Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr XXX1/790/17
Rady Miasta Gdyni
z dnia 26 kwietnia 2017 r.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srodmiescie w Gdyni,
rejonu ulic Jana zKolna 1iprojektowanej Nowej Weglowej zostat wylozony, zprognoza
oddzialywania na srodowisko, do publicznego wgladu w dniach od 21 stycznia 2017 r. do 10 lutego
2017 r.

Do projektu planu miejscowego zostato ztozonych 11 uwag w ustawowym terminie (tj. do dnia
24 lutego 2017 r.) Prezydent Miasta Gdyni zarzadzeniem nr 5838/17/VII/U z dnia 8 marca 2017 r.
rozpatrzyt uwagi dotyczace projektu planu, 6 uwzglednit w czesci, 5 nie uwzglednit.

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy
Srodmiescie w Gdyni, rejonu ulic Jana z Kolna i projektowanej Nowej Weglowej, ktore wniosty
nastepujace osoby:

. Pomorska Komunikacja Samochodowa Sp. z 0.0. — data wptywu 09.02.2017 r.

. Morska Agencja Gdynia Sp. z 0.0. — data wptywu 20.02.2017 r.

. Speciopost Brygida Kruczek, L.ukasz Kruczek sp. j.— data wptywu 22.02.2017 r.

. Radostaw Nalezinski — data wptywu 23.02.2017 r.

. Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A. — data wptywu 24.02.2017 r.

. Pawet Stolarczyk Radny Miasta Gdyni — data wptywu 24.02.2017 r.

. Roman Kierszka — data wptywu 21.02.2017 r.

. Stowarzyszenie Miasto Wspdlne — data wptywu 24.02.2017 r.

. Martyna Regent — data wptywu 24.02.2017 r.

10. Stowarzyszenie ,,Rowerowa Gdynia” im. Tomasza Milewskiego — data wptywu 24.02.2017 .

11. Lechostaw Dzierzak — data wptywu 23.02.2017 r.

odrzuca si¢ w czesci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.
Rozstrzygniecia uzasadnia si¢ nastepujaco:
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1. Pomorska Komunikacja Samochodowa Sp. z 0.0. wniosta o uwzglednienie uwag dotyczacych

terenéw 02 KS/UC i 25 KD-Z (KD-L) 1/2:

1) Zdaniem PKS, nalezy doceni¢ przeznaczenie terenu objgtego kartami 02125 projektu planu
(miedzy innymi) na cele zwigzane z transportem zbiorowym, ulatwi to stworzenie wezla
integracyjnego w centrum Gdyni, tak oczekiwanego zard6wno przez pasazerdw, jak i przewoznikow.

2) PKS wniosta o wyodrebnienie z terenu objetego kartami 25 i ewentualnie 02 przestrzeni na dworzec
autobusowy obslugujacy autobusowa komunikacj¢ regionalng i dalekobiezna (w tym
migdzynarodowg). Liczba stanowisk (przystankow) powinna uwzglednia¢ dluzszy niz
w komunikacji miejskiej czas oczekiwania pasazerow na przystanku oraz dluzszy czas obshlugi
pasazerow mna przystanku. Obecna liczba stanowisk (sze$¢) zdaniem PKS moze by¢
niewystarczajaca w $wietle rosnacej liczby potaczen, w szczegoélnosci miedzynarodowych, tj.
wymagajacych zapewnienia mozliwosci postoju autobusu na przystanku przez kilkanascie-
kilkadziesigt minut. Zdaniem PKS, liczba i dlugo$¢ krawedzi przystankowych wyznaczonych
w ramach karty terenu 25 projekt planu takze moze nie zabezpieczy¢ potrzeb w tym zakresie. Jest
to tym bardziej istotne, ze krawegdzie przystankowe maja by¢ wspotdzielone z komunikacja
miejska, ktora obecnie bardzo intensywnie wykorzystuje stanowiska na terenie objetym projektem
planu.

3) Konkretyzujac wniosek z pkt 2, celowe jest funkcjonalne i przestrzenne wyodrebnienie dworca
autobusowego dla potrzeb komunikacji regionalnej i dalekobieznej (w tym migdzynarodowej)
o0 facznie przynajmniej szesciu stanowiskach przeznaczonych dla obstugi pasazerow, a optymalnie
osmiu. Takie rozwigzanie pozwoli na bezkonfliktowa obstuge dworca przez linie o réznym
charakterze (miejskie, regionalne, dalekobiezne), ktore charakteryzuja si¢ odmiennymi
charakterystykami obstugi pasazeréw, przede wszystkim w zakresie czasu pozostawania pojazdu
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bez ruchu na stanowisku. Taka liczba stanowisk pozwoli zabezpieczy¢ przestrzen na obstuge
nowych potaczen w dtuzszym okresie, co jest celowe z uwagi na dtugotrwaty skutek postanowien
planu miejscowego.

Co najmniej trzy stanowiska powinny umozliwia¢ bezkonfliktowg z innymi stanowiskami obstuge
przystankéw autobusami przegubowymi (o dtugosci do 18,75 m) i autobusami jednocztonowymi
trzyosiowymi (o dlugosci do 15m). Pozostale stanowiska powinny umozliwiaé obstuge
przystankow autobusami standardowymi o dtugosci do 12,5-13,5 m. Szerokos¢ stanowiska powinna
umozliwia¢ obsluge pojazdami o szerokosci ok. 3,1-3,3 m (facznie z lusterkami). Jednocze$nie
powinny zosta¢ zapewnione $rodki uniemozliwiajagce wjazd na te stanowiska pojazdom
nieupowaznionym (np. samochody osobowe, autobusy turystyczne). W szczegdlnosci ruch
autobusow turystycznych nie powinien laczy¢ sie z komunikacja regularng z uwagi na nagminne
zastawianie stanowisk komunikacji regularnej autobusami turystycznymi parkujacymi na dworcu
bez pasazerow. Optymalnie, uktad stanowisk powinien umozliwia¢ obstuge pojazdami nieco
dhluzszymi i szerszymi, z uwagi na mozliwe zmiany legislacyjne w przysztosci, ktore skutkowac
moga zwigkszeniem dopuszczalnych maksymalnych wymiaréw pojazdow.

W przypadku usytuowania kilku stanowisk przy jednej krawedzi przystankowej, jezdnia
przylegajaca powinna umozliwia¢ swobodne omini¢cie autobusu obstugujacego pasazeréw przez
inny autobus, tj. posiadac¢ szeroko$¢ przynajmniej 6,5-7,0 m oraz dlugos$¢ i ewentualnie tuki
umozliwiajgcg manewrowanie pojazdami, o ktorych mowa wyzej.

4) Niezaleznie od faktycznego wyodrebnienia dworca komunikacji regionalnej i dalekobieznej, PKS
zwrocita uwage, iz dla obstugi tego ruchu nalezatoby zabezpieczy¢ przynajmniej szes$¢
(optymalnie) stanowisk o charakterystyce jak wyzej.

5) PKS wniosta o funkcjonalne i przestrzenne wyodrgbnienie stanowisk postojowych dla autobusow
komunikacji regionalnej i dalekobieznej, w ramach karty 02 oraz, o ile to mozliwe, wyznaczenie
ich potaczen zterenem dworca autobusowego na karcie 25. Takie rozwigzanie zapewni
bezkonfliktowe korzystanie ze stanowisk postojowych przez autobusy przewoznikow
wykonujacych komunikacje o r6znym charakterze (miejska, regionalng i dalekobiezng). Odmienne
rozwigzania legislacyjne w zakresie czasu pracy kierowcéw komunikacji miejskiej oraz innych
rodzajow komunikacji moga powodowaé konflikty na tle wykorzystywania stanowisk postojowych,
przede wszystkim w zakresie dlugosci postoju. Co najmniej cze$¢ ztych stanowisk powinna
umozliwi¢ bezkonfliktowy wjazd i wyjazd oraz postdj autobusoéw przegubowych i trzyosiowych
autobuséw jednocztonowych (odpowiednio o dlugosci do 18,75 m 115 m), o wigkszych
promieniach skrgtu i przestrzeni niezbednej do manewrdow. Pozostate stanowiska powinny
umozliwia¢ wjazd, wyjazd i postd] autobusow standardowych (dlugosci do 12,75 m). Wszystkie
stanowiska o szeroko$ci minimum 3,3 m (optymalnie: minimum 3,5 m), umozliwiajacej wsiadanie
i wysiadanie obstugi pojazdéow. Optymalnie stanowiska powinny umozliwia¢ ich wykorzystanie
przez nieco wigksze pojazdy, ktore moga zosta¢ dopuszczone do ruchu w przysztosci.

