinny byl domem z jednym,
dwoma lub czterema lokalami mieszkalnymi. Zmiany te prowadzily do zmieniajacych si¢ interpretacji
ustalen obowiazujacych planow miejscowych - niezgodnych z intencjami organu uchwalajacego plan.

Wprowadzenie w zapisach planu funkcji adaptowanej umozliwia dziatania inwestycyjne w jej zakresie
np. przebudowg lub rozbudowe obiektow budowlanych, a nie tylko wykorzystywania terenu w sposob
dotychczasowy bez tego prawa (art. 35 uopizp).

Ad 0) Obickt posiadajacy co najmniej 7 pokoi, $wiadczacy dla swoich klientow catodzienne
wyzywienie jest pensjonatem w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ushugach
turystycznych (art. 36 pkt 3). Na terenach zabudowy jednorodzinnej na obszarze objetym projektem
planu dopuszczone jest wydzielenie lokali uzytkowych o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30 % powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego. Proponowane w projekcie planu dopuszczenie,
na niektorych terenach zabudowy jednorodzinnej wolno stojacej, zabudowy z pokojami do wynajecia
jest rozszerzeniem powyzszego ogolnego dopuszczenia, wilasciwym dla polozenia obszaru
w atrakcyjnej turystycznie lokalizacji. Taka forma ustug moze dobrze funkcjonowaé na terenach
zabudowy jednorodzinnej, bez tworzenia ucigzliwosci dla okolicznych mieszkancéw (pod warunkiem
zapewnienia wystarczajacej liczby miejsc postojowych dla samochodéw gosci). Ustugi turystyki (bez
dodatkowych ograniczen) dopuszczone sa w projekcie planu w pasie wzdtuz al. Marsz. Pilsudskiego
i brzegu morskiego. Przeznaczenie terenow w planie miejscowym nie jest ingerencja w materi¢
wolnos$ci gospodarczej, lecz uprawnionym ustawowo dopuszczeniem/ograniczeniem w uzytkowaniu
terenow.

- Ustalenia § 3 projektu planu stanowia wypeltnienie wymagan zawartych w § 4 pkt 2 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

- Jednym z zabytkow znajdujacym si¢ w obszarze objetym planem jest historyczny podziat
parcelacyjny Kamienca Pomorskiego. Zapisy projektu planu zmierzaja do zachowania podzialow
historycznych — podstawa jest ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

- Okreslenie ogolnej dostgpnosci czgéci wymaganych planem miejsc postojowych wynika
z koniecznos$ci zapewnienia miejsc dla gosci oraz daje mozliwo$¢ zmniejszenia zapotrzebowania
na miejsca parkingowe — wystepuje rotacja parkujacych pojazdéw. Nie wyklucza to wprowadzenia
optat parkingowych lub innych form kontroli czasu postoju.

- Wskazniki parkingowe mozna okresla¢ przez analogie do podobnych form zagospodarowania
terenow.

- Zapisy dotyczace zaopatrzenia w ciepto wynikaja z przyjetych uchwata Nr XXXVIII/1255/2002
Rady Miasta Gdyni z dnia 27 lutego 2002 r. ,Zalozen do planu zaopatrzenia w ciepto, energi¢
elektryczna i paliwa gazowe dla obszaru miasta Gdyni”.

Ad p) Wydzielenie ulicy Wyspianskiego (46 KD-D 1/2) jest wydzieleniem istniejacym, historycznym.
Projekt planu nie przesadza o jej przelotowosci.

Ad q), s). Parking na zakonczeniu al. Marsz. Pilsudskiego ma uzasadnienie funkcjonalne. Projekt
planu nie przesadza o formie niezbednych w tym miejscu urzadzen do podczyszczania wod
deszczowych. Szalety miejskie beda potrzebne do czasu realizacji w innej lokalizacji.

