Załącznik nr 2 

do uchwały nr ......................... Rady Miasta Gdyni z dnia 26 października 2005 r.

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Redłowo w Gdyni, rejon ulic Skośnej, Szczeblewskiego i Okrętowej.
Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag złożonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
części dzielnicy Redłowo w Gdyni, 

rejon ulic Skośnej, Szczeblewskiego i Okrętowej
Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 roku, Nr 80, poz. 717, z późniejszymi zmianami) Rada Miasta Gdyni rozstrzyga, co następuje:

1. Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Redłowo w Gdyni, rejon ulic Skośnej, Szczeblewskiego i Okrętowej wyłożonego do publicznego wglądu w dniach od 01.08.2005 r. do 30.08.2005 r., wniesione w terminie ustawowym, przez:

1) Małgorzatę Ostrowską – Leak, Dorotę Biernat (data wpływu pisma 23.08.2005 r.),

2) Małgorzatę Ostrowską – Leak, Janusza Czerwińskiego, Mirosławę Brodecką, Alicję Lazarowicz, Zygmunta Grygiel, Irenę Haniak, Romana Haniak, Wojciecha Czekalskiego, Wioletę Czekalską, Hannę Langa – Bieszki, Jacka Falkowskiego, Ryszarda Stopę, Krzysztofa Sadowskiego, Agnieszkę Sadowską, Marię Sadowską, Helenę Sadowską, Zdzisławę Dańko, Panią Kostecką, Tadeusza Prusa, Irenę Rudner, Marię i Andrzeja Helbrecht, Hannę Jarząbek, Gerarda Ciechocińskiego, Benedykta Kocuniaka, Dorotę Biernat, Elżbietę Prusinowską, Janusza Prusinowskiego, Piotra Kurowskiego, Eugeniusza Trębickiego (pismo z dnia 05.09.2005 r.),

3) Małgorzatę Ostrowską – Leak (pismo z dnia 13.09.2005 r.),

4) Mirosławę Brodecką, Janusza Czerwińskiego (pismo z dnia 25.08.2005 r.),

5) Stowarzyszenie Mieszkańców Osiedla im. Kopernika w Gdyni reprezentowane przez prezesa Tadeusza Deya (pismo z dnia 05.09.2005 r.),

6) Eugeniusza Trębickiego (pismo z dnia 12.09.2005 r.),

odrzuca się w części nieuwzględnionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.
2. Rozstrzygnięcie uzasadnia się następująco:

1) Małgorzata Ostrowska – Leak, Dorota Biernat wnoszą o: 

a) przesunięcie planów drogi dojazdowej o kilka metrów i stworzenie zazielenionej skarpy i chodnika, 

b) prawo wglądu do projektu technicznego drogi i wzmocnień, zdaniem zainteresowanej konfiguracja terenu wymaga budowy „...potężnego muru oporowego...”,
c) uwzględnienie bezpieczeństwa konstrukcji istniejącego budynku,

d) utworzenie skarpy, zapory dla zachowania bezpieczeństwa jej budynku, zdaniem zainteresowanej „...inwestycja przewiduje duży spadek drogi dojazdowej...”,

e) zainteresowane zwracają uwagę na przyjętą intensywność i 4 kondygnacyjną wysokość zabudowy mówiąc, że „...budzą niepokój mieszkańców tego terenu...”. 