6) PKS wniosta takze o zabezpieczenie w projekcie planu wiasciwych elementow matej architektury
na stanowiskach do obstugi ruchu regionalnego i dalekobieznego, przede wszystkim wiat
przystankowych z fawkami, zapewniajacych miejsce dla oczekiwania pasazerow przez czas dhuzszy
niz w komunikacji miejskiej. Ponadto, wniosta o zabezpieczenie terenu na wyposazenie dworca
autobusowego zgodnie z ustawg o publicznym transporcie zbiorowym oraz ustawy o transporcie
drogowym, tj. co najmniej tablice z rozktadami, zarowno w formie wyswietlacza elektronicznego
jak itradycyjne oraz miejsce do umieszczania regulamindéw iinnych dokumentow przypisanych
ustawami. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, iz ostateczny ksztalt regulacji ustawy o publicznym
transporcie zbiorowym stanowi w chwili obecnej przedmiot prac legislacyjnych, w zwigzku
z czym, zdaniem PKS, nalezatoby zabezpieczy¢ teren (przestrzen) na ewentualne dodatkowe
wyposazenie dworca autobusowego wymagane przez ustawe.

7) Wniosta o zabezpieczenie krawedzi przystankowych i ustalenie cech perondéw (w szczegdlnosci
szerokosci 1 wysokosci) w sposob zgodny =z wlasciwg legislacja, w szczegdlnosci z art. 47h
ust. 1 pkt 1 ustawy o transporcie drogowym do udzielania pomocy osobom niepetnosprawnym
i osobom o ograniczonej sprawnosci ruchowej w zakresie okreslonym w zalaczniku Ilit. a do
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) dotyczacego praw pasazerOw w transporcie
autobusowym i autokarowym 1izmieniajagcego rozporzadzenie (WE), tj. migdzy innymi
umozliwiajace obshuge pasazeréw na wozkach inwalidzkich, o ile wezet integracyjny w Gdyni ma
zosta¢ wyznaczonym w tym trybie dworcem autobusowym.
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8) W przypadku ewentualnego wyznaczenia stanowisk do obstugi pasazerow komunikacji regionalnej
i dalekobieznej na terenie objetym kartg terenu 02, z uwagi na ich oddalenie od dworca kolejowego,
PKS wniosta takze o funkcjonalne i przestrzenne zabezpieczenie przestrzeni dla ogrzewanej
poczekalni, zamknigtych (ogrzewanych) stanowisk sprzedazy biletow iewentualnie punktow
ushlugowych/sprzedazy detalicznej typu kiosk na terenie objetym kartg terenu 02, bezposrednio przy
stanowiskach obstugi. Wniosta takze o zabezpieczenie przestrzeni dla zaplecza socjalnego dla
kierowcoéw 1 pracownikow zwigzanych z dworcem autobusowym, umiejscowionego w rozsadnej
odleglosci od stanowisk obstugi pasazerow.

Prezydent uwzglednit uwage w cze$ci w nastepujacy sposob:

Ad 1) Projekt planu uwzglednia uwagg.

Nieuwzglednienie czg$ci uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 2-7) Szczegotowos¢ przedstawionych uwag wykracza poza zakres ustalen planu miejscowego.

Wskazany na rysunku planu uktad jezdni nie stanowi ustalen planu — jest jedynie zaleceniem.

Przedstawiony ukfad komunikacyjny w rejonie we¢zla integracyjnego Gdynia Glowa jest wynikiem

opracowania pn. ,,Projekt koncepcyjny ukladu komunikacyjnego pl. Konstytucji w rejonie wezta

integracyjnego Gdynia Gtoéwna”, grudzien 2015 r. Projekt uzyskat wstepna akceptacje ZDiZ, ZKM
oraz PKP PLK S.A, wraz z wytycznymi dotyczacymi dalszych prac projektowych na etapie
przygotowania inwestycji. W oparciu o wyniki ww. opracowania, projekt planu rezerwuje, w obrebie
terenéw 02 KS/UC, 24 KD-Z (KD-L) 1/2 oraz 25 KD-Z (KD-L) 1/2, obszar niezb¢dny dla realizacji
zakladanego programu wezta integracyjnego oraz ustala wymoég realizacji minimum programu
parkingowego dla autobusoéw transportu publicznego oraz autobusow turystycznych w obrebie terenu

02 KS/UC.

Weryfikacja rozwigzan komunikacyjnych, w tym liczby oraz typow stanowisk na placu autobusowym

itp., bedzie przeprowadzona w kolejnych etapach dokumentacji projektowej, w oparciu o wielkosci

planowanych potokow pasazerskich zintegrowanych funkcjonalnie na wezle Gdynia Gtowna,

z uwzglednieniem zadanych standw planistycznych rozwoju przestrzennego oraz modelu systemu

transportowego miasta Gdyni.

Ad 8) Ustalone w projekcie planu przeznaczenie terenu 02 UK/UC — obejmujace obiekty i urzadzenia

publicznego transportu zbiorowego stanowigce cz¢$¢ wezta integracyjnego Gdynia Glowna (m.in.

przystanki i parkingi dlugoterminowe transportu zbiorowego, postoje ,park and ride”) oraz
ogolnomiejski o$rodek ustugowy — nie stoi w sprzecznosci z mozliwoscia realizacji postulowanych

w uwadze przestrzeni dla obstugi oraz zaplecza dworca PKS. Zakres niezbednego programu powinien

by¢ przedmiotem szczegdétowego projektu zagospodarowania terenu 02 KS/UC, uwzgledniajacego

weryfikacje rozwigzan komunikacyjnych wezta integracyjnego Gdynia Glowna. Zapotrzebowanie
ww. przestrzeni mogtyby by¢ réwniez realizowane w ramach obiektu dworca PKP Gdynia Gtéwna.

2. Morska Agencja Gdynia Sp. z 0.0. wniosla nast¢pujaca uwage:

W zwiazku z tym, ze projekt planu okresla zasady umieszczenia reklam na elewacjach i pylonach
reklamowych, ale nie definiuje kwestii pylonow informacyjnych przed budynkami biurowymi, MAG
wniosta o to, by w projekcie planu znalazta si¢ ta definicja. Pylon informacyjny w odrdéznieniu od
pylonu reklamowego nie ma na celu promocji firmy, lecz informacje¢, ze dana firma znajduje si¢
w tym obiekcie (nazwa firm zgodnie zKRS). Ponadto wniosta, by charakter wizualny
przedmiotowego pylonu byt ujednolicony i uporzadkowany np. w postaci pol jednakowej wielkosci po
jednym polu dla kazdej z firm. Przedmiotowe pole mogloby zawiera¢ jedynie oficjalng nazwe firmy
bez jakichkolwiek dodatkéw reklamowo-promocyjnych.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

W rozumieniu przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pod pojgciem
reklamy" nalezy rozumieC ,...upowszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej formie informacji
promujqcej osoby, przedsigbiorstwa, towary, ustugi, przedsiewziecia lub ruchy spoteczne”, natomiast
pod pojeciem ,,szyldu" ,,...tablice reklamowqg lub urzqdzenie reklamowe informujqgcq o dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci, na ktorej ta tablica reklamowa Ilub urzqdzenie reklamowe sig
znajdujqg”. Ustalone w projekcie planu zasady sytuowania tablic reklamowych lub urzadzen
reklamowych odnoszg si¢ m.in. do reklam i szyldow w rozumieniu przywolanych powyzej przepisow.
W zwiazku z tym nie ma potrzeby uszczegdtowienia definicji w ustaleniach projektu planu.

