Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr XL1/930/10
Rady Miasta Gdyni
z dnia 24 marca 2010 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srodmiescie w Gdyni,
rejon Mola Rybackiego, zostal wylozony wraz zprognoza oddzialywania na $rodowisko do
publicznego wgladu w dniach od 1 czerwca 2009 r. do 30 czerwca 2009 r. W ustawowym terminie t;j.
do dnia 14 lipca 2009 r. do projektu planu miejscowego ztozonych zostato 5 uwag.

Prezydent Miasta Gdyni zarzadzeniem nr 11757/09/V/U z dnia 11 sierpnia 2009 r. rozpatrzyl uwagi
dotyczace projektu planu, 4 uwzglednit w czesci, 1 nie uwzglednit.

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy
Srodmiescie w Gdyni, rejon Mola Rybackiego, ktore wniosty nastepujace osoby:

1. Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A. - data wptywu 13.07.09 r.

2. Jacek Marzec - data wplywu 14.07.09 r.

3. Radostaw Nalezinski - data wptywu 14.07.09 r.

4. Stowarzyszenie Gdynia SOS - data wplywu 16.07.09 r. (data nadania 14.07.09 1.)

5. Wisniowy Office Park III i World Trade Centre — Gdynia S.A. - data wptywu 17.07.09 r. (data
nadania 14.07.09 r.)

odrzuca si¢ w czesci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.

Rozstrzygniecia uzasadnia si¢ nastepujgco:

1. Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A. zlozyl ponizsza uwagg:

W zwiazku z brakiem zapisow w tekscie projektu planu dotyczacych uwarunkowan wynikajacych

z sgsiedztwa Portu Gdynia ZMPG S.A. wnio6st o dodanie nastepujacych zapisow:

1) Do § 8 — Na obszarze objetym planem nalezy uwzgledni¢ zagrozenie oraz zastosowac¢ odpowiednie
rozwigzania dla projektowanej zabudowy kubaturowej, wynikajace z sgsiedztwa Morskiego
Terminala LPG Petrolinvest S. A. iplanowanego Terminala ,Baltica”, znajdujacych si¢ na
Nabrzezu Slaskim, w granicach administracyjnych Portu Gdyni. Strefy oraz rodzaj zagrozenia
okreslone zostaly w opracowanym ,.Zewnetrznym Planie Ratowniczym dla Petrolinvest S. A.”
znajdujgcym si¢ w posiadaniu Strazy Pozarnej oraz firmy Petrolinvest S. A.

2) Do § 8 — Obszar objety planem znajduje si¢ w strefie oddzialtywania funkcji portowych i portowo —
przemystowych Portu Gdynia, aw szczegodlnosci tzw. Portu Wschodniego zlokalizowanego
w polnocnym ipotnocno - zachodnim sgsiedztwie Mola Rybackiego. W celu uniknigcia
potencjalnej ucigzliwosci przez dziatalno$¢ istniejacych terminali przetadunkowych (nocne
i dzienne przetadunki, rodzaj oraz technologia przetadunku poszczegdlnych grup tadunkowych) dla
planowanych funkcji Mola Rybackiego, nalezy zbada¢ ewentualno$¢ wystgpowania przekroczen
dopuszczalnych norm dla terenéw zwartej zabudowy mieszkaniowej z koncentracja obiektow
administracyjnych, handlowych iustugowych potozonych w strefie srodmiejskiej miast powyzej
100 tys. mieszkancéw iw przypadku ich zaistnienia zastosowa¢ odpowiednie zabezpieczenia
w ramach inwestycji. W szczegélnosci dla obszarow onr 04,05,07,12,15,16. Rownocze$nie
planowane funkcje $roédmiejskie 1mieszkaniowe nie mogg stanowi¢ o ograniczeniu lub
wstrzymaniu prowadzonej dziatalno$ci portowej i portowo — przemystowej jak réwniez przyczynié
si¢ do zahamowania ich rozwoju (planowane przez ZMPG S.A. wyjscie na obszar wod morskich).

3) Do § 8, pkt 4c — nie przewiduje si¢ rozbiorki elementow starej infrastruktury hydrotechnicznej
zlokalizowanej na terenie przystani morskiej ,,Dalmor”.

4) W § 8, pkt 4e — nalezy zmieni¢ sformutowanie definicji Ht — jest: ,,(...) oznacza Srednig glebokosc¢
przy nabrzezu” powinno byc¢: (...) oznacza gleboko$¢ konstrukcyjng (techniczng) nabrzeza.

5) W § 10, pkt 4b — ulica Sw. Piotra (25 KD-D 1/2) oraz Sledziowa (28 KD-D 1/2) oznaczone zostaty
jako jednojezdniowe z dwoma pasami ruchu, natomiast opisane sa jako jednojezdniowe z jednym
pasem ruchu.

6) W kartach terenéw nr 04, 05, 07, 12, 15, 16 — ze wzgledu na wymienione w pkt 2 potencjalne
ucigzliwos$ci dziatalnosci portowej w Porcie Wschodnim, wnioskowal o wprowadzenie funkcji
ustugowych oraz administracyjno — biurowych lub ewentualnie wickszego ich udziatu w pdinocne;j

Id: 2CEDAAES-D4A5-49D9-A38B-D41830C2CC19. Podpisany Strona 33



pierzei Mola Rybackiego — wzdhuz Nabrzeza Angielskiego w wymienionych powyzej obszarach.
Proponowany w wykladanym projekcie planu min. udzial funkcji ustugowych wynosit dla
obszarow: 04 1 05 — 60%, 07 — 30%, 12, 15 i 16 — brak okres$lenia wymaganej wielkosci.

7) W karcie terenu nr 04 — ze wzgledu na wymienione w ww. pkt 2 potencjalne ucigzliwos$ci
dziatalno$ci portowej w Porcie Wschodnim oraz w zwigzku zbrakiem jednoznacznego
wyznaczenia publicznych parkingéw w liniach rozgraniczajacych ulic (zapis o budowie parkingow
zbiorczych w obrebie terenow zabudowy w § 10) proponowat lokalizacje publicznego parkingu
zbiorczego na obszarze nr 04.

8) W karcie terenu nr 23 — dla wickszej aktywizacji obszaru UM — Ustug Turystyki Morskiej, na bazie
wlasnego do$wiadczenia proponowal dodanie zapisu dotyczacego przystosowania nabrzezy dla
jednostek ptywajacych obstugi turystycznej oraz mozliwosci stalego cumowania jednostek
ustugowych 1 mieszkalnych (bez silnika), co wigze si¢ z konieczno$cig wykonania odpowiedniej
ilosci przytaczy mediow.

9) W opinii ZMPG S.A., w karcie terenu 23 — projekt planu oraz rysunek, nalezy wprowadzi¢ zapis
porzadkujacy przestrzen obszaru, przeznaczong na ciggi piesze irowerowe wyznaczone wzdtuz
linii nabrzezy. Dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkownikow, w przypadku realizacji $ciezek
rowerowych zgodnie zrysunkiem planu, wydaje si¢ niezbedne wprowadzenie balustrad
zabezpieczajacych (co moze uniemozliwia¢ realizacje planowane] przystani morskiej).
Uzasadnionym wydaje si¢ rowniez stopniowanie ciggow pieszych i rowerowych wedlug schematu
ich przeznaczenia i predkosci uzytkownikow: przystani morskiej, wolnego oraz szybkiego ruchu
pieszego i nastepnie rowerowego.

10) W karcie terenu nr 23, pkt 6e — nalezy dodac ,,po uzyskaniu zgody wlasciciela — ZMPG S.A. oraz
z zachowaniem pierwotnej funkcji nabrzeza — postdj statkow muzeow”.

11) Uwaga do czesci graficznej projektu planu - korekta przebiegu $ciezki rowerowej wzdhuz
Nabrzeza Rybnego, ktéra znajduje si¢ poza granicg obszaru objetego planem, w graniach
administracyjnych Portu Gdynia, na terenach portowo — przemyslowych Stoczni ,Nauta S.A.”.
Wskazany przebieg moze stanowi¢ tras¢ alternatywna w przypadku zaprzestania prowadzonej
dziatalno$ci przez uzytkownika oraz przeksztalcenia terendow w przestrzen publiczng. Jednakze
obszar ten ze wzgledu na lokalizacje w granicach administracyjnych Portu Gdynia w linii nabrzeza
jest uznawany za strategiczny dla ZMPG S.A. Wprowadzenie ruchu rowerowego w proponowanym
obecnie ksztalcie stanowitoby zagrozenie dla uzytkownikéw wynikajace ze specyfiki prowadzonej
na tym terenie dziatalnosci.