Prezydent Miasta Gdyni uwzględnił zastrzeżenia zawarte w ppkt. a poprzez wprowadzenie do treści odpowiedniej karty terenu zapisu zapewniającego minimalizację uciążliwości poprzez odsunięcie projektowanej drogi od granic istniejącej zabudowy jednorodzinnej i poprzez wprowadzenie pasa zieleni izolacyjnej w formie żywopłotu o szerokości min. 1,5 m, rozpatrując ppkt. c, d zauważył, iż przebieg drogi dojazdowej został wskazany w taki sposób, aby zminimalizować jej podłużne nachylenie. W projekcie budowlanym inwestor zobowiązany jest przedstawić rozwiązania techniczne spełniające wymogi przepisów zarówno technicznych jak i bezpieczeństwa.
Ad. b) Konieczność zapewnienia odpowiednich rozwiązań inżynierskich gwarantujących spełnienie warunków technicznych spoczywa na projektantach opracowujących projekty budowlane. Prace te realizowane będą po uchwaleniu planu miejscowego. Każda osoba posiadająca status strony w postępowaniu administracyjnym w procedurze uzyskiwania pozwolenia na budowę zostaje powiadomiona o zamiarze wydania pozwolenia na budowę oraz posiada wgląd do projektów budowlanych.
Ad. e) Projekt planu miejscowego jednoznacznie określa dopuszczone parametry zabudowy, w tym wysokość. Odniesieniem dla wysokości zabudowy jest poziom sytuowania budynków od strony ulul. Okrętowej, Mokwy, Suchanka. W stosunku do tych obiektów, w miejscach gdzie dopuszczona jest najwyższa zabudowa, poziom ten nie przekracza 9,3 m powyżej poziomu ulic w sąsiedztwie planowanej inwestycji. Zabudowa o tej wysokości dopuszczona jest jedynie na obszarze trzech wskazanych na rysunku planu fragmentów zabudowy. Na pozostałym obszarze zabudowa jest niższa. Sąsiadująca zabudowa, np. istniejący budynek przy ul. Okrętowej ma wysokość mierzoną do kalenicy ok. 12,5 m powyżej poziomu ul. Okrętowej. Należy również dodać, że zabudowa zlokalizowana jest na skarpie, w związku z tym czwarta kondygnacja mieszkalna występuje wyłącznie od niższej strony skarpy.
2) Małgorzata Ostrowska – Leak, Janusz Czerwiński, Mirosława Brodecka, Alicja Lazarowicz, Zygmunt Grygiel, Irena Haniak, Roman Haniak, Wojciech Czekalski, Wioleta Czekalska, Hanna Langa – Bieszki, Jacek Falkowski, Ryszard Stopa, Krzysztof Sadowski, Agnieszka Sadowska, Maria Sadowska, Helena Sadowska, Zdzisława Dańko, Pani Kostecka, Tadeusz Prus, Irena Rudner, Maria i Andrzej Helbrecht, Hanna Jarząbek, Gerard Ciechociński, Benedykt Kocuniak, Dorota Biernat, Elżbieta Prusinowska, Janusz Prusinowski, Piotr Kurowski, Eugeniusz Trębicki wnoszą o:

a) rezygnację z budowy czwartej kondygnacji w obszarze D, zdaniem zainteresowanych „...zabudowa byłaby zbyt intensywna i zbyt wysoka w stosunku do otoczenia...”,

b) wykluczenie możliwości przeznaczenia miejsca zaznaczonego w planie jako 08 KD-D 1/2 na budowę ewentualnych miejsc postojowych i przeznaczenie tego terenu na zieleń, zdaniem zainteresowanych „...zieleń złagodzi kontrast między istniejącą zabudową jednorodzinną i szeregową a planowaną zabudową wielorodzinną...”, „...przeznaczenie tego terenu na miejsca postojowe dla mieszkańców osiedla jest zbyteczne...”.

Ad. a) Uzasadnienie rozstrzygnięcia przedstawiono w pkt. 1 ppkt e.
Ad. b) Prezydent Miasta Gdyni uwzględnił częściowo zastrzeżenia zawarte w ppkt. b poprzez wprowadzenie do treści karty terenu 08 KD-D 1/2 warunku realizacji pasa zieleni izolacyjnej od strony planowanej zabudowy wielorodzinnej o szer. min. 1,5 m. Plan miejscowy nie przesądza o realizacji miejsc postojowych na terenie oznaczonym w projekcie planu symbolem 08 KD-D1/2. Ewentualna budowa miejsc postojowych w liniach rozgraniczających terenu 08 KD-D1/2 może wynikać z zapotrzebowania na dodatkowe miejsca parkingowe dla tego rejonu. Miejsca takie miałyby charakter ogólnodostępny i nie byłyby wliczane do bilansu miejsc postojowych wymaganych do realizacji planowanej inwestycji.

3) Małgorzata Ostrowska – Leak uważa, że planowane zagospodarowanie narusza prawo własności poprzez narażenie na immisje terenu nieruchomości objętej planem.

Za niedopuszczalne uważa zlokalizowanie drogi wewnętrznej KDW przylegającej bezpośrednio przy granicy z jej nieruchomością. 