Biorac pod uwageg, ze zar6wno w obowigzujacych przepisach oraz w Stowniku jezyka polskiego
nie wystepuje pojecie ,,pylonu informacyjnego/reklamowego”, uzasadnione byto usunigcie z zapisow
planu wyrazu ,,pylon” — przywotanego w § 6 ust. 2, pkt 1, lit. g.
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W zwiazku zustawa o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu, w mysl art. 37a ust.l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Rada
Miasta Gdynia uchwata nr XIII/257/15 z dnia 28 pazdziernika 2015 r. przystapila do sporzadzania
projektu uchwaly w sprawie zasad i warunkoéw usytuowania obiektoéw matej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardow jakosciowych oraz
rodzajow materiatdw budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane. Zgodnie z art. 37a ust 4 powyzsza
uchwala bedzie stanowi¢ akt prawa miejscowego, co oznacza ze w momencie jej wejscia w zycie,
zestaw opracowanych w niej zakazow, zasad iwarunkéw sytuowania matej architektury, tablic
reklamowych 1iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, bedzie stanowi¢ prawo powszechnie
obowigzujace na terenie catego miasta. ROwnoczesnie zapisy porzadkujace przedmiotowe zagadnienia
w obowigzujacych i uchwalonych do tego czasu planach miejscowych, przestang obowiazywac.

3. Speciopost Brygida Kruczek, Lukasz Kruczek sp. j. wniosta o uwzglednienie uwag dotyczacych

karty terenu 13 U/MW3, dziatek nr 950, 947, 946, 945, 939, 943, 944, 942:

1) Poinformowata, ze w sprawie dziatek 942, 943, 944 zostalo wszczete postegpowanie o stwierdzenie
zasiedzenia. W projekcie planu zostaty wytyczone nowe nieprzekraczalne linie zabudowy do 13 m
szerokosci budynkow zabudowy pierzejowej od strony ul. Portowej, uniemozliwiajace
ekonomiczne i funkcjonalne zaprojektowanie budynku hotelowego w uktadzie dwutraktowym.
Druga wewnetrzna nieprzekraczalna linia zabudowy wytyczona po obrysie obecnych granic
podziatu geodezyjnego rowniez ogranicza mozliwosci doboru funkcji i formy projektowanych
budynkow. W zwigzku z planowang przez Inwestora, w pierwszym etapie, adaptacja zabytkowej
kamienicy przy ul. Jana z Kolna 2 na budynek z funkcja hotelowa iustlugami w parterze oraz
w kolejnym etapie rozbudowe hotelu wzdtuz pierzei ul. Portowej i wewnetrznej czesci kwartatu,
Speciopost wniosta o likwidacje wewnetrznych nieprzekraczalnych linii zabudowy kwartalu
i,,uwolnienia" sposobu ksztaltowania przestrzeni wnetrza kwartatu w oparciu o przepisy ogolne
Prawa budowlanego oraz pozostate parametry planistyczne zawarte w projekcie planu.
Alternatywnie wniosta o przesunigcie nieprzekraczalnych linii zabudowy wewnatrz kwartatu do
wartosci 18 m szerokosci zabudowy.

2) W zwigzku z orientacyjnym ustaleniem trasy ciggu pieszego przez dziatki nalezace do Inwestora
lub ktére sa obecnie przedmiotem umow przedwstepnych realizowanych przez Inwestora,
Speciopost zwrdcita uwage na fakt utraty powierzchni uzytkowej parteru projektowanych
budynkow jako konsekwencji wytyczenia w projekcie planu ciggu pieszego przez teren
inwestycyjny (szacowana minimalna powierzchni¢ uzytkowa ciggu pieszego - okoto 150 m?).
Whiosta o proporcjonalng korekte parametrow planistycznych powierzchni  zabudowy
w odniesieniu do powierzchni biologicznie czynnej tak, by umozliwi¢ odzyskanie utraconej
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na ciag w ogolnej powierzchni uzytkowej budynku lub
wykreslenie z projektu planu zapisow o konieczno$ci przeprowadzenia ciggu pieszego przez
przedmiotowy teren.

W przekonaniu Speciopost wnioski znajdujg uzasadnienie w racjonalnym, stuzacym wszystkim
potencjalnym inwestorom i uzytkownikom wykorzystaniu powierzchni objetych projektem planu.

Prezydent uwzglednit uwage w czes$ci w nastepujacy sposob:

Ad 2) W zwiazku z uwagg odstagpiono od ustalenia ogdlnodostepnego ciagu pieszego w zabudowie na

terenie 13 U/MW3.

Nieuwzglednienie czg$ci uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1) Teren 13 U/MW3 stanowi istniejacy kwartat zabudowy, potozony w granicach historycznego

uktadu urbanistycznego $rodmiescia Gdyni wpisanego do rejestru zabytkéw oraz uznanego za Pomnik

Historii. Na terenie znajduja si¢ 3 kamienice ujgte w gminnej ewidencji zabytkow oraz kamienica

wpisana do rejestru zabytkow. Jedynie czes¢ kwartalu — w miejscu obecnego parkingu, umozliwia

domknigcie kwartatu zgodnie z zamierzeniami przedwojennych planéw urbanistycznych Gdyni.

Ustalenia planu kontynuuja parametry historycznej zabudowy wystepujacej w rejonie ul. Portowe;j,

uwzgledniajac takze glebokos¢ traktu — ok. 13 m. W tym celu, mozliwosci zabudowy na terenie

13 UMW3 zostaly ograniczone nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, z zastrzezeniem sytuacji

wymienionych w § 7 ust. 3 pkt 2, dotyczacych m.in. mozliwosci zabudowy wewnatrz kwartatow

zabudowy, poza wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. Powyzsze dopuszczenie
dotyczy parterowych budynkow ushugowych i technicznych, zabudowy dwukondygnacyjnych
platform parkingowych o wysokos$ci do 4,5 m, jezeli ich realizacja nie spowoduje ograniczenia
mozliwosci realizacji programu, zapewniajacego niezbgdne dojécia, dojazdy, realizacj¢ programu
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parkingowego, placykow gospodarczych 1imiejsc gromadzenia odpadow, atakze terenow

rekreacyjnych w przypadku zabudowy mieszkaniowe;.

Dodatkowo bioragc pod uwage walory lokalizacji oraz mozliwosci inwestycyjne zwigzane

z niezabudowang, znaczna czeScig kwartatu nalezaca do jednego inwestora (wnoszacego uwage),

W potnocno-zachodnim narozniku kwartatu wprowadzono lokalne poszerzenie tylnych linii zabudowy,

uwzgledniajac ograniczenia zwigzane z lokalizacja zjazdu do parkingu podziemnego do hotelu Blick

oraz odlegtosci zabudowy od sgsiednich dziatek budowlanych. Powyzsze umozliwia realizacje
dodatkowej zabudowy wewnatrz kwartalu — do 5 kondygnacji, z dopuszczeniem podwyzszenia do

7 kondygnacji pod warunkiem wycofania podwyzszonych czgéci, w stosunku do obrysu 5-tej

kondygnacji, na odlegto$¢ co najmniej 1,5 m. Dopuszczone w planie parametry zabudowy

wykorzystuja w racjonalny sposdb mozliwosci inwestycyjne w przedmiotowej lokalizacji. Powyzsze
zatozenia uzyskaty akceptacje Wojewodzkiego Pomorskiego Konserwatora Zabytkow.