Prezydent uwzglednit uwage w czesci:

Ad 3) Zapisy projektu planu nie rozstrzygaja o rozbiorce elementéw starej infrastruktury

hydrotechnicznej zlokalizowanej na terenie przystani morskiej ,,Dalmor”, wskazuja jedynie na jej

istnienie i koniecznos¢ jej uwzglednienia przy realizacji zabudowy kubaturowe;j.

Ad 4) W § 8, pkt 4e projektu planu, wprowadzono korekte polegajaca na zmianie sformutowania

definicji Ht, zgodnie z trescig uwagi.

Ad 5) W § 10, pkt 4b projektu planu (nowy pkt 3b), wprowadzono korekte polegajaca na zmianie

opisu ulic Sw. Piotra (25 KD-D 1/2) oraz Sledziowej (28 KD-D 1/2) jako jednojezdniowych z dwoma

pasami ruchu.

Ad 7) Proponowana lokalizacja publicznego parkingu zbiorczego na terenie 04 nie jest sprzeczna

z zapisami projektu planu ibardzo prawdopodobna ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo

projektowanych glownych elementow infrastruktury technicznej tj. GPZ, przepompowni $ciekow.

Usztywnienie tej lokalizacji bytoby niekorzystne zpunktu widzenia elastycznosci rozwigzan

funkcjonalno-przestrzennych.

Ad 8) Wniosek nie jest sprzeczny z zapisami projektu planu. Projekt planu zaklada wykorzystanie

nabrzezy na terenie przystani morskiej zushigami towarzyszacymi dla cumowania jednostek

ptywajacych. Poza granicami planu, w Basenie Prezydenta przewidywana jest realizacja mariny

z odpowiednig iloscia przylaczy mediow. Do projektu planu wprowadzono uzupehienie w karcie

terenu 23 UM, ze w projekcie zagospodarowania terenu nabrzezy ipirsu nalezy przewidzie¢

urzadzenia umozliwiajagce cumowanie jednostek plywajacych oraz przewidzie¢ trasy infrastruktury
technicznej, umozliwiajace realizacje przylaczy medidow do cumowanych jednostek (takze do ew.
obiektow ustlugowych lub mieszkalnych na platformach ptywajacych — bez napedu).

Ad 9,11) Biorac pod uwagg potencjalne natezenia ruchu pieszych w obrebie nabrzezy nalezy uznaé, ze

narzucanie w planie koniecznosci realizacji $ciezek rowerowych wzdluz nabrzezy nie jest wiasciwe.

Ruch rowerowy moze odbywa¢ si¢ na ul. Hryniewickiego, aw obrgbie nabrzezy w okresach
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zmniejszonego ruchu turystycznego. Zmieniono przebieg Sciezek rowerowych na rysunku planu -
usunigto $ciezki wzdtuz nabrzezy, wprowadzono wzdtuz ciagu 31 KD-X.

Ad 10) Do projektu planu wprowadzono korekte polegajaca na dodaniu zapisu w karcie terenu 23
UM, pkt 6e (nowy pkt 5e) — ,,warunkiem realizacji mostu jest opracowanie jego konstrukcji i zasad
funkcjonowania w sposob, ktory nie ograniczy mozliwosci wykorzystania rozdzielonych mostem
akwenow dla zeglugi oraz zachowania funkcji nabrzeza — postdj statkow muzeow”. Zgoda wlasciciela
—mozliwo$¢ dysponowania terenem przez inwestora - jest warunkiem wynikajagcym z przepiséw
ogolnych.

Nieuwzglednienie czgsci uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1) Jak wynika z Raportu o bezpieczenstwie dla zakladu o duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowej dla Morskiego Terminalu LPG w Porcie Gdynia opracowanego przez
Petrolinvest S.A.: ,Projekt rozbudowy Terminala Morskiego LPG w Porcie Gdynia bedacego
wlasnoscig PETROLINVEST S.A... ...spelnia warunki bezpieczenstwa stawiane przez polskie
przepisy prawne. Zapewnienie bezpieczenstwa jest demonstrowane przez osiggnigcie co najmniej
dopuszczalnego poziomu ryzyka dla zidentyfikowanych scenariuszy awaryjnych, pokazujacego
wlasciwe relacje migdzy zagrozeniami w postaci reprezentatywnych zdarzen awaryjnych
a zastosowanymi wielowarstwowymi systemami bezpieczenstwa i ochrony.” ,,Wykonane obliczenia
symulacyjne w zakresie analizy efektéw fizycznych i skutkow za pomoca oprogramowania PHAST,
wykazaty iz potencjalne, niebezpieczne strefy zagrozen moga zagraza¢ w najgorszych scenariuszach
awaryjnych, nawet obiektom potozonym w odlegtosci 1000 metroéw, tj. zabudowie miasta Gdyni.
Jednakze trzeba podkresli¢, iz prawdopodobienstwo wystapienia takich zdarzen jest bardzo mate,
mniejsze niz lraz na 1 milion lat.” Omawiany raport nie zawiera zadnych wskazan dla
zagospodarowania, badz dla ograniczen w zagospodarowaniu pobliskich terenow miejskich. Normalne
funkcjonowanie terminalu nie stwarza ucigzliwosci dla projektowanej zabudowy na terenie objetym
projektem planu. Natomiast zagrozenia w wypadku powaznej awarii obejmuja nie tylko obszar Mola
Rybackiego, ale icze$é istniejacej zabudowy Srodmiescia, dlatego jego obecna lokalizacja jest
niewtasciwa. Docelowo terminal LPG powinien by¢ przeniesiony na inng lokalizacje, a dzialalno$é
portowa w sgsiedztwie zabudowy miasta musi ograniczy¢ si¢ do takiego zakresu, ktory nie bedzie
powodowac zagrozen dla zycia, zdrowia lub mienia mieszkancow Gdyni.

Ad 2) Jak wynika zopracowanej mapy akustycznej Gdyni, hatas wynikajacy z prowadzonej
dziatalno$ci portowej nie przekracza w rejonie objetym projektem planu poziomdéw dopuszczalnych
dla funkcji $rodmiejskich. Gtownym zrédlem emitowanego hatasu w tym rejonie jest prowadzona
obecnie dziatalnos¢ przemystowa na terenach Mola Rybackiego oraz Stoczni ,,Nauta S.A”. W zwigzku
z uchwaleniem m.p.z.p zmieni si¢ sposob zagospodarowania terenu Mola Rybackiego, poziom
emitowanego wowczas hatasu nie powinien przekracza¢ poziomu dopuszczalnego.

Ad 6) Obszary zabudowy s$rodmiejskiej sg ipowinny pozosta¢ obszarami wielofunkcyjnymi—
program uslugowy powinien by¢ uzupeliony zabudowa mieszkaniowa — zapewnia to réznorodnos¢
zagospodarowania, aktywnos$¢ i bezpieczenstwo obszaru zaréwno w ciggu catej doby jak i catego
tygodnia. Zapisy projektu planu nie ograniczajag wielkosci programu ustugowego, natomiast
wymuszanie zbyt duzego programu uslug we wszystkich lokalizacjach byloby nie tylko sprzeczne
z zasada wielofunkcyjnosci, ale i nierealistyczne z punktu widzenia potencjalnego zapotrzebowania na
ustugi. Ograniczatoby elastyczno$ci rozwigzan funkcjonalnych i projektowych oraz zréznicowanie
charakteru przestrzeni publicznych. Zbytnie rozproszenie programu ustugowego mogloby prowadzi¢
takze do ostabienia atrakcyjno$ci najwazniejszych przestrzeni publicznych - ciggu ustugowego wzdhuz
Nabrzeza Kutrowego.

2. Jacek Marzec ztozyl ponizsza uwage:

1) Wszystkie tereny rejonu Mola Rybackiego granicza bezposrednio z obszarem intensywnie
wykorzystywanym gospodarczo tj. Basenem Il — Wendy, przy ktorym zlokalizowane sg: Stocznia
»Nauta” w zachodniej czeSci Basenu, Morski Terminal Masowy Portu Gdynia oraz terminal
gazowy Ww czeSci pdlnocnej przy Nabrzezu Szwedzkim. Wszystkie ww. pracujag w systemie
3 zmianowym (ciagglym) w zwiazku z czym lokalizacja funkcji mieszkaniowych jest co najmnie;j
watpliwa.

2) Morski Terminal Masowy przetadowuje kruszywa, wegiel, pasze i ziarna — tadunki pylace, co przy
przewazajacych wiatrach polocno — zachodnich powoduje zakurzenie i zapylenie po stronie
Nabrzeza Angielskiego. W zwigzku z tym lokalizacja funkcji wypoczynkowych i turystycznych
a takze mieszkaniowych wzdluz Nabrzeza Angielskiego wydaje si¢ niecelowa.
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3) Usytuowanie promenad spacerowych wzdluz Nabrzeza Angielskiego ze wzgledu na polozenie
(potnocna strona Mola Rybackiego) i nastonecznienie a zasadzie jego brak przy intensywnej
zabudowy mola powoduje, ze i ta funkcja bedzie bardzo watpliwa.