Ad r) W uzgodnieniu z WKZ, w wyniku weryfikacji stref ochrony archeologicznej, strefa W zostata
anulowana.

24) Hotel Nadmorski wniost uwagi:

a) Ustalenia planu sa niespdjne, a czasem wreez sprzeczne ze Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdyni.
Gdynia, lokowana w obszarze Trdjmiasta, wypracowata sobie wlasna marke, ktora przyciaga
do miasta turystow glownie kategorii biznesowej (konferencje, eventy, szkolenia).
Konsekwentny rozwdj ,,marki” biznesowej jest realizacja strategii promocji miasta oraz celow
okreslonych w Studium.
Zakres ochrony konserwatorskiej zdefiniowany w projekcie planu jest niezgodny z zapisami
Studium, ktore zalicza obszar objety planem do zespotow o lokalnej randze historycznej
(Strefa B?).
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b) Ochrona konserwatorska w planie jest wywiedziona z decyzji nr 929 WKZ o wpisaniu do

rejestru zabytkdw Zespotu Urbanistycznego Kamiennej Gory. Decyzja ta nie ustala ochrony
dla budynkoéw lub obiektow zlokalizowanych w obszarze strefy ,,E”, a jedynie zakazuje
budowania budynkow deprecjonujacych widok na Zespét Urbanistyczny.
Zaproponowana w § 5 planu ochrona konserwatorska jest nadinterpretacja dokonana przez
zespot opracowujacy plan. Po pierwsze proponuje si¢ obja¢ ograniczeniami zwigzanymi z
ochrona konserwatorska 26 budynkow istniejacych, cho¢ Decyzja nr 929 nie daje takich
wytycznych. Po drugie 12 z nich jest zlokalizowanych poza obszarem wskazanym w
Zataczniku graficznym do Decyzji nr 929.

c) Proponowana w planie ochrona konserwatorska oraz ograniczenie mozliwosci zabudowy do

jedynie juz istniejacych obiektéw skutkuje ograniczeniem do zera mozliwosci inwestowania
na terenie nr 33.
Wprowadzenie w chwili obecnej do projektu planu zapisu o ochronie jest blgdem formalnym
bedacym konsekwencja braku gminnej ewidencji zabytkow oraz prowadzeniu wojewddzkiej
ewidencji w oderwaniu od standardow okreslonych ustawie o ochronie i opiece nad
zabytkami. Znajdujacy si¢ w ewidencji wojewddzkiej zapis o ,,budynku mieszkalnym” przy
ul. Ejsmonda 2 dotyczy najprawdopodobniej rozebranej ,,Willi Zacisze”. ,,Willa Sreniawa”
nigdy nie byta budynkiem mieszkalnym.

d) Biedne ustalenie na terenie 33 punktu widokowego, btedny nakaz zachowania ciagu pieszego.
Oczekiwaniem o0sob podazajacych na Bulwar Nadmorski byloby ustalenie nowego traktu
pieszego omijajacego zaplecze budynku ii tarasu gastronomicznego restauracji Barracuda.

e) Ustalenia planu dotyczace terenu nr 33 w proponowanym ksztalcie uniemozliwia
zagospodarowanie zgodnie z ,,walorami ekonomicznymi przestrzeni”, co narusza art.1 ust. 2
pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

f) Ustalenia planu sa niespdjne i uznaniowe. W jednych obszarach, powotujac sie na zatacznik
graficzny do Decyzji nr 929, blokuja mozliwos¢ inwestycji w sferze ustug o charakterze
publicznym, w innych natomiast dopuszczaja intensywna zabudowe. Przyktadem lokalizacja
obiektu gastronomicznego w obszarze 35 ZP/UT. Po wybudowaniu sparametryzowanego w
projekcie planu obiektu budowlanego, przynajmniej na fragmencie ciagu spacerowego
Bulwaru Nadmorskiego unikalny zespot urbanistyczny Kamiennej Gory nie bedzie widoczny.