4. Radostaw Nalezinski przedstawit nastepujace propozycje zmian:

1) W zakresie definicji i oznaczen ciggéw ustugowych w parterach wniost o:

a) rozszerzenie znaczenia idoktadniejsze zdefiniowanie pojecia ,,ciagi ustugowe w parterach”,
Nalezy doprecyzowac, ze ciagi te powinny by¢ dostepne z zewnatrz budynku od strony ulic, czy
ciggdw pieszych, przy ktorych sa wyznaczone oraz otwiera¢ si¢ na nie witrynami. Na terenach
01 oraz 02 dopuszcza si¢ handel wielkopowierzchniowy. W budynkach tego typu preferowana
jest przez inwestoréw dostepnos¢ do ustug od wnetrza budynku. Istnieje ryzyko, ze znaczne
fragmenty budynku/6w beda funkcjonalnie ,,zamknigte” na ciagi piesze i ulice, i ograniczg si¢
jedynie do obstugi od wewnatrz (z jedynie punktowymi wejsciami do obiektu) ibedzie to
zgodne z zapisami planu.

b) oznaczenie ciaggéw uslugowych w parterach takze od strony ciagu pieszo-rowerowego na kartach
29, 30 oraz 31,

Miejskie ciagi piesze przyciagaja ludzi (spacerowiczow) przede wszystkim ustugami
dostepnymi z poziomu chodnika. Ciag ten nie ma potencjatu krajobrazowego, jak np. bulwar
nadmorski. Brak wymogu ustug, a jedynie wymoég przygotowania lokali mieszkaniowych na
parterach pod ustugi moze skutkowaé tym, ze ten ciag pieszo-rowerowy nie bedzie przyciagat
ludzi, przez co nie spetni swojej roli.

2) W zakresie linii zabudowy wniost o:

a) wprowadzenie oznaczen obowigzujacych linii zabudowy/obowigzujacych linii zabudowy
pierzejowej od wszystkich ulic i ciggow pieszych/pieszo-rowerowych.

Na obszarze projektu planu zabudowa powinna by¢ ksztalttowana pierzejowo, nawigzujac tym
do tradycji istniejacej zabudowy srédmiescia. Kwartaty powinny by¢ podomykane, a przestrzen
publiczna oddzielona funkcjonalnie od przestrzeni potprywatnych wnetrz kwartatow.
Oznaczenie poprzez nieprzekraczalne linie zabudowy nie daje pewnosci zabudowy pierzejowe;j,
takiej jaka bytaby pozadana, powielajacej rozwigzania przestrzenne srodmiescia Gdyni.

b) zdefiniowanie przestrzeni znajdujacej si¢ pomiedzy liniami rozgraniczajgcymi ulic i ciggow
pieszo-rowerowych a liniami zabudowy (na wszystkich kartach terendw przeznaczonych pod
zabudowe).

Pomigdzy terenami miejskimi przeznaczonymi pod ulice oraz ciagi pieszo-rowerowe a kubaturg
budynkow, znajduje si¢ pas terenu inwestora, ktéry moze zosta¢ zainwestowany

w niekontrolowany sposob. Nalezy tak przesuna¢ linie rozgraniczajace kart terenéw, by
pokrywaty si¢ z liniami zabudowy (tak jak to zostato uchwalone np. w mpzp 1103 dla Molo
Rybackiego) lub wprowadzi¢ zapisy wykluczajace mozliwos¢ stawiania w tych miejscach
ogrodzen, tworzenia ogrodkow (np. jesli mieszkania na parterze), wynoszenia podziemnych
czesci budynkow ponad poziom publicznego chodnika itd. Istnieje uzasadnione ryzyko braku
kontroli miasta nad tymi obszarami. Np. w przypadku zaparkowania na tym obszarze
samochodu, brak mozliwosci wyegzekwowania jego usunigcia (teren prywatny). Plan

nie wprowadza ograniczen dotyczacych wygradzania terenu itd. Jest to rozwiazanie

nie przystajace do srodmiejskiej zabudowy, mogace rodzi¢ pdzniej problemy.

3) W zakresie ciggu pieszo-rowerowego w kartach o numerach 29, 301 31 oraz kart terenow do niego
przylegajacych wniost o usunigcie zapisoOw z kart terendéw o numerach 29, 30131 ciaggu pieszo-
rowerowego oraz zkart terenu do niego przylegajacych, ustalajacych wymoég zachowania
przeswitow miedzy budynkami (pomigdzy czeSciami zabudowy), stanowigcych otwarcia widokowe
w kierunku wnetrz kwartatow zabudowy, o tacznej szerokosci min 25% dlugosci poszczegodlnych
terenow (karty od 03 do 10) mierzonej od strony ciggu pieszo rowerowego.
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Whnetrza kwartalow powinny by¢ wydzielone od czesci publicznej. Najlepiej takiego wydzielenia,
w warunkach $rodmiejskich, dokona¢ poprzez zabudowe pierzejowa z ustugami zlokalizowanymi
w parterach. Wniost o wprowadzenie w zapisach planu pelnych linii zabudowy wzdluz ciagu
pieszo-rowerowego. Ewentualne otwarcia (w mniejszych ilosciach niz zaproponowano w planie)
powinny by¢ powyzej poziomu ,,0” (podniesiony teren we wnetrzu kwartatu). Ciaglos¢ ustug
w parterach powinna by¢ zachowana. Aby wprowadzi¢ zielen nalezatoby przewidzie¢ wecigcia
w zabudowie kwartatow tworzace co$ w rodzaju ,,zielonych kieszeni” odchodzacych na boki ciagu
pieszo-rowerowego, przy zachowaniu wydzielenia przestrzeni publicznej od potprywatnej, poprzez
zabudowe. W planie brak zapisow zabraniajacych wygradzania terenow kwesti¢ te nalezatoby jakos$
uregulowa¢ odpowiednimi zapisami). Istnieje zatem ryzyko, Ze inwestor oddzieli wnetrza
kwartatow ptotem, w miejscu wymaganych otwar¢ widokowych. Takie rozwiazanie przestrzenne
byloby bardzo antymiejskie. Dodatkowo nigdzie nie zdefiniowano glebokosci tych otwaré, co przy
zapisach zezwalajacych na realizacje nadziemnych kondygnacji garazowych (umozliwiona wtedy
wigksza intensywnos¢) budzi niejasnosci. W jakim$ sensie te zapisy wykluczajg si¢ wzajemnie.
Istnieje ryzyko, ze inwestor robi przerwe¢ w zabudowie powyzej poziomu ,,0”, a w poziomie ,, 0 ”
znajdowalby si¢ garaz - plan nie zabezpiecza przed powstaniem S$lepej Sciany garazu wzdluz
glownego ciagu pieszo-rowerowego nowej czesci sSrodmiescia.

Jezeli intencja zapisow o w/w otwarciach widokowych byto otwarcie na zielen wnetrz kwartalow,
nalezy wzia¢ pod uwagg, ze we wngtrzach tych beda realizowane garaze. Z przyczyn technicznych
zielen zlokalizowana na stropach garazy nie jest zbyt bujna i ogranicza si¢ do traw i zieleni niskiej

o niewielkim ukorzenieniu. Taka zielen nie posiada wysokich waloréw widokowych. Dodatkowo
widok na wnetrza kwartaléw zabudowy sam w sobie takze nie wydaje si¢ atrakcyjny, a moze
stanowi¢ dyskomfort dla mieszkancow, zwlaszcza przy dostepnosci tego terenu dla wszystkich (np.
w przypadku braku ogrodzenia).

4) W zakresie karty terenu 04 U/MW3 wnidst o przesuni¢cie zachodniej linii zabudowy o5 m
w karcie terenu 04 U/MW3, w strong ulicy na karcie 22, tak by byta w jednej linii z linig zabudowy
przyjeta na karcie 03.

Biorac pod uwage przebieg linii zabudowy (zachodniej) na karcie 03 oraz na linie zabudowy
istniejagcego budynku sadu, nie ma przestrzennego uzasadnienia dla wycofania linii zabudowy na
karcie 04.

5) W zakresie obszaru wylaczonego zzabudowy pomigdzy kartami 03105 oraz 04106 (do
zagospodarowania w formie zieleni rekreacyjno-wypoczynkowej) wniodst o wyznaczenie w/w
obszaru poprzez odrgbng karte terenu (o oznaczeniu odpowiednim dla ciggu pieszego) lub/i
o dodatkowe zapisy zabraniajace grodzenia tego terenu oraz tworzenia przymieszkaniowych
ogrodkow.