4) Wydaje si¢ rowniez, ze walory widokowe nie sg zadnym argumentem: widok na stocznie, hatdy
wegla?

5) Celowym wydaje si¢ stworzenie strefy buforowej pomiedzy terenami intensywnie
wykorzystywanymi gospodarczo aterenami zabudowy mieszkalnej w postaci pasa terenu
opisanego przedmiotowymi kartami terenu przeznaczonego tylko na funkcje gospodarczo —
ustugowe, niezaklocajace funkcji mieszkalno — ustugowych, rekreacyjnych i turystycznych na
pozostatych terenach.

6) Nabrzeze Angielskie ze swoim znakomitym usytuowaniem i dostgpem zarowno od strony wody jak
i ladu powinno stanowi¢ obszar wykorzystywany gospodarczo. Bez stanowisk przetadunkowych,
na potrzeby pozostalych nielicznych kutrow rybackich, Polskiego Ratownictwa Okr¢towego, taboru
pomocniczego, holownikdéw, pontonow, pilotowek, itp.

7) Projekt zagospodarowania terenu nie uwzglednia w zaden sposob interesow dotychczasowych
uzytkownikow nabrzezy w ,Dalmorze”. Jedyne co wynika z przedstawionego planu to interes
deweloperdéw zainteresowanych pozyskaniem gruntow w centrum miasta.

8) O ile budownictwo mieszkaniowe moze by¢ realizowane niemal wszedzie o tyle dziatalno$¢
gospodarcza uzalezniona od dostepu do nabrzezy i infrastruktury portowej tylko w miejscach do
tego przeznaczonych.

9) Sprzedaz terenow pod budownictwo jest aktem jednorazowym natomiast utrzymanie chociaz
w czesci charakteru gospodarczego tworzy tzw. wartos¢ dodang.

10) Sprzedaz terenow z dostgpem do infrastruktury portowej — szczegélnie w Porcie Gdynia
dysponujacym stosunkowo niewielkimi terenami — na cele nie zwigzane z zegluga, jej obstuga lub
dziatalno$cig pomocniczg to zaprzeczenie idei powstania portu a w konsekwencji i miasta. Ponadto
sprzedaz terenu nie wpisuje si¢ w zaden sposob w polityke morska Rzeczpospolitej Polskiej i w
Strategi¢ rozwoju portow morskich. Plan zagospodarowania sporzadzony i przedstawiony przez
wlodarzy miasta §wiadczy o catkowitej indolencji i nieznajomosci tych problemow.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

W 2003 r. obszar Mola Rybackiego zostal wylaczony z granic Portu Gdynia - funkcje portowe

nie zostaly uznane za funkcje rozwojowe na tym terenie. Przy obecnej technologii przetadunkowe;j

Port Gdynia nie odczuwa deficytu nabrzezy, lecz zapotrzebowanie na tereny zapleczowe, ladowe,

ktore beda rozwijane w zachodniej czesci portu, posiadajacej dobry dostgp do transportu drogowego

i kolejowego oraz mozliwos¢ rozwoju towarzyszacych funkcji portowo-przemystowych. Sasiedztwo

gléwnych przestrzeni reprezentacyjnych $rddmiescia Gdyni predestynuje natomiast wykorzystanie

Mola Rybackiego na cele rozwoju funkcji sréodmiejskich, rozwoju ustug zwiagzanych z obstuga

turystyki, czasu wolnego i wypoczynku mieszkancow, ustug kultury i nauki, a takze funkcji biurowo-

administracyjnych z dopuszczeniem mieszkalnictwa, jako funkcji uzupetniajgcej. Zagospodarowanie
takie, bedace forma rewitalizacji terenu poportowego, nie wyklucza wykorzystania istniejacej
infrastruktury portowej - nabrzezy - dla postoju iobstugi jednostek plywajacych, w tym matych
statkow pasazerskich czy jednostek rekreacyjnych — rozwazane jest urzadzenie mariny w zachodniej
czeséei Basenu Prezydenta. Tereny nabrzezy tzn. pasy terenu wokol Mola Rybackiego, o szerokosci ok.

15 m, przylegajace do akwenow portowych, nie beda podlegaly procesowi prywatyzacji — pozostang

wiasno$cig Skarbu Panstwa (ew. Gminy Gdynia).

3. Radostaw Nalezinski ztozyt ponizsza uwagg:

1) Wnibst o zmiane zapisu w § 6 pkt 2e: ,(...) ustala si¢ wymog dostosowania form i wyrazu
architektonicznego do tradycji modernistycznej architektury Gdyni oraz zastosowanie (...)”.
Powyzszy zapis zaproponowal zmieni¢ na: ,(...) ustala si¢ wymoég ksztaltowania nowoczesnej
architektury tak, by harmonizowata z modernistyczng architektura Gdyni oraz zastosowanie (...)”.
W planie potrzebny jest zapis jednoznacznie stwierdzajacy, ze na Molu Rybackim oczekiwane sa
rozwigzania architektoniczne na wskro§ nowoczesne, ktore jednak harmonizujg z istniejaca
zabudowa miasta. Poprzedni zapis moglby by¢ interpretowany przez projektantow jako
wymuszenie do powtarzania form, detali, srodkéw wyrazu architektonicznego charakterystycznych
dla modernizmu migdzywojennego i jedynie ich wspotczesnego przetwarzania, co powodowatoby
wtornosc i przez to brak wartosciowosci tej nowej architektury.

Id: 2CEDAAES-D4A5-49D9-A38B-D41830C2CC19. Podpisany Strona 36



2) Zasugerowal dodanie w planie zapisu chronigcego 3 dzwigi portowe, znajdujace si¢ na Nabrzezu
Angielskim, przed demontazem. Zachowane, stalyby si¢ $swiadectwem dawnego przemystowego
charakteru tego nabrzeza a takze ciekawym elementem w przestrzeni miejskie;.

3)Dla terenu 21 ZP/UK,UT zaproponowal zapis wymuszajacy stworzenie na budynku
przewidywanym pod funkcje publiczne tarasow widokowych na dachu lub innych poziomach tak,
by tarasy te byly fatwo dostepne z poziomu terenu. Ostatnio przeprowadzony remont falochronu
podwyzszyt go, przez co niemozliwym stato si¢ bezposrednie ogladanie morza z poziomu terenu.
Ogoblnodostepne tarasy (taras) bylyby ciekawym elementem przestrzeni publicznej, ale przede
wszystkim umozliwiltyby bezposredni kontakt obserwatora z morzem.

4) Zasugerowal zmiane charakteru komunikacyjnego terenéw 25 KD-D oraz 28 KD-D na odcinkach
w bezposrednim sgsiedztwie nabrzezy: z KD-D na KD-X i dodanie odpowiednich zapiséw tak, by
ciggi te nie sluzyly ruchowi tranzytowemu a jedynie do obstugi przylegajacych kwartatow.
Przestrzenie przy nabrzezach powinny by¢ wolne od samochodow i dostepne jedynie jako drogi
pozarowe, ksztaltowane bardziej jak ciagi piesze niz jako jezdnia z chodnikami.

Prezydent uwzglednit uwage w czesci:
Ad 1) Do projektu planu wprowadzono korekte zapisu w § 6 pkt 2e, w nastepujacy sposob: ,,ustala si¢
wymog ksztaltowania architektury nowoprojektowanej zabudowy tak, by harmonizowata
z modernistyczng architekturg Gdyni oraz zastosowanie...”.
Ad 3) Uwage uwzgledniono czgsciowo poprzez wprowadzenie zapisu dla terenu 21 ZP/UK,UT,
o zaleceniu podwyzszenia terenu umozliwiajagcego obserwacj¢ morza ponad linig falochronu.
Narzucanie konkretnej formy budynku przewidywanego dla realizacji funkcji publicznych byloby
nieuzasadnione, co nie wyklucza realizacji réznych form plaszczyzn - tarasow widokowych
zwigzanych z przysztym budynkiem.
Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastgpujaco:
Ad 2) Dzwigi portowe na Nabrzezu Angielskim stanowig majatek ruchomy prywatyzowanego
przedsigbiorstwa Dalmor SA, nie sg zabytkami nieruchomymi w rozumieniu ustawy o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami, zatem nie podlegaja ustaleniom planu miejscowego. Uzasadnione
jest rozwazenie ich wartosci zabytkowej jako maszyn/narzedzi §wiadczacych o kulturze materialnej
i charakterystycznych dla gospodarki morskiej oraz ewentualne objecie ich ochrong jako zabytkow
ruchomych przez konserwatora zabytkow.
Ad 4) Drogi dojazdowe 25 KD-D oraz 28 KD-D ze wzgledu na swoja klas¢ oraz parametry techniczne
nie beda stuzyly ruchowi tranzytowemu, a wylacznie do obstugi terenéw przyleglych. Z uwagi na
planowany charakter zagospodarowania obstugiwanych terenow, w szczegolnosci obszaru lokalizacji
zabudowy wysokosciowej do 90 m tworzacej dominantg przestrzenng, konieczne jest utrzymanie tych
drég jako ulic dojazdowych, z oddzielnymi pasami ruchu dla pojazdéw oraz ruchu pieszego. Wg
ustalen projektu planu przestrzenie nabrzezy beda wolne od ruchu samochodéw, o charakterze ciagow
pieszych, z ograniczonym dopuszczeniem dojazdu — poza godzinami wzmozonego ruchu pieszego —
dla pojazdéw zaopatrzenia oraz ew. napraw serwisowych itp., na warunkach uzgodnionych z zarzadca
nabrzeza.