Powyższe zdaniem zainteresowanej spowoduje:

· kierowanie na teren jej nieruchomości spalin samochodów,

· zagrożenie konstrukcji jej budynku,

· narażenie mieszkańców budynku na hałas,

· zmiany naturalnego spływu wód opadowych oraz kierowanie ich na jej teren,

· niebezpieczeństwo naruszenia granic posesji przez pojazdy, wynikające z ewentualnych poślizgów na drodze o dużym spadku.

Zainteresowana wnosi o:
a) zmianę projektu planu poprzez odsunięcie planowanej drogi wewnętrznej od granicy posesji na min. 4 m i wprowadzenie rozwiązań pozwalających na wizualną izolację planowanej drogi od posesji (np. zieleń),

b) uwzględnienie w projekcie planu wymogu stworzenia właściwej infrastruktury kanalizacyjnej,

c) ograniczenie wysokości planowanej zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych.
Prezydent Miasta Gdyni uwzględnił w części zastrzeżenia zawarte w ppkt. a poprzez wprowadzenie do treści odpowiedniej karty terenu zapisu zapewniającego minimalizację uciążliwości poprzez odsunięcie projektowanej drogi od granic istniejącej zabudowy jednorodzinnej i poprzez wprowadzenie pasa zieleni izolacyjnej w formie żywopłotu o szerokości min. 1,5 m oraz rozpatrując zastrzeżenia zawarte w ppkt. b wskazał na zasady odprowadzania wód opadowych, które zostały określone w projekcie planu miejscowego w § 10 ust. 3 pkt 3: „odprowadzenie wód opadowych – z powierzchni utwardzonych dróg i placów do sieci kanalizacji deszczowej; z terenów zabudowy jednorodzinnej w maksymalnym stopniu na tereny zieleni w granicach własnych działek po sprawdzeniu możliwości gruntowo-wodnych i w sposób uniemożliwiający zalewanie sąsiednich działek, z zastrzeżeniem zakazu wprowadzania wód opadowych do ziemi na terenach potencjalnie narażonych na osuwanie się mas ziemnych, o których mowa w § 8 ust. 2”.

Ad. c) Uzasadnienie rozstrzygnięcia przedstawiono w pkt. 1 ppkt e.
4) Mirosława Brodecka, Janusz Czerwiński sądzą, że projekt planu „...nie uwzględnia standardów użytkowania przestrzeni (zapewniających dobre warunki życia mieszkańców) i nie dostosowuje struktury przestrzennej do rzeźby terenu oraz walorów środowiska...”.

Zainteresowani uważają, że:

a) niezbędne jest określenie w projekcie budowlanym sposobu zabezpieczenia stabilności skarp, co powinno być znane mieszkańcom przed podjęciem przez Radę Miasta Gdyni uchwały w sprawie przyjęcia przedmiotowego planu; „...już w tej fazie postępowania inwestor powinien przedstawić dokument stwierdzający jego zdolność finansową do pokrycia ewentualnych szkód w otoczeniu placu budowy...”,

b) projektowana intensywność i wysokość zabudowy jest za duża; zwraca uwagę, że w otoczeniu znajdują się wyłącznie domy jednorodzinne i o zabudowie szeregowej,

c) przyjęte zasady dotyczące rozwiązań infrastrukturalnych są niewłaściwe, a „...brak dokładnego planu parkingów i pozostałych elementów infrastruktury, uniemożliwia ustosunkowanie się do spraw, które powinny być rozstrzygnięte przed podjęciem przez Radę Miasta Gdyni przedmiotowej uchwały...”,