Nalezy wprowadzi¢ takie zapisy, ktore zapewnig ogolnodostepnosc tego obszaru oraz wymusza
wprowadzenie ushug w parterach. Istniejgce zapisy umozliwiajg realizacje mieszkan zamiast ustug
w parterach. Zlokalizowanie mieszkan w parterach przy obszarze zielonym bedzie prowokowac
dewelopera do tworzenia w tym miejscu ogrodkow dostepnych z tych mieszkan. Dodatkowo nie ma
zapis6w regulujacych kwestie grodzenia terenu jedynie sg zapisy dotyczace ogrodzen w sasiedztwie
skrzyzowan), co sprawia, ze istnieje niebezpieczenstw/o zamknigcia tego obszaru ptotem. Wszystko
powyzsze stanowiloby rozwigzania nie przystajace do obszaru §rddmiejskiej zabudowy

i wptywatoby negatywnie na jego funkcjonalnos¢.

6) W zakresie zapisOw odnoszacych si¢ do stosowania ogrodzen wnidst o catkowity zakaz stosowania
ogrodzen od strony przestrzeni wyznaczonych liniami zabudowy na catlym obszarze planu,
z wyjatkiem ewentualnych bram wjazdowych, bram wejsciowych itd. Zapisy planu praktycznie
nie regulujg kwestii ogrodzen. W zabudowie $rodmiejskiej wydzielenia pomiedzy przestrzeniami
publicznymi a polprywatnymi powinny by¢ tworzone przy pomocy zabudowy, anie ogrodzen.
W punkcie § 6 podpunkt 4 jest zapis odnosnie ogrodzen pelnych o tresci: ,,W sasiedztwie
skrzyzowan z drogami publicznymi, przy ktorych nie zastosowano naroznych $cig¢ linii
rozgraniczajacych o wymiarach co najmniej 5 m x 5 m, zagospodarowanie na dziatkach naroznych
nie powinno ogranicza¢ widocznosci dla uzytkownikéw ruchu w obrebie trojkatow widocznos$ci
Sm x 5m - wyklucza si¢ m.in. stosowanie ogrodzen pelnych oraz zieleni ograniczajgcej
widoczno$¢”. Wyklucza si¢ ich stosowanie, jednak nalezy rozumieé, ze ogrodzenia azurowe sg
dopuszczalne w w/w miejscach. Dopuszczenie stosowania ogrodzen (oprocz pelnych przy
skrzyzowaniach, ale winnych miejscach juz mozna stosowaé takze peine) jest bledem
planistycznym i czyms$ niedopuszczalnym w zabudowie srodmiejskie;.
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7) W zakresie braku zapisow o minimalnych wspétczynnikach powierzchni ushugowej w stosunku do
powierzchni mieszkalnej (dla kart od 03 do 10) wnidst o wprowadzenie zapisOw o procentowym
udziale powierzchni ustugowej do powierzchni mieszkalnej (wielko$¢ udziatu do zdefiniowania
przez Biuro Planowania).

W planie powinny znajdowac si¢ zapisy wymuszajace na inwestorze mieszanie funkcji poprzez

realizacje, oprocz mieszkan i ustug w parterach, takze budynkow o funkcji biurowej. Deweloper,

wybrany do zagospodarowania Migdzytorza skupia si¢ glownie na budownictwie mieszkaniowym,
tak wiec ze wzgledu na profil swojej dziatalnosci, realizacje powierzchni biurowych moze uznaé za
mniej atrakcyjng. Istnieje ryzyko, ze na wszystkich kartach o oznaczeniu U/MW3 powstang tylko
budynki mieszkalne z ustugami w parterach. Miedzytorze powinno by¢ nie tylko miejscem, gdzie
sie mieszka, ale takze miejscem, gdzie si¢ pracuje. Funkcje mieszane (zabudowa mieszkaniowa

1 biurowa) bylyby pozadane dla tego obszaru.

8) W zakresie terenow 01 UC/MW3 oraz 02 KS/UC wnidst o:

a) wprowadzenie minimalnych wysokosci zabudowy, odpowiednio o1 m mniejszych niz
wysokos$ci maksymalne dla danych obszarow zabudowy pierzejowej, np. dopuszczalna jest
wysoko$¢ zabudowy do 19 m od poziomu ulicy i 5 kondygnacji nadziemnych z dopuszczeniem
podwyzszenia zabudowy do 22 m 16 kondygnacji nadziemnych, pod warunkiem wycofania
podwyzszonych czesci. W takim przypadku minimalna wysoko§¢ zabudowy powinna by¢
okreslona na 18 m zdopuszczeniem podwyzszenia zabudowy do 22m 16 kondygnacji
nadziemnych, pod warunkiem wycofania podwyzszonych czgéci. Analogicznie w przypadku
wysokosci 22 m z podwyzszeniem do 25 m. Kondygnacje handlowe w galeriach handlowych, na
ktorych lokale przyciagaja najwigcej 0oséb to poziomy -1, 0 oraz +1. Dlatego istnieje ryzyko, ze
wysoko$¢ centrum handlowego, ktére tu moze powsta¢, ograniczy si¢ tylko do dwoéch
kondygnacji nadziemnych. Inwestor moze uzna¢ za nieoptacalne budowanie do wysokosci 19 m
czy 22 m (z ewentualnymi podwyzszeniami), gdyz ewentualne nastepne kondygnacje o funkcji
np. biurowej beda wymagaly innych rozwigzan konstrukcyjnych, beda one zlokalizowane nad
kondygnacjami handlowymi, ktoére charakteryzuja si¢ duzymi rozpigtosciami stropow. Moze si¢
okaza¢, ze ostatecznie zostanie zbudowana 2 kondygnacyjna (niska) galeria z wystajacymi z jej
horyzontalnej bryly wiezowcami o wysokosci 55 m. Taki sposéb zabudowy bylby niespdjny
z pozostala zabudowg $rodmiescia. Wysokos¢ pierzei zabudowy powstatej na kartach 01 i 02
powinna by¢ zblizona do wysokosci pierzei zlokalizowanych na pozostatych obszarach objetych
planem miejscowym.

b) wydzielenie z kart terenu, tacznika ul. Nowej Weglowej z ul. Morska (stworzenie karty terenu
dla tego tacznika) oraz o przeznaczenie zachodnich czesci kart 01102 pod zabudowe,
z dostosowaniem do wiekszej powierzchni przeznaczonej pod zabudowe parametrow takich jak:
intensywnos$¢ zabudowy (oraz innych jesli to konieczne). Nie ma powodu by zabudowa
$rddmiescia konczyta si¢ na w/w laczniku, apo jego zachodniej stronie byly
niezagospodarowane tereny,

¢) wymuszenie zapisami planu podzialu bryly potencjalnej galerii handlowej na mniejsze
fragmenty zabudowy dostosowane do skali sgsiedniej zabudowy kwartatowej, np. poprzez
wprowadzenie linii zabudowy wewnatrz kwartatu z dopuszczeniem realizacji pomigdzy tymi
liniami np. przeszklonych pasazy.

Niepozadana w samym centrum miasta bylaby lokalizacja jednego duzego obiektu o zwartej
bryle podobnego do centrum Riviera. Centrum handlowe, ktore jest przewidywane na terenach
01 1 02 powinno sktada¢ si¢ z kilku bryt, potaczonych, jesli to konieczne, ze sobg funkcjonalnie,
ale dajacych mozliwos¢ przechodzenia pomiedzy nimi, sprawiajac wrazenie bycia w miescie,

a nie w wielkim budynku. Obiektem, ktoéry moze postuzy¢ za wzor w rozwiazaniu duzych
powierzchni handlowych w $rédmiejskiej zabudowie jest np. centrum ,, ARKADEN ”

w Berlinie;

9) W zakresie kart terenow 02 KS/UC, 25KD-Z (KD-L) i24 KD-Z (KD-L) 1/2 wniost
o zrezygnowanie z wycofania linii zabudowy na karcie 02 przy karcie 24 — dotyczy miejsca
przewidzianego pod zjazd dla autobuséw na Plac Konstytucji.