4. Stowarzyszenie Gdynia SOS ztozylo ponizsza uwage:

1) Brak komunikacji zewnetrznej do rejonu objetego projektem m.p.z.p. Przy zapotrzebowaniu na ok.
5500 miejsc postojowych dla projektowanego rejonu przywolywanie przyszlych mozliwosci
komunikacyjnych z terendw nie objetych m.p.z.p. jest fikcja i odwrdceniem logicznej kolejnosci: -
najpierw mozliwosci komunikacyjne, potem zabudowa. W przeciwnym razie $rodmiesciu grozi
peten paraliz komunikacyjny (nie tylko w godzinach szczytu). Wnosza o wstrzymanie uchwalenia
tego planu.

2) Brak analizy przekroczenia poziomu hatasu i emisji spalin. Wg raportu dot. emisji spalin, w tym
rejonie juz wystepuja przekroczenia dopuszczalnych ich ilo$ci, a po wykonaniu projektowane;j,
zageszczonej ponad miare zabudowy i wprowadzeniu dodatkowo tysiecy pojazdéw sytuacja moze
si¢ tylko pogorszy¢. Wg raportu dot. poziomu hatasu w rejonie Portu Gdynia usytuowanego
w bezposrednim sgsiedztwie terenu objgtego m.p.z.p. istnieje przekroczenie dopuszczalnego
poziomu halasu i jest ono zwigzane z funkcjg jaka spetia port, chyba ze wtadze Gdyni liczg na
upadto$¢ nie tylko rybotowstwa, stoczni ale réwniez portu. Tereny 07, 12 U/MW3, 15, 16 U/MW2
nalezy przeznaczy¢ wylacznie na ustugi ze szczegdlnym uwzglednieniem ushug zwigzanych
z obstuga gospodarki morskiej 1 zeglugi 1 wykluczy¢ funkcje mieszkalng catkowicie. Na wysokosci
Pirsu nr 1 nalezy w tym ciggu poszerzy¢ ulice (34 KD-X) o pasy zieleni do szeroko$ci nie mniejszej
niz teren 22 ZP.
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3) Teren 23 wg projektu m.p.z.p. przewidziano o szerokosci mola 15 m. Wg opinii urbanistyczne;j
szeroko§¢ mola powinna mie¢ 1820 m. Wzdluz calej dlugosci mola powinna zostac
zaprojektowana droga dojazdowa dla potrzeb obslugi projektowanej mariny, obstugi technicznej
jednostek ptywajacych tj. dodatkowy pas o szerokosci wydzielenia 10 m. Lacznie teren nr 23 na
calej dhugosci powinien mie¢ szerokos¢ 28-30 m. Nie wolno dopusci¢ do ograniczenia przestrzeni
bezposrednio zwigzanej z nabrzezem (tak jak wistniejacej marinie) nie tylko jako przestrzeni
niezbednej do funkcjonowania nabrzeza (najdrozszy teren w Gdyni a moze i w Polsce), ale réwniez
z powodu koniecznoéci pozostawienia szansy na odrodzenie si¢ Polskiej Zeglugi i Rybotowstwa
(moze turystycznej?). Nie wolno wyzbywaé si¢ wlasnosci tego terenu dla watpliwej transakcji
handlowej w dobie kryzysu gospodarczego. To jest beznadziejna krotkowzrocznose.

4) Teren nr 01 105 unasady mola wg projektu m.p.z.p. przeznaczono na lokalizacje obiektow
handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000 m? i mieszkan. Nalezy wylaczy¢ lokalizacje obiektow
handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000 m?, a funkcje mieszkaniowa ograniczy¢ do funkcji
hotelowej. Nalezy dopusci¢ usytuowanie w tych rejonach obiektéw wysokich (powyzej 24 m)
o funkcji hotelowej, ktore zrownowazylyby i uzupehitby przestrzen wytworzong przez wieze Sea
Towers. W tej lokalizacji powinny powsta¢ platformy widokowe potaczone =z funkcja
gastronomiczng udostepnione dla turystow. Istniejace wieze Sea Towers sa elementem obcym
w krajobrazie modernistycznej Gdyni z uwagi na swoja wielkos¢, forme i kolorystyke. Mozna ten
efekt lekko zniwelowaé uzupehiajac zabudowe sgsiednich terenéw budynkami wysoko$ciowymi
o bardziej ,,gdynskiej” architekturze ijasnej kolorystyce. Funkcja hotelowa jest jedyna, ktora
w calosci przystaje do takich zatozen przestrzennych, nie wspominajac o tym, ze baza noclegowa
Gdyni jak na duze miasto portowe i turystyczne jest wyjatkowo uboga, a miejsce predysponuje do
miana strefy prestizu miejskiego. Tereny nr 01 i05 nalezy przeznaczy¢ wylacznie pod ustugi
o charakterze hotelarskim z dopuszczeniem wysokiego wskaznika zabudowy, budynkéw
wysokosciowych i platform widokowych dostepnych dla mieszkancow i turystow.

5) Tereny nr 10,11,14,19,20,08,09,13,17,18, 07,12,15,16 poza skorygowaniem obszaru (pkt
3 wniosku) i funkcji (pkt 2 wniosku) wymagaja ograniczenia wskaznika zabudowy na rzecz
poszerzenia ulic o pasy zieleni ideptaki. W strefie tzw. prestizu miejskiego zostata catkowicie
zachwiana proporcja przestrzeni publicznej uzupetnionej zielenia do przestrzeni prywatne;.
W przedstawionym projekcie m.p.z.p. brak jest koncepcji catosci terenu - unikatowego w skali
kraju. Przy zatozonych wskaznikach projektu m.p.z.p. powstanie smutne, obetonowane parkingami
i podjazdami blokowisko nieprzyjazne dla mieszkancoéw i nieatrakcyjne dla turystow. Projekt
m.p.z.p. nalezy poprzedzi¢ koncepcja urbanistyczno — architektoniczng opracowana w trybie
konkursu otwartego pod egidag SARP i poda¢ wyniki konkursu publicznej ocenie i wyborowi.

6) Dla prawie wszystkich terenow zawyzono wskazniki intensywnos$ci i powierzchni zabudowy, co
wyklucza pomieszczenie w obrebie dzialek planowanej funkcji i niezbednych miejsc parkingowych
(zalaczono przyktadowe obliczenia). Nalezy przy tym wzig¢é pod uwage fakt, ze zuwagi na
konstrukcje mola, mozna wykona¢ tylko jeden poziom podziemny. Planowany parking w rejonie
Skweru Kosciuszki ma szanse obstuzy¢ najwyzej Skwer (aktualnie nie ma miejsca dla turystow —
cala ulica jest obustronnie obstawiona pojazdami, a turysta mlodociany moze w trakcie spaceru
obejrze¢ jedynie samochody. Powierzchnie biologicznie czynna nalezy rozlicza¢ wylacznie
w obrgbie parteru w odniesieniu do dzialek przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.
Nalezy wprowadzi¢ zakaz wygradzania poszczegdlnych dziatek.