g) Plan nie rozwiazuje problemow poprawy warunkow komunikacji kotowej czy parkowania
pojazdéw o0so6b przybywajacych czasowo w obszarze objetym opracowaniem. Brak jest
rozwiazan uwzgledniajacych fakt, iz ulice znajdujace si¢ w opracowywanym fragmencie
stanowia jedyna droge dojazdu do Polanki Redtowskiej, na ktérej ma niebawem powsta¢ duzy
kompleks basenowy wraz z infrastruktura hotelowo-gastronomiczna.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit wnioski zawarte w ppkt f, g. poprzez rezygnacje z lokalizacji
obiektu gastronomicznego na terenie 35 ZP/UT oraz poprzez poszerzenie linii rozgraniczajacych ulicy
Ejsmonda w kierunku poludniowym. Ze wzgledu na istniejace zagospodarowanie przestrzeni
publicznych jedyna mozliwoscia powigkszenia liczby ogoélnodostgpnych miejsc postojowych jest
realizacja parkingdéw przyulicznych lub podziemnych, ktoérych projekt planu nie wyklucza.

Ad a) Zapisy projektu planu sa zgodne z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdyni — zarowno ze Studium przyjetym uchwata RMG Nr
XI11/483/99 z dn. 24.11.99 r. — obowiazujacym w momencie wylozenia projektu planu do publicznego
wgladu,, jak 1 z obecnie obowiazujacym Studium przyjetym uchwala RMG Nr XVII/400/08 z dn.
27.02.08 r. Ustalenia projektu planu sa kompromisem pomigdzy zapewnieniem mozliwos$ci rozwoju
ustug turystycznych (dopuszczenie takich uslug w pasie nadmorskim) a wymaganiami WKZ
dotyczacymi ochrony warto$ci kulturowych w obszarze opracowania planu (strefy i obiekty objete
ochrona konserwatorska). Obszar opracowania planu jest czgécia zespotu o lokalnej randze
historycznej (cz. dz. Wzgorze Sw. Maksymiliana) przewidywany w Studium do objecia ochrona -
strefa ,,B” w poprzednim Studium (strefa pelnej ochrony elementéw najcenniejszych z dopuszczeniem
pewnych przeksztalcen 1 uzupelnien) i odpowiadajaca jej strefa ,II” w Studium obecnie
obowiazujacym (strefa ochrony historycznego rozplanowania i zabudowy z dopuszczeniem pewnych
przeksztatcen i uzupetnien).

Ad b) Uzasadnienie jak w uwadze pkt 23 ppkt b.

18



Ad c) Na terenie 33 UT znajduje si¢ Hotel Nadmorski. Wskazniki zabudowy i zagospodarowania dla
tego terenu naleza do najwyzszych w obszarze planu. Dalsza rozbudowa hotelu ograniczona jest
wymaganiami ochrony konserwatorskiej ,,Willi Sreniawa” i jej otoczenia, zgloszonymi przez WKZ.
Zapis w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw dotyczy niewatpliwie ,,Willi Sreniawa”, ul. Ejsmonda 2.
WKZ dwukrotnie, w drodze postanowienia, nie zgodzit si¢ na zdjgcie ochrony konserwatorskiej tego
budynku, odmawiajac uzgodnienia projektu planu. Sktadane dwukrotnie przez Prezydenta Miasta
Gdyni zazalenia do Ministra Kultury na te postanowienia nie zostaty uwzglednione.

Ad d) Istniejacy ciag pieszy dobrze wpisuje si¢ w uksztattowanie terenu, wskazany punkt widokowy
otwiera si¢ na Zatoke.

Ad e) Ustalenia projektu planu sa wypadkowa uwzglednienia wszystkich wymagan zawartych w art. 1
ust. 2 ustawy, w tym wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Przewodniczqcy Rady Miasta Gdyni

dr inz. Stanistaw Szwabski
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