Wielkos¢ zjazdu, jak i1 zespotu przystankoéw na karcie 25 powinny by¢ ograniczone do minimum.

Rozwiazanie przyjete przez projektantow, do ktorego dostosowane sg zapisy planu, jest bardzo

powierzchniochtonne, przez co niedopasowane do warunkow srédmiejskich. Na karcie

02 przewidziana jest lokalizacja miejsc postojowych miedzy innymi dla autobuséw miejskich. To

tutaj (na terenie 02) powinny oczekiwac autobusy, ktore maja tu petle, przyjechalty za wezesnie itd.
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Pod dworzec powinny tylko podjezdza¢ autobusy o przewidzianym w rozkladzie czasie,

dokonywac zatadunku/ wytadunku i odjezdzac dalej. W tym eksponowanym miejscu, na Placu

Konstytucji, przed wejsciem gldownym na dworzec kolejowy, nie powinno si¢ odbywac zadne

parkowanie i oczekiwanie autobuséw. Miejsce przeznaczone dla komunikacji powinno by¢ tu

ograniczone do minimum - tak miejsca przystankow jak i pasow dojazdu do tych przystankéw.

Rozwiazanie komunikacyjne, na ktoérym opiera si¢ plan, powinno zosta¢ zweryfikowane

i poprawione.
Prezydent uwzglednit uwage w cze$ci w nastgpujacy sposob:
Ad 3) Uzasadnione bylo doprecyzowanie ustalen planu w zakresie dopuszczalnych rozwigzan
przestrzennych w sytuacji realizacji parkingdw nadziemnych w sgsiedztwie planowanego ciagu
pieszo-rowerowego, a ktore znalazlyby si¢ w poziomie ciagu.
Ustalenia planu zostatly uzupelnione o zapisy dopuszczajace realizacje nadziemnych kondygnacji
garazowych w odleglosci min. 15 m od granicy ciggu pieszo-rowerowego - na styku z okreslonym na
rysunku planu obszarem lokalizacji zabudowy niskiej. Otwarcia widokowe w kierunku wngtrz
kwartatow zabudowy, nalezy w takim przypadku zapewni¢ powyzej kondygnacji garazowych,
natomiast w poziomie ciggu pieszo-rowerowego — w obszarze lokalizacji zabudowy niskiej okreslonej
na rysunku planu, tgcznie na min. 25% dlugosci poszczegolnego terenu mierzonej od strony ciagu
pieszo-rowerowego — nalezy pozostawic teren niezabudowany, zagospodarowany w formie zieleni
z mozliwoscig realizacji dojs$¢ i schodow prowadzacych na wyzej potozone tereny rekreacyjne.
Nieuwzglednienie czgsci uwagi uzasadnia si¢ nastgpujaco:
Ad la, 2b) Zgodnie z definicja zawarta w Stowniku jezyka polskiego ,.ciag” to ,nieprzerwana
cigglos¢ czegos w czasie, w nastepujgcych po sobie zdarzeniach”. Wskazane na rysunku planu ciagi
ustugowe w parterach budynkéw realizowanych wzdluz ulic sg obligatoryjne wg ustalen planu.
Funkcja ustugowa w parterach budynkow wielorodzinnych wynika z ustalonego przeznaczenia
i okre$lonych zasad ksztaltowania zabudowy. Partery ustugowe wymagaja zapewnienia dostgpnosci
dla klientéw ustug, co nicjako wymusza ogdlnodostepnos¢, szczegodlnie uzasadniong od strony ulic.
Projekt planu nie okresla zakresu tej dostepnosci — wlasciciel ma prawo dostosowac ja do wlasnych
potrzeb. Nalezy zauwazy¢, ze dostepnos¢ do ustug wymaganych w parterach budynkow dla klientow,
w szczegolnosci dostepnosci od strony ulic, lezy w interesie wiasciciela nieruchomosci. Przyjete
w projekcie odsunigte linie zabudowy pozwola na ksztaltowanie stref wejsciowych o charakterze
szerszego traktu pieszego umozliwiajacego lokalizowanie zieleni, obiektoéw matej architektury czy tez
ogrodkéw gastronomicznych w sezonie letnim. Kwestionowane w uwadze rozwigzania — ushugi
dostepne od wnetrza budynku — wydaja si¢ mato prawdopodobne, w szczeg6lnosci w przypadku ustug
w parterach zabudowy pierzejowej realizowanej wzdtuz ciggdéw pieszych — bylyby niekorzystne dla
funkcjonowania ushug.
Ad 1b, 7) Obszary zabudowy $rodmiejskiej sg i powinny pozosta¢ obszarami wielofunkcyjnymi —
zapewnia to réoznorodno$¢ zagospodarowania, aktywnos¢ i bezpieczenstwo obszaru zardowno w ciggu
catej doby jak i catego tygodnia. Analiza mozliwoS$ci realizacji programu ustugowego wynikajacego
z zapisow planu, wskazuje, ze minimalna powierzchnia uzytkowa ustug stanowi¢ bedzie ok. 50%
wszystkich funkcji wystepujacych na obszarze objetym planem. Dlatego rozszerzanie wymogu ustug
nie byloby korzystne. Zapisy projektu planu nie ograniczaja wielko$ci programu ustugowego,
natomiast wymuszanie zbyt duzego programu ustug nierealistyczne z punktu widzenia potencjalnego
zapotrzebowania na ustugi. Ustalenia planu nie wykluczajg mozliwosci lokalizacji ustug wzdhuz ciagu
pieszo-rowerowego — wymagaja przystosowania parterow budynkéw od strony ciggu pieszo-
rowerowego do lokalizacji obiektéw ustugowych (odpowiednia podwyzszona wysoko$¢ kondygnacji,
uksztattowanie elewacji wystawowej, mozliwo$¢ niezaleznych wejs¢ od strony przestrzeni
publicznych). Partery te moga by¢ czasowo wykorzystywane na cele mieszkaniowe.
Ad 2a) Ustalone w planie nieprzekraczalne linie zabudowy/nieprzekraczalne linie zabudowy
pierzejowej, wyznaczone zostaly wzdtuz najdtuzszych projektowanych pierzei tj. wzdhuz planowanej
ulicy Nowej Weglowej, ul. Jana z Kolna, ciggu pieszo-rowerowego oraz na terenach dopuszczonej
lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Przyjety charakter linii
zabudowy ma na celu zréznicowanie diugiego ciagu frontowych elewacji budynkéw poprzez np.
wycofanie fragmentéw zabudowy, realizacj¢ dodatkowych przestrzeni ogolnodostepnych, lokalizacjg
wigkszych otwar¢ od strony ciggu pieszo-rowerowego (ponad wymoég okreslony w planie),
poszerzajacych optycznie przestrzen ulic iciggu, wptywajacych pozytywnie na odbior przestrzeni
publicznych.
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Ad 4) W zwiazku z przepisami rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne iich usytuowanie, w zakresie
dotyczacym odlegtosci dla przejs¢ pieszych z sygnalizacja $wietlng od skrzyzowania lub sgsiedniego
przejscia dla pieszych z sygnalizacja swietlna, przejscie piesze w obregbie drogi 22 KD-Z (KD-L) 1/2
na przedtuzeniu ciggu pieszo-rowerowego, bedzie mozliwe jedynie w formie pomostu lub kondygnacji
nadwieszonej nad poziomem terenu. Plan nie rozstrzyga o formie realizacji ciggu, z zastrzezeniem
zapewnienia jego ogdlnodostgpnosci dla potencjalnych uzytkownikow (niezaleznie od godzin otwarcia
centrum). Biorac pod uwagg ograniczenia wynikajace z ww. przepiséw, nieprzekraczalna linia
zabudowy na terenie 04 U/MW3 zostata wycofana na odlegto$¢ 10 m od strony drogi 22 KD-Z (KD-
L) 1/2. Powyzsze stworzy lokalne poszerzenie, prowadzgce ruch pieszy w kierunku pl. Konstytucji,
podkreslajace strefy wejsciowe do przyleglych ustug o charakterze szerszego traktu pieszego,
umozliwiajace lokalizowanie zieleni, obiektow malej architektury czy ogrodkéw gastronomicznych,
w sasiedztwie ciggu pieszego.