Prezydent uwzglednit uwage w czesci:

Ad 4) Uwage uwzgledniono w czesci dotyczacej zapewnienia platform widokowych, dostepnych dla

mieszkancow 1 turystow, wykorzystujacych ostatnie kondygnacje budynkow wysokosciowych,

zgloszong takze podczas dyskusji publicznej. Zapisy projektu planu uzupetiono o wymog realizacji

w budynku wysokosciowym na terenie 05 UC,U/MW3 dodatkowej windy (lub wind), umozliwiajacej

zainteresowanym niezalezny dostep do platformy widokowej, bez konieczno$ci naruszania

pozostalych przestrzeni budynku - wykorzystywanych na funkcje podstawowe oraz okresli¢
minimalng wielko$¢ udostepnionych powierzchni.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1) Wg przepiséw ustawy o drogach publicznych, realizacja inwestycji niedrogowej, wywotujacej

wzrost natezenia ruchu pojazdow na drogach publicznych ipogarszajacej warunki ruchu,

uwarunkowana jest wyprzedzajaca lub réwnolegla budowa lub przebudowg uktadu drogowego

w zakresie niezbednym dla jego prawidtowego funkcjonowania i zniwelowania skutkow realizacji tej

inwestycji niedrogowej. Szczegoétowe warunki budowy lub przebudowy drég okreslone beda
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w umowie miedzy zarzadcg drogi, a inwestorem inwestycji niedrogowej. Zgodnie z zapisami projektu
planu realizacja inwestycji na Molu Rybackim warunkowana jest rownolegla lub etapowsa realizacja
niezbednego uktadu komunikacyjnego obejmujaca przedtuzenie ul. Waszyngtona do ul. Weglowej
oraz realizacj¢ tzw. Nowej Weglowe;j.

Ad 2) Stan czysto$ci powietrza w rejonie obszaru opracowania charakteryzujg dane z dwoch punktow
kontrolnych Wojewodzkiej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej (WSSE) — przy al. Pllsudsklego iul.
Zwirki i Wigury. Wyniki z obu stacji wskazuja na ogélnie dobry stan aerosanitarny Srodmiescia
Gdyni. W centrum miasta nie notowano przekroczen dopuszczalnych wartosci dwutlenku siarki SO,,
dwutlenku azotu NO, i benzenu. Jak wynika zmapy akustycznej Gdyni, glownym Zrodlem
emitowanego hatasu w rejonie obszaru objetego planem jest prowadzona obecnie dziatalno$¢ portowo
- przemystowa na terenach Mola Rybackiego oraz Stoczni ,,Nauta S.A”. W zwigzku z uchwaleniem
m.p.z.p zmieni si¢ sposob zagospodarowania terenu Mola Rybackiego, poziom emitowanego wowczas
halasu nie powinien przekracza¢ poziomu dopuszczalnego. Szerokos¢ ciggu pieszo-jezdnego 34 KD-X
jest zdeterminowana polozong bezposrednio przy nim istniejaca zabudowa historyczng objeta ochrona
konserwatorska: od zachodu chtodnia nr 2 (grupa A), od wschodu magazyn rybny (grupa C).

Ad 3) Ustalony pas 15 m wzdluz nabrzezy, to szeroko$¢ analogiczna do szerokosci wystepujacych
przy Molu Potudniowym ijest wystarczajaca zpunktu widzenia projektowanego sposobu
zagospodarowania terenu, obstugi jednostek plywajacych czy organizacji ciggu pieszo — rowerowo —
rekreacyjnego. Projekt planu nie wyklucza takze mozliwosci poszerzenia terenu nabrzezy o platformy
plywajace umozliwiajace cumowanie malych jednostek plywajacych, tworzac tym samym pas
nabrzeza o szerokos$ci zblizonej do wnioskowane;.

Ad 4) Oba tereny przeznaczone sg pod wielofunkcyjne zespoty, obejmujace rowniez wnioskowanag
funkcje¢ hotelowa. Biorac pod uwage wielko$¢ mozliwego do zrealizowania u nasady mola programu
uzytkowego oraz jego potozenie na styku zobszarem $rodmiejskim lokowanie na calym terenie
wylgcznie funkcji hotelowej bytoby niewlasciwe. Funkcja hotelowa moze tu wystgpowac jako element
zespolu wielofunkcyjnego i przy zatozeniu realizacji ogoélnodostgpnych przestrzeni ustugowych na
najnizszych kondygnacjach (ustug handlu, gastronomii, rozrywki, kultury itp.).

Ad 5) Przyjety w projekcie planu uktad ulic zachowuje istniejgcy gtowny uktad komunikacyjny i przy
ustalonej szerokosSci jest wystarczajagcy do obslugi projektowanego programu. Projekt planu zaktada
wprowadzenie zieleni wzdtuz gltéwnych ulic oraz, ze gtéwny ruch turystyczny bedzie odbywal si¢
wzdluz nabrzezy, ktore moga by¢ docelowo poszerzone o czesci obnizone w stosunku do poziomu
nabrzezy np. o platformy plywajace, umozliwiajace wygodne cumowanie mniejszych jednostek
ptywajacych.

Ad 6) Projekt planu zaklada realizacje miejsc parkingowych w formie parkingdw podziemnych lub
budynkow parkingowych inie przewiduje realizacji parkingdbw w poziomie terenu. Zatem
przedstawione obliczenia sa nietrafne. Przy zastosowaniu obecnych mozliwosci technologicznych
realizacja parkingdw podziemnych na dwoch poziomach jest mozliwa, a bioragc pod uwagg zatozenia
funkcjonalno — przestrzenne projektu planu bardzo prawdopodobna. Sugerowane wprowadzenie
catkowitego zakazu wygradzania terenéw jest niezasadne ze wzgledu na mozliwos$¢ lokalizacji na
obszarze planu funkcji ustugowych takich jak: komisariat policji, przedszkole, oddziat banku itp.,
ktorych charakter zwigzany jest z koniecznoscig ogrodzenia czesci terenu. Natomiast projekt planu
ustala iz ulice, place, skwery, promenady nadwodne, wskazane w planie przejscia publiczne oraz
glowne wypoczynkowe wnetrza kwartatow zabudowy powinny zachowaé ogoélnodostepny, publiczny
charakter. Nie dopuszcza si¢ wygradzania tych terenow.

5. Wisniowy Office Park 111 i World Trade Centre — Gdynia S.A. ztozyli ponizsza uwagg:

Uwagi ogolne dotyczace tresci uchwaty:

1) Uwaga do § 5, pkt 1, ppkt 1d: wnioskowali o dopuszczenie mozliwosci zmian w elewacji oraz
dachu budynku, w uzgodnieniu w wilasciwym konserwatorem zabytkow w przypadku zmiany
funkcji budynku. Zmiana pierwotnej funkcji budynku wymaga¢ moze realizacji doswietlenia
pomieszczen, a wigc zmian w elewacji, stad ustalenie planu moga w praktyce uniemozliwié
adaptacje historycznych budynkéw pod nowe funkcje.

2) Uwaga do § 6, pkt 1, ppkt 2b: wnioskowali o odstapienie od postulatu organizacji imprez
masowych. Imprezy masowe gromadza ponad 1000 osob, uwazaja, ze nie kazda przestrzen
publiczna spetlnia warunki umozliwiajace organizacje imprez masowych, a umieszczenie takiego
zapisu w treSci uchwaly skutkuje mozliwoscig organizacji imprezy masowej we wszystkich
przestrzeniach publicznych wyznaczonych planem. Ewentualnie wskazanie przestrzeni publicznej
pod imprezy powinno by¢ wskazane w karcie terenu.
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3) Uwaga do § 6, pkt 1, ppkt 2g: postulowali o zorganizowanie jednego konkursu urbanistycznego dla
catlego terenu objetego planem, stanowigcego podstawe dla projektow architektonicznych
budynkoéw w poszczegoélnych terenach. Ewentualnie o konkursy dla wyodrebnionych z planu
jednorodnych struktur funkcjonalno — przestrzennych (np. 01-05, 07-14, 15-21). Zdaniem
wnoszacych uwage przy stosunkowo jednorodnym charakterze obszaru ijego niewielkiej
powierzchni nie ma potrzeby organizowania konkursow architektonicznych dla kazdego z terenow
Z osobna.

4) Uwaga do § 10, pkt 1, ppkt 2: wnioskowali o zniesienie zapisu warunkujgcego powstanie nowej
zabudowy od przebudowy ul. Waszyngtona do przekroju 2/2 i budowy ul. Nowej Weglowej na
rzecz dopuszczenia etapowego rozwoju, jaki okresli studium komunikacyjne. Etap I bytby etapem
rozwoju zabudowy w ramach istniejacej sieci ulic i ich przepustowosci. Etap II po przebudowie ul.
Waszyngtona i budowie ul. Nowej Weglowej. Uwarunkowanie realizacji nowej zabudowy od ww.
drog praktycznie zamyka mozliwosci powstania nowych inwestycji w obszarze planu. Etapowanie
daje za$§ szanse stopniowego rozwoju obszaru, a nie zamrozenie go na wiele lat, kiedy to realizacja
drogich inwestycji gminnych bedzie mozliwa.