d) brak opinii wydziału odpowiedzialnego za ochronę środowiska i krajobrazu „...utrudnia mieszkańcom poznanie rzeczywistych walorów planowanej inwestycji...”.
Prezydent Miasta Gdyni rozpatrując zastrzeżenia zawarte w ppkt. c zaznaczył, że projekt planu zawiera regulacje dotyczące wymaganej ilości miejsc postojowych, a inwestor zobowiązany jest zapewnić całość wymaganego programu parkingowego na obszarze własnej działki. Przyjęte wskaźniki wymaganych miejsc postojowych, wynoszą 2 miejsca postojowe na 1 segment budynku szeregowego oraz 1,5 miejsca postojowego na 1 mieszkanie w zabudowie wielorodzinnej. Szczegóły spełnienia wymagań planu zostaną rozstrzygnięte na etapie projektu budowlanego. Rozpatrując zastrzeżenia zawarte w ppkt. d stwierdził, że zgodnie z obowiązującymi przepisami projekt planu miejscowego został uzgodniony z Wydziałem Ochrony Środowiska i Rolnictwa UW w Gdańsku oraz Wojewódzkim Konserwatorem Przyrody.
Ad. a) Prezydent Miasta Gdyni rozpatrując część zastrzeżeń zauważył, iż zapisy zawarte w projekcie planu wskazują na występowanie terenów potencjalnie narażonych na osuwanie się mas ziemnych informując o konieczności przeprowadzenia badań i ekspertyz. Właściwy sposób posadawiania budynków i umocnienia skarpy musi być rozpoznany w projekcie budowlanym. Natomiast wnoszenie na tym etapie prac przez Inwestora zabezpieczeń finansowych w jakiejkolwiek formie na poczet pokrycia ewentualnych szkód w otoczeniu związanych z realizacją inwestycji jest niemożliwe ze względu na brak jakichkolwiek podstaw prawnych. Powyższe roszczenia wynikające z realizacji inwestycji mogą powstawać w trakcie procesu budowy i regulowane są innymi przepisami (wynikają z przepisów prawa budowlanego i kodeksu cywilnego).

Ad b) Uzasadnienie rozstrzygnięcia przedstawiono w pkt. 1 ppkt e.

5) Stowarzyszenie Mieszkańców Osiedla im. Kopernika w Gdyni reprezentowane przez prezesa Tadeusza Deya uważa, że „Przedstawiony plan zachowuje kameralny charakter Osiedla im. Kopernika poprzez wyeliminowanie z rejonu ulul. Szczeblewskiego, Suchanka i Mokwy ulic o charakterze przelotowym i zachowaniu ich wewnętrznego charakteru”.

Zainteresowany wnosi następujące uwagi:
a) należy ograniczyć wysokość zabudowy wielorodzinnej w obszarze MW2 do max. 3 kondygnacji nadziemnych, a wiec do wysokości 77,8 m n.p.m. t.j. do wysokości 6,3 m od poziomu sąsiadujących ulic,

b) akceptuje budowę miejsc postojowych na terenie oznaczonym symbolem 08 KD-D 1/2 przy zachowaniu następujących warunków: 

· ilość miejsc postojowych powinna być maksymalnie zredukowana, a parking powinien mieć ogólnie dostępny charakter,

· miedzy miejscami postojowymi a planowanym budynkiem wielorodzinnym należy zaplanować teren zielony,

· teren oznaczony 05 MN3 należy przeznaczyć na dołączenie do działki nr 183/12 (ul. Suchanka 9), eliminuje to możliwość budowy drogi przejazdowej.
Ad. a) Uzasadnienie rozstrzygnięcia przedstawiono w pkt. 1 ppkt e.
Ad. b) Uzasadnienie rozstrzygnięcia przedstawiono w pkt. 2 ppkt b. Teren oznaczony symbolem 05 MN3 jest przeznaczony w projekcie planu pod zabudowę jednorodzinną, co eliminuje możliwość urządzenia na nim drogi przejazdowej. Przedmiotowy teren nie może stanowić odrębnej działki budowlanej i jako taki mógłby być przedmiotem dołączenia do działki nr 183/12 na zasadach wynikających z polityki gminy w zakresie gospodarowania nieruchomościami. Nie należy to do ustaleń planu miejscowego.

6) Eugeniusz Trębicki popiera zastrzeżenia poczynione przez Panie Małgorzatę Ostrowską – Leak oraz Dorotę Biernat – pkt 1 rozstrzygnięcia.
Ponadto skłądający uwagę:

a) wyraża obawy dotyczące skutków inwestycji (przede wszystkim związanych z infrastrukturą) oraz ewentualnego bałaganu po procesie inwestycyjnym,

b) uważa, że powstanie nowej, wielorodzinnej zabudowy może mieć negatywny wpływ na charakter osiedla,

c) zwiększenie natężenia ruchu samochodowego i hałasu na drodze poprowadzonej na zapleczu posesji wymaga utworzenia szerokiego pasa zieleni.
Uzasadnienie rozstrzygnięcia uwagi przedstawiono w pkt. 1.
Przewodniczący Rady Miasta Gdyni

dr inż. Stanisław Szwabski
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