Ad 5,6) Ustalony w projekcie planu obszar wylaczony z zabudowy pomigdzy terenami 03-06 U/MW3
ma znaczenie przede wszystkim kompozycyjne. Dzieli znaczny obszar, potozony pomigdzy ul. 3 Maja
iulica taczacg pl. Konstytucji zprojektowang ulica Nowa Weglowa, na mniejsze kwartaty,
nawigzujgce szeroko$cig do zagospodarowania po drugiej stronie ul. Jana z Kolna. Miejsce obszaru
wylaczonego z zabudowy wskazane zostalo na przediluzeniu istniejacego przejscia w rejonie hali
targowej. Ustalone w planie tereny przestrzeni publicznych stanowig ok. 30 % powierzchni obszaru
objetego planem. Nie wyklucza to mozliwosci realizacji powierzchni ogdlnodostepnych terenow,
ktoére zostang sprecyzowane na etapie poszczegdlnych inwestycji za zgoda wilasciciela terenu.
W planie rozréznione sg dwa rodzaje terenow ogdlnodostepnych w zaleznosci od form wiasnosci
terenu. Pierwszy rodzaj to ogolnodostgpne, miejskie przestrzenie publiczne, obejmujace: drogi
publiczne iplace miejskie, publicznie dostepny ciag pieszo-rowerowy ztowarzyszacq zielenia
urzadzong (tereny 29-31 KD-X/ZP) oraz publicznie dostepny park miejski (teren 15 ZP). Drugi rodzaj
przestrzeni stanowi uzupehiajacy uktad ogolnodostgpnych przestrzeni publicznych na terenach
prywatnych, obejmujacy place ogolnodostgpne na terenach 01 UC/MW3 108 U/MW3,
ogolnodostepne przej$cia piesze w obrebie kwartaldow zabudowy na terenach 01 UC/MW3 102
KS/UC oraz tereny zieleni urzadzonej (teren 16 ZP). Wymienione powyzej przestrzenie powinny
zachowac ogolnodostepny, publiczny charakter. Nie dopuszcza si¢ wygradzania tych terenow.
Natomiast kontrola dostgpu do zespolow mieszkaniowych, takze w formie wygrodzen jest niezbedna
dla zapewnienia prywatnosci przestrzeni mieszkalnych. Projekt planu wymaga, aby na terenach
zabudowy wielorodzinnej zaprojektowa¢ urzadzone zielone tereny rekreacyjne dla mieszkancow
projektowanej zabudowy. Projekt planu nie zaklada realizacji ogolnodostepnych urzadzen
rekreacyjnych na terenach mieszkaniowych, zatem ich dostepnos$¢ bedzie uzalezniona od decyzji
przysztych wspolnot mieszkaniowych.

Ad 8a, 8c) Przedmiotowy projekt planu ma na celu rozpoczgcie przeksztalcen obszaru potozonego na
poinoc od ul. Jana z Kolna — zmiane dotychczasowego przemystowo-skladowego charakteru obszaru
w kierunku rozwoju funkcji $rodmiejskich. Pierwszy etap przeksztalcen zaktadany jest w kwartale
potozonym po poéinocnej stronie ul. Jana z Kolna, pomigdzy ulicami: Wiadystawa IV oraz 3 Maja —
oznaczonym w planie jako teren 08 U/MW3. Majgc na uwadze dotychczasowe plany inwestora —
spotki Semeko Operator — mozna si¢ spodziewal, ze powstanie tam zabudowa ktora bedzie
maksymalnie wykorzystywa¢ dopuszczone w projekcie planu wskazniki. Lokalizacja centrum
handlowego na terenach 01 UC/MW3 oraz 02 KS/UC jest wiasciwa ze wzgledu na sasiedztwo wezta
integracyjnego Gdynia Gldéwna, uwzgledniajacego dojazd do planowanych ustug transportem
zbiorowym iindywidualnym. Ustalenia projektu planu nie przesadzaja o wielkosci programu
handlowego na tych terenach — zadecyduje o tym realne zapotrzebowanie.

Bioragc pod uwage znaczenie budynkow wysokich iwysokosciowych, stanowiacych dominanty
architektoniczne w przestrzeni publicznej i krajobrazie miasta oraz mozliwos¢ lokalizacji wigkszych
zespolow handlowych, istotne jest, aby ich formy architektoniczno-urbanistyczne zostaty wytonione
w drodze konkursow, przeprowadzonych z zachowaniem zasad rekomendowanych przez SARP lub
wlasciwe izby zawodowe. Jednakze zapisy planow o konieczno$ci organizacji konkursow
architektonicznych sa kwestionowane przez sady administracyjne, dlatego nie moga by¢ skutecznie
wprowadzone do ustalen planu. Zmiany planu miejscowego, uwzgledniajace wyniki konkursow
w zakresie lokalizacji budynkow wysokosciowych, a w razie potrzeby réwniez uscislajace forme
izasieg obszaréw ustugowych, =zostang wprowadzone w trybie przewidzianym w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w takim samym, w jakim plany sg uchwalane).
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Ad 8b) W projekcie planu rezerwowany jest korytarz dla przysztego potaczenia drogowego pomiedzy
projektowang ulica Nowa Weglowa a ul. Morskg — na podstawie opracowanych wstepnych koncepcji
takiego potaczenia. Ewentualne mozliwosci zabudowy po zachodniej stronie rezerwowanego
korytarza rozwazone zostana na pdzniejszym etapie, w ramach sporzadzenia zmiany planu
uwzgledniajacego szczegdtowe parametry ww. potaczenia drogowego.

Ad 9) Ustalone w projekcie planu poszerzenie linii rozgraniczajacych ul. Janka Wisniewskiego
w rejonie pl. Konstytucji, uwzglednia rozwigzania komunikacyjne przyjete w opracowaniu pn.
»Projekt koncepcyjny uktadu komunikacyjnego pl. Konstytucji wrejonie wezta integracyjnego
Gdynia Glowna”, grudzien 2015 r. Projekt uzyskat wstepng akceptacje ZDiZ, ZKM oraz PKP PLK
S.A. Koncepcja przewiduje glowna ,,szyne” komunikacji miejskiej w ciggu ulic: Wojta Radkego, pl.
Konstytucji oraz Janka Wisniewskiego. Ustalone w planie poszerzenie uwzglednia optymalng
geometri¢ ruchu w obrebie pl. Konstytucji dla linii autobusowych obstugujacych péinocne dzielnice
miasta.

5. Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A. wnidst o:

1) W § 8 wust. 1 pkt 1 wprowadzenie zapisow, dotyczacych ucigzliwosci zwigzanych z dziatalno$cig
portowa takich jak: hatas, zapylenie, nieprzyjemny zapach itp.

2) W § 8wust. 1 pkt 1 wprowadzenie zapisu, ze w przypadku sprzedazy lokali ustugowych
i mieszkalnych, konieczne jest zawarcie wumowie znabywcami nieruchomosci klauzuli
informujacej o tym, ze w sgsiedztwie nieruchomosci prowadzona jest dziatalno$¢ portowa, co moze
nies¢ za soba ucigzliwosci z tytulu immisji - ,,klauzula ucigzliwosci".

3) W § 10ust. 1 pkt 3 wprowadzenie zapisu o koniecznosci wykonania szerszej analizy
komunikacyjnej, ktora bedzie obejmowac¢ swym zakresem Wezet Ofiar Grudnia oraz potgczenie
ulicy Wisniewskiego z Estakadg Kwiatkowskiego, celem wykluczenia zbyt duzego obcigzenia na
tych skrzyzowaniach, obstugujacych ruch miejski, portowy i terenéw stoczniowych.