5) Uwaga do § 10, pkt 1, ppkt 6: wnioskowali o umozliwienie realizacji wynikajacych z wskaznikow
parkingowych miejsc parkingowych rowniez poza granicami poszczegdlnych terenow i nie laczenie
ich w grupy. Pozostawienie wigkszej elastycznosci pozwoli na realizacje potrzebnych miejsc
postojowych w bardziej ekonomiczny sposéb. Obok realizacji parkingdéw podziemnych pod
budynkami umozliwi budowe parkingdw wielokondygnacyjnych, moze mie¢ znaczenie wobec
spodziewanych wysokich kosztéw realizacji podziemnych czesci budynkow.

6) Uwaga do § 10, pkt 1, ppkt 7: wnioskowali o zawezenie (zmiang przebiegu) linii rozgraniczajgcych
planowanej ul. Hryniewickiego (24 KD-L 1/2 136 KD-D 1/2) tak, aby mozliwa realizacja
podziemnej cze$ci garazy wramach terenow inwestycyjnych (od 07 do 20). Dopuszczenie
realizacji podziemnych czgéci budynkéw w liniach rozgraniczajacych ulic publicznych rodzi
powazne konsekwencje wlasnosciowe przy komercjalizacji przysztych inwestycji, w szczegdlnosci
w przypadku ich sprzedazy. Czgséci podziemne budynkow beda bowiem lezaty w granicach dziatek
bedacych wlasnoscig innego podmiotu, w tym przypadku najprawdopodobniej gminy.

Uwagi szczegdtowe dotyczace terenow (kart):

7) Wnioskowali o zmniejszenie udziatu procentowego ustug dla terenow nr 10 i 11 z 60% do 30%.
Realizacja postulatu pozwoli na zmniejszenie ogoélnej powierzchni ustugowej dla catego obszaru
objetego planem (szacowanego obecnie — w wariancie maks. zabudowy — na poziomie ok. 130.000
m2 pow. catkowitej istanowigcego ok. 43 % pow. catkowitej budynkow). Zaproponowali
wprowadzenie wickszej elastycznosci zapisow planu tak, aby potrzeby rynku wyregulowaty
proporcje pomiedzy funkcja uslugowa a mieszkaniowg przy jednoczesnym zapewnieniu
réznorodnosci rozwigzan funkcjonalnych i projektowych.

8) Wnioskowali o odstgpienie od zapisow o ciggach uslugowych w parterach budynkéw w terenach
07,08,09,12,13,15,16,17,18. Realizacja postulatu pozwoli na podkreslenie uslugowego charakteru
ciaggu wzdhuz Nabrzeza Kutrowego iczeSciowo wzdluz ul. Hryniewickiego (24 KD-L 1/2)
i podniesienie jego rangi jak roéwniez stworzy mozliwos¢ wigkszej elastycznosci rozwigzan
funkcjonalnych i projektowych oraz przyczyni si¢ do zréznicowania charakteru przestrzeni
publicznych. Ponadto generalnie zbyt duza ilo$¢ ciggow ustugowych na obszarze planu powoduje,
ze: 1) nierealne bedzie znalezienie tak bogatego programu ustugowego, ii) pewne wazniejsze
przestrzenie publiczne jak promenada wzdluz Nadbrzeza Kutrowego zaniknie posrod ilosci innych
ushugi i utracona zostanie gradacja atrakcyjnosci miejsc. Innym sposobem rozwigzaniem powyzszej
kwestii moglyby by¢ zapisy w formie zalecen a nie obligatoryjnego wprowadzania ciagoéw
ustugowych.

9) Wnioskowali o zaniechanie obligatoryjnego przystosowania parterow budynkow do lokalizacji
obiektow ustugowych, w sposob opisany w pkt. 6f dla terenow 08,09,13,17,18. Postulowali
o sformutowanie zapisu jedynie w formie zalecenia. W przypadku terenow 07, 12, 15 116
powyzszy zapis moglby pozostawaé w dalszym ciggu obligatoryjny jednak nie wymogtaby
lokalizacji ustug a jedynie zalecenie. Obligatoryjne zalecenie przystosowania parterOw w obszarze
praktycznie calego pirsu wydaje si¢ nieracjonalne ekonomiczne iw sposob nieuzasadniony
podwyzsza¢ bedzie koszty budowy. Z duzym prawdopodobienstwem jedynie partery od gtdéwnych
ciggdw pieszych - wzdhuiz bulwaru (23UM) bedg pehity funkcje ustugows, z tym, ze od strony
Nabrzeza Angielskiego w pozniejszym etapie rozwoju projektu.
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10) Wnioskowali o zniesienie zapiséw dotyczacych obowigzku umieszczania w budynkach funkcji
ustugowych w catych pierzejach zabudowy od basenu Prezydenta (tereny 10,11,14,19,20).
Realizacja mieszanej funkcji ustlugowo-mieszkaniowej przy rozmieszczeniu jej w budynkach
w plaszczyznie pionowej (np. od strony ulicy same ustugi a od strony przeciwnej mieszkania) staje
si¢ niemozliwe ze wzgledow technicznych. Spowoduje podwojenie komunikacji poziomej
(korytarze) i pionowej (klatki schodowe). Poza tym w przypadku mieszkan pozbawia je mozliwosci
przewietrzania i korzystnego nas§wietlania stlonecznego. Takie rozwigzania tracg racje ekonomiczne
1 uzytkowe.

11) Wnioskowali o rozszerzenie mozliwosci wskazania przez inwestora lokalizacji zamiennej dla
Komisariatu Policji Gdynia Srodmiescie i Klubu Muzycznego Ucho poza obszarami terenow 02
103, wuzgodnieniu z wlasciwym Komendantem Policji i wladzami klubu. Realizacja postulatu
pozwoli na bardziej elastyczne podejscie do zlokalizowania wymaganych obiektow: w przypadku
Komisariatu Policji umozliwi np. wskazanie lokalizacji o lepszej dostepnosci komunikacyjnej a w
przypadku Klubu Muzycznego Ucho np. na wskazanie bardziej prestizowej lokalizacji.
Jednoczesnie ze wzgledu na nietypowy ksztalt terenow 02 103, ograniczajacy sposob ich
zagospodarowania, ewentualne przeniesienie wymaganych funkcji powiekszy zakres rozwigzan
projektowych.

12) Wnioskowali o rozszerzenie mozliwosci wskazania lokalizacji zamiennej dla stacji GPZ oraz
przepompowni $ciekéw sanitarnych poza terenem 04, wtym takze poza obszarem planu,
w uzgodnieniu z wlasciwym gestorem sieci, W przypadku za$ lokalizacji w obszarze terenow
wskazanych w planie, jezeli istniala bedzie techniczna mozliwos$¢ lokalizacji funkcji technicznej
w kondygnacji podziemnej i/lub w poziomie parteru, wnioskowali o0 mozliwos¢ nadbudowania nad
powyzszymi obiektami dodatkowych kubatur, zgodnie z przeznaczeniem funkcjonalnym takich
terenow. Realizacja postulatu pozwoli na zastosowanie najnowszych rozwigzan technicznych,
zintegrowanych z zabudowa, co pozwoli na zachowanie miejskiego charakteru zabudowy.
W przypadku przepompowni §ciekow umozliwi poszukiwanie wspdlnych rozwigzan technicznych
z obszarem WTC, gdzie istnieje przepompownia $ciekOw przeznaczona do modernizacji.

13) Wnioskowali o umozliwienie ograniczonego dostepu komunikacyjnego (dostawy, naprawy
serwisowe, etc.) od strony terenu 23 UM do terenow przylegtych (tereny 07,12,15,16,10, 11,14,19
120). Ograniczony dostep komunikacyjny (z ograniczeniami wynikajacymi zaréwno z konstrukcji
nabrzeza, jak icharakteru terenu 23 UM) uwazaja za wskazany dla usprawnienia obshugi
komunikacyjnej funkcji ushugowej (np. gastronomii).

14) Wnioskowali o zmian¢ zapisu dotyczacego przestrzeni niezabudowanych (otwar¢ widokowych)
dla terenow 15,16,19 120. Postulowali o zmniejszenie szerokosci okreslonej jako udziat
procentowy w dtugosci terenow z20% na 10%, lub ilosciowe (np. 1). Ponadto postulowali
o mozliwos$¢ realizacji nadwieszen nad takimi otwarciami jak rowniez ich realizacje powyzej
kondygnacji przyziemia. Proponowany charakter otwaré widokowych w sposob wystarczajacy
zapewni mozliwos¢ wgladu w kierunku wody oraz stworzy wiekszy zakres mozliwych rozwigzan
projektowych.