4)W § 10 ust. 2 7) wprowadzenie zapisu - na obszarach onr: 01, 03, 05, 07, 22, 23 przebiega
dwutorowa linia napowietrzna wysokiego napigcia 110kV do stacji transformatorowej GPZ
Gdynia Port. Na shupach tej linii napowietrznej znajduje si¢ napowietrzny kabel §wiattowodowy
nalezacy do ZMPG S.A., ktory w przypadku jej skablowania lub zmiany przebiegu musi rowniez
zosta¢ przebudowany. Kabel ten zakonczony jest w stacji GPZ Gdynia Port i w kierunku ul.
Warsztatowej utozony jest w kanalizacji teletechniczne;.

5)W § 14 ust. 1 (karta numer 01), ust. 3 (w stosunku do kart terenéw o numerach 03, 05, 07),
ust. 5 (karta numer 09) wprowadzenie zapisow dotyczacych ucigzliwosci zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci portowe;j - ,.klauzula ucigzliwosci".

6) W § 14 ust. 1 (karta numer 01), ust. 3 (w stosunku do kart terendw o numerach 03, 05, 07),
ust. 5 (karta numer 09) - wykluczenie funkcji mieszkaniowej, ze wzgledu na ucigzliwe sasiedztwo
terenéw portowych.

7) Ponadto w prognozie oddziatywania na srodowisko nie uwzglgdniono w wyczerpujacym zakresie
ucigzliwosci z rejonu portu. Nie wskazano ani nie podjeto proby analizy jak te ucigzliwosci beda
wplywaly na uzytkownikow budynkow zlokalizowanych wzdtuz ulicy Nowej Weglowej, zgodnie
z wymogami okreslonymi w art. 51 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Nie przeanalizowano rowniez omawianej prognozy Ww odniesieniu do innych
dokumentéw powigzanych zniniejszym planem zagospodarowania m.in. planowanej Nowej
Weglowej. Wybudowanie nowej ulicy wprowadzi w ten rejon nowe zrddlo zanieczyszczen, co
nie zostato poddane analizie dotyczy to m.in. zanieczyszczenia powietrza oraz poziomu hatasu.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1,5) Ustalenia planu uwzgledniaja potencjalne mozliwosci przekroczen dopuszczalnych pozioméow

hatasu, zwigzanych takze z ruchem kolejowym obstugujagcym tereny portowe, potozone po potnocnej

stronie obszaru objetego planem. Potencjalne ucigzliwosci uwzglgdniono w ustalonym przeznaczeniu

i zasadach ksztaltowania zabudowy (poprzez wymagane pierzeje uslugowe od strony tereny

portowych — wzdluz projektowanej ulicy Nowej Weglowej). Zapisy planu wymagajg takze

w wypadku lokalizowania pomieszczen chronionych przed hatasem od strony ulic lub terenow

kolejowych zastosowanie odpowiednich rozwigzan przestrzennych lub technicznych zapewniajacych

wlasciwe warunki akustyczne w budynkach.

Brak jest przepisow regulujacych kwestie uciazliwosci zwigzanych z zapyleniem czy nieprzyjemnym

zapachem, co uzasadnia odstapienie od uwzgledniania tej materii w ustaleniach planéw miejscowych.

Wg informacji zamieszczonych na stronie Ministerstwa Srodowiska resort podejmuje proby
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uregulowania problemu ucigzliwo$ci zapachowej. Pierwszym etapem jest material informacyjno—
edukacyjny w postaci wytycznych technicznych pn. Kodeks przeciwdziatania ucigzliwosci
zapachowej.

Dziatalno$¢ portowa w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy s$rodmiescia miasta nie powinna
powodowa¢ zagrozen dla zycia, zdrowia lub mienia mieszkancoéw Gdyni, ani nie powinna przekraczaé
dopuszczalnych pozioméw ucigzliwosci okreslonych w odpowiednich przepisach.

Ad 2) Zakres uwagi wykracza poza szczegdlowos$¢ ustalen planu miejscowego. Analiza przepisow
szczegotowych iodwolujacych sie do nich rozstrzygnig¢ nadzorczych oraz wyrokéw sadow
administracyjnych, uzasadnia odstgpienie od uwzgledniania w ustaleniach planéw miejscowych
zapisow warunkujacych ich prawomocno$¢ w zaleznosci od zaistniatych okoliczno$ci zewnetrznych.
Ad 3) Zatozenia rozwoju uktadu komunikacyjnego potocnej czesci Srodmiescia Gdyni sa wynikiem
studiéw i opracowan projektowych prowadzonych od wielu lat. Podstawowy uktad komunikacyjny dla
obstugi terenéw rozwojowych potnocnej czesSci $rodmieScia Gdyni, zostat okreslony w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gdyni, przyjetym uchwalg Rady Miasta
Gdyni nr XVII/400/08 z27 lutego 2008 r. - zgodnie z wczesniejszymi studiami koncepcyjnymi.
Obstuga komunikacyjna terendw objetych projektem planu bedzie opiera¢ si¢ glownie na transporcie
zbiorowym. By zapewni¢ sprawng obsluge transportu indywidualnego w kierunku péocnym,
konieczne bedzie oprocz budowy planowanych ul. Nowej Weglowej iul. Nowej Waszyngtona,
zrealizowanie poszerzenia ul. Janka Wisniewskiego 1iprzebudowy jej wezlow z Estakadg
Kwiatkowskiego.

Ad 4) Zapisy projektu planu uwzgledniaja gtéwne elementy istniejacej infrastruktury technicznej, do
ktorej nalezy napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110 kV. Mozliwosé
realizacji zabudowy w miejscach kolizyjnych z istniejacg infrastrukturg techniczng, bedzie musiata
by¢ poprzedzona przelozeniem sieci w uzgodnieniu z gestorami sieci — niezaleznie od ustalen planu
miejscowego. Szczegdlowy zakres przebudowy czy budowy infrastruktury bedzie przedmiotem
odre¢bnej dokumentacji na etapie poszczegélnych inwestycji, nie jest mozliwy do okreslenia na etapie
planu miejscowego. Konieczno$¢ uzyskania warunkow technicznych od gestoréw sieci oraz zakres
uzgodnien wynikaja z przepisow odrebnych.

Ad 6) Obszary zabudowy S$rodmiejskiej sa ipowinny pozosta¢ obszarami wielofunkcyjnymi —
zapewnia to réznorodnos¢ zagospodarowania, aktywnos¢ i bezpieczenstwo obszaru zarowno w ciagu
catej doby i jak i catego tygodnia. Analiza mozliwosci realizacji programu ustugowego wynikajacego
z zapisow planu, wskazuje, ze minimalna powierzchnia uzytkowa ustug stanowi¢ bedzie ok. 50%
wszystkich funkcji wystepujacych na obszarze objetym planem. Zapisy projektu planu nie ograniczaja
wielko$ci programu ustugowego, natomiast wymuszanie zbyt duzego programu ustug bytoby nie tylko
sprzeczne z zasada wielofunkcyjnosci, ale inierealistyczne zpunktu widzenia potencjalnego
zapotrzebowania na ustugi. Ograniczatoby elastyczno$ci rozwigzan funkcjonalnych i projektowych
oraz zroznicowanie charakteru przestrzeni publicznych.

Ad 7) Prognoza zawiera charakterystyke, jakosci srodowiska w rejonie obszaru planu, w tym wod
gruntowych, stanu aerosanitarnego oraz klimatu akustycznego, sporzadzong na podstawie dostgpnych,
obowiazujacych dokumentow. Silg rzeczy obejmuje ona takze normowane skutki oddziatywania
terenéw portowych na otoczenie, ktore trudno oddzieli¢ od oddziatywania innych cze$ci miasta
potozonych w Pradolinie Kaszubskiej. Charakterystyka nie obejmuje oddzialywan nie objetych do tej
pory odpowiednimi normami jak na przyktad oddziatywan odorowych, czesto przywolywanych
w kontekscie funkcjonowania portu. Odniesieniem si¢ wprost do instalacji zlokalizowanych na terenie
portu jest analiza ryzyka wystapienia powaznej awarii w Morskim Terminalu LPG. Skutki lokalizacji
planowanej ulicy Nowej Weglowej dla lokowanej przy niej zabudowy zostaty ujete m.in. w prognozie
oddzialywania na $rodowisko przedmiotowego planu miejscowego. Na tej podstawie