15) Wnioskowali o odstagpienie od graficznego okreslenia lokalizacji budynku wysokosciowego
(obrysu) w karcie terenu 05, zastepujac je elastyczniejszym zapisem definiujacym np. powierzchnie
rzutu (liczbowa lub procentowa), ale zmozliwoscig lokalizacji w obrebie catego terenu.
Jednoczesnie wnosimy o zaniechanie lokalizacji na jego szczycie ogolnodostepnej platformy
widokowej. Proponowana obecnie lokalizacja budynku wysokosciowego sprawia, ze nie bedzie on
dostatecznie widoczny z poziomu ulicy, bedac przestonigtym przez inne budynki dochodzace do
linii rozgraniczajacych. Zmniejsza to atrakcyjnos¢ wizualng bryty budynku, utrudnia dojazd
i uniemozliwia realizacj¢ prestizowego, frontowego wejscia, dostgpnego bezposrednio z ulicy.
O zaniechanie lokalizacji ogolnodostepnej platformy widokowej wnioskowali z uwagi na mozliwg
funkcje mieszkalng i konieczno$¢ zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancom budynku.

16) Wnioskowali o wykreslenie zapisu w terenie nr 17 pkt. 6g, dotyczacego lokalizacji przedszkola.
Lokalizacja przedszkola przy przewazajacej na terenie planu funkcji ustugowo-mieszkaniowej
mozliwa jest kazdym miejscu np. w czegsci nasady pirsu, gdzie nie jest tak narazona na czynniki
atmosferyczne (wiejace silnie wiatry). Uwazaja wigc, ze nie ma wyraznych powodoéw
rezerwowania terenu pod przedszkola, w ktorym$ zterendw w szczegdlnosci, co powoduje
niepotrzebne ograniczenia.

17) Wnioskowali o wykreslenie z karty terenu nr 21 zapisu o muzeum zeglarstwa i pozostawienie
jedynie reprezentacyjnych ustug publicznych wraz zustugami towarzyszacymi. Jednoczesnie
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postulujemy, aby zabudowa w obszarze oznaczonym na rysunku planu miala charakter
»zamykajacy" dla powstalego parku od strony poéinocnej. Reprezentacyjne ushugi publiczne sg
okresleniem znacznie szerszym, pozwalajagcym na realizacj¢ zar6wno muzeum zeglarstwa jak i np.
bursztynu czy jeszcze innego. Pozwala rowniez - w przypadku niemozliwos$ci zrealizowania funkcji
muzealnej - na powstanie innej funkcji publicznej. Z kolei dla nalezytego, ,,urbanistycznego"
zdefiniowania przestrzeni parku niezbedne jest, aby zabudowa ustug publicznych zachowata
charakter ciagtej elewacji. Bez tak okreslonej zabudowy przestrzen parku bedzie stwarzata
wrazenie ,,niedokonczonej" i nieciekawej - dla odwiedzajacych — przestrzeni miejskie;.

18) Wnioskowali o odstapienie od zapisu w pkt. 8 a, dla karty terenu nr 21 umozliwiajacego realizacje
imprez masowych na rzecz imprez kameralnych (plenerowych). Stosunkowo niewielki obszar
parku oraz typowo mieszkalny charakter terendw sasiednich predestynuje teren objety kartg 21 do
realizacji imprez plenerowych, dla ktérych przewidziana jest liczba uczestnikow mniejsza, niz 1000
0s0b.

19) Wnioskowali o umozliwienie realizacji nadwieszen zabudowy nad terenem 23 UM, w sposob
zdefiniowany w pkt 6¢ karty dla terenow 15 i 16 dla wszystkich obszaréw od strony Nadbrzeza
Angielskiego (tereny 07,12,15,16 i21). Wykladany projekt planu dopuszczal nadwieszenia
zabudowy jedynie nad srodkowa czes$cig Nabrzeza Angielskiego (tereny 15 i 16), a nie dopuszcza
ich na pozostatych terenach (07,12 i 21) o podobnych funkcjach. Realizacji nadwieszen nad catym
postulowanym obszarem terenu 23 UM daje mozliwo$¢ ksztattowania zabudowy zharmonizowanej
z pozostatym ciggiem budynkow wzdtuz Nabrzeza Angielskiego.

Uwagi szczegdtowe do rysunku planu:

20) Wnioskowali o zmiang obowigzujacej linii zabudowy na nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, dla
obszaru catego pirsu. Obowigzujgca linia zabudowy powinna obowigzywac¢ jedynie w obszarze
nasady pirsu (tereny 01-05). Realizacja postulatu przyczyni si¢ do zréznicowania charakteru pierzei
ulicznych, uelastyczni rozwigzania architektoniczne, przetamie monotoni¢ iurozmaici forme
architektoniczng. Utrzymanie obowigzujacej linii zabudowy unasady pirsu przyczyni si¢ do
zachowania zdecydowanie miejskiego, kwartalowego charakteru zabudowy. Elastycznos¢
i swoboda w ksztalttowaniu zabudowy na pozostatym obszarze pirsu przyczyni si¢ do stworzenia
interesujacego, roznorodnego charakteru zabudowy nadwodnej. Nieprzekraczalna linia zabudowy
przy limitowanej potozeniem na pirsie szerokosci kwartatlow zabudowy jest wystarczajacym
gwarantem maksymalnego wykorzystania terenu, a wiec usytuowania zabudowy w liniach
rozgraniczajacych tereny, anie wptywa na ograniczenie rozwigzan architektonicznych. Nalezy
zauwazy¢, ze plan miejscowy obszaru WTC nie posiadal zdefiniowanych linii zabudowy od strony
Nabrzeza Prezydenta azabudowa zostala zpowodzeniem zrealizowana w oparciu jedynie
o przebieg linii rozgraniczajacych.

21) Wnioskowali o zaniechanie wymogu lokalizacji ciggdéw ustugowych w parterach budynkow
w sposob zdefiniowany na rysunku planu, pozostawiajac jedynie taki wymoég wzdluz ciagu
pieszego, od strony Nabrzeza Kutrowego dla terenéw nr 10,11,14,19 1 20. Obecnie ustug jest za
duzo, dlatego istnieje potrzeba stworzenia hierarchii przestrzeniu publicznej, ktora ja jednoznacznie
zdefiniuje tak, aby program ustugowy ,nie wyciekal". Rozwigzaniem bedzie wyodrebnienie
gtéwnego ciagu pieszego - najwazniejszym i najatrakcyjniejszym wydaje si¢ ten wzdtuz Nabrzeza
Kutrowego.

Prezydent uwzglednit uwage w czesci:

Ad 1) Zapisy projektu planu umozliwiaja przebudowe specjalistycznych obiektow przemystowych

w przypadku ich adaptacji na inne cele wuzgodnieniu z wlasciwym konserwatorem zabytkdéw.

Chtodnie objete ochrong konserwatorska, zaliczone do obiektow o wysokich walorach kulturowych,

nalezag do takich obiektow specjalistycznych, zatem przebudowa w zakresie uzgodnionym

z wlasciwym konserwatorem zabytkoéw jest zgodna z ustaleniami projektu planu.

Ad 3) Zorganizowanie jednego konkursu architektoniczno — urbanistycznego dla catego obszaru mola

jak 1idla proponowanych jednorodnych struktur funkcjonalno — przestrzennych jest zgodne

z ustaleniami projektu planu. Zapisy projektu planu wymagaja organizacji konkurséw dla

poszczegdlnych kwartatow zabudowy, ale nie narzucaja koniecznosci organizacji odrgbnych

konkurséw. W zapisach projektu planu podkreslono wymagany architektoniczny charakter konkursu

i udziat wytypowanych przedstawicieli Gminy Gdynia w sagdach konkursowych.

Ad 4) Dopuszczono etapowg realizacj¢ docelowego uktadu komunikacyjnego rownolegle z realizacja

nowej zabudowy na obszarze Mola Rybackiego. Do projektu planu wprowadzono zapisy okreslajace

mozliwos$¢ etapowania budowy wraz z etapowaniem budowy zewnetrznego uktadu komunikacyjnego.
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Ad 5) W uzgodnieniu zzarzadcg drég dopuszczono mozliwo$¢ innego sposobu bilansowania
programu parkingowego niz przewidzianego w wylozonym projekcie planu pod warunkiem, ze
odleglos¢ parkingdw od obstugiwanych obiektow nie przekroczy 300 m.

Ad 7) Na terenach 10-11 U/MW2 ustugi wymagane sg w pierzejach zabudowy od strony Basenu
Prezydenta oraz w parterach budynkow realizowanych wzdhuz ciggéw ushugowych oznaczonych na
rysunku planu — zrezygnowano z okreslania udziatu procentowego ustug.

Ad 10) Uwage uwzgledniono czgsciowo — na terenach 10,11,14,19,20 U/MW2 - dopuszczono
wprowadzenie funkcji mieszkaniowej na ostatnich kondygnacjach, cofnigtych w stosunku do pierzei
zabudowy od strony nabrzezy.

Ad 11) Dopuszczono mozliwos¢ zmiany lokalizacji - odtworzenia Komisariatu w ramach terenéw 02
U/MW3, 03 U/MW3, 04 U/MW3 lub poza obszarem opracowania planu, w uzgodnieniu z wlasciwym
Komendantem Policji. Mozliwo$¢ zmiany lokalizacji uslug kultury Iub ich odtworzenia w innej
lokalizacji jest mozliwe bez dodatkowych zapisow - projekt planu dopuszcza funkcje uslugowe na
terenach zabudowy na catym obszarze opracowania.

Ad 12) Postulowana mozliwo$¢ lokalizacji funkcji technicznych w kondygnacji podziemnej i/lub
Ww poziomie parteru oraz mozliwos¢ ich nadbudowania - zgodnie z przeznaczeniem funkcjonalnym
terenow - sg zgodne zustaleniami projektu planu. Dopuszczono mozliwo$¢ zmiany lokalizacji
urzadzen infrastruktury technicznej (GPZ, przepompownia $ciekéw sanitarnych), na tereny 01,05
UC,U/MW3, 02,03 UMW3.

Ad 13) Ustalenia projektu planu uzupetiono o zapis dopuszczajacy ograniczony dojazd dla pojazdow
zaopatrzenia, napraw serwisowych itp. od strony terenu 23 UM, na warunkach uzgodnionych
z zarzadcg nabrzeza.

Ad 15) Na rysunku projektu planu skorygowano zasieg obszaru lokalizacji zabudowy wysokosciowe;j
do 90 m tworzacej dominante przestrzenna, zblizajac jego granice do linii rozgraniczajacych drogi 24
KD-L, analogicznie jak budynek Sea Towers.

Ad 16) Biorac pod uwagg szacowang ilos¢ mieszkancow oraz skale inwestycji lokalizacja przedszkola
jest konieczna. Dopuszczono odstgpienie od warunku lokalizacji przedszkola na terenie 17 MW3,U
(nowy teren 17 U/MW3) w przypadku wczes$niejszego zrealizowania przedszkola w innej lokalizacji
na obszarze objetym niniejszym planem.

Ad 17) Uwage uwzgledniono okreslajac funkcje terenu 21 ZP/UK,UT jako: ogoélnodostgpny park
miejski, reprezentacyjne ustugi publiczne kulturalno — muzealno — wystawiennicze wraz z ustugami
towarzyszacymi oraz wskazujac lokalizacje projektowanej zabudowy w pdinocnej czgsci terenu 21
ZP/UK,UT tak by tworzyta poéinocna pierzeje tego terenu.

Ad 19) Dopuszczono mozliwo$¢ nadwieszen zabudowy (do 2,0 m) nad terenem 23 UM dla
wszystkich terenéw potozonych wzdluz Nabrzeza Angielskiego.

Ad 20) Wprowadzono korekty linii zabudowy bioragc pod uwage czgs¢ propozycji wnioskodawcy.
Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastgpujaco:

Ad 1) Wojewddzki Konserwator Zabytkow odmoéwit uzgodnienia wnioskowanego rozszerzenia zapisu
uzasadniajgc, ze uzgodnieniem z 14 kwietnia 2009 r. zaakceptowal zmiang¢ pierwotnej funkcji
obiektow zabytkowych a tym samym nieuchronng konieczno$¢ dokonania ich przebudowy w toku
adaptacji do nowych potrzeb. Dowodem tego jest ustalenie ,,w przypadku adaptacji specjalistycznych
obiektow przemystowych na inne cele dopuszcza si¢ ich przebudowe w uzgodnieniu z wlasciwym
konserwatorem zabytkow”. Stwierdzenie to dotyczy wszystkich elementow budynkow i wyczerpuje
merytoryczny zakres dopuszczen jaki moze zosta¢ ustalony w planie. Uszczegdtowienie tego ustalenia
planu mozliwe bedzie dopiero na etapie koncepcji funkcjonalno — przestrzennej, ktora konkretyzujac
pojecie zabudowa ustugowo — mieszkaniowa okresli zakres niezbednej adaptacji.

Ad 2,18) Przestrzenie publiczne obejmuja ogoélnodostgpne ulice, place, parki, promenady oraz
nabrzeza. Ze wzgledu na ich charakter oraz srodmiejska lokalizacj¢ beda czgsto wykorzystywane na
cele imprez organizowanych na otwartym powietrzu. Nie ma postulatu organizacji imprez masowych
we wszystkich takich przestrzeniach. Zapisy projektu planu mowigce o konieczno$ci aranzacji
przestrzeni publicznych w sposob zapewniajacy warunki publicznej aktywnosci zostaly skorygowane
—mowig jedynie o mozliwos$ci organizacji imprez plenerowych. Natomiast teren 21 ZP/UK,UT
poprzez zapisy projektu planu wyraznie dedykowany jest imprezom masowym - ze wzgledu na swoja
powierzchnig¢ oraz lokalizacje.

Ad 4) Budowa zewnetrznego uktadu komunikacyjnego jest niezbedna i warunkuje realizacje
zabudowy na Molu Rybackim. Nie ma mozliwosci realizacji zabudowy w ramach istniejgcej sieci ulic.
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Konieczne jest rozpoczecie przebudowy uktadu komunikacyjnego przy rozpoczeciu realizacji
zabudowy na obszarze mola.

Ad 6) Nie ma obowigzku realizacji podziemnej czg¢sci parkingowej pod ulicami. Ustalenia projektu
planu jedynie dopuszczajg realizacj¢ podziemnych czesci budynkow, w tym parkingdw podziemnych,
w liniach rozgraniczajgcych ulic publicznych, pod warunkiem zapewnienia mozliwo$ci realizacji
docelowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz uzyskania zgody zarzadcy drogi. Przyjete
szeroko$ci podstawowego uktadu komunikacyjnego sa szeroko$ciami minimalnymi, zapewniajacymi
m.in. mozliwos¢ obstugi obszaru $rodkami miejskiej komunikacji publicznej oraz realizacje
niezbednego uktadu sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

Ad 8,9,21) Ustalone ciagi uslugowe wymagane sa w wybranych miejscach, tj. wzdtuz nabrzezy,
w rejonie nasady mola oraz dodatkowo wzdhiz niektérych ciggdw pieszo — jezdnych i zwigzane sg
Z przyjetymi rozwigzaniami funkcjonalno — przestrzennymi. Nie ma obowigzku lokalizacji ciggow
ustugowych we wszystkich paterach zabudowy na obszarze mola. W zwigzku ze $rodmiejskim
potozeniem Mola Rybackiego oraz ustugowo — mieszkalnym charakterem nowej zabudowy konieczne
jest, aby w wybranych miejscach gdzie nie ma obowigzku lokalizacji ciggdw ustugowych partery
budynkow byty przystosowane do tej funkcji (odpowiednia podwyzszona wysokos¢ kondygnaciji,
uksztattowanie elewacji wystawowej, mozliwo$¢ realizacji niezaleznych wej$¢ od strony przestrzeni
publicznych).

Ad 12) Ze wzgledu na charakter urzadzen infrastruktury technicznej (GPZ, przepompownia $ciekow
sanitarnych), skale planowanej inwestycji na molu oraz obecne zainwestowanie terenéw sasiednich,
wskazanie lokalizacji ww. urzadzen poza granicami planu jest niemozliwe.

Ad 14) W rozpatrywanych projektach koncepcyjnych otwarcia widokowe stanowity wiekszy udziat
procentowy niz ustalone w projekcie planu — 20 %. Przy przyktadowej dtugosci terenu 20 U/MW2 —
ok. 50 m, szeroko§¢ wymaganego otwarcia wynosi 10 m, co nalezy przyja¢ za niezbedne minimum.
Ze wzgledu na potozenie Mola Rybackiego oraz walory krajobrazowe zasadnym jest, aby otwarcia
widokowe stanowily przestrzenie niezabudowane z wykluczeniem nadwieszen nad otwarciami lub
realizacji zamykajacych kondygnacji powyzej kondygnacji przyziemia.

Ad 15) Kwestia lokalizacji budynku wysokos$ciowego w obszarze Mola Rybackiego zwigzana jest
z mozliwoscig udostepnienia platformy widokowej stanowigcej atrakcje dla mieszkancow jak
1 turystow. Nalezy zapewnic¢ niezalezng komunikacje pionowg dla 0sob korzystajacych z platformy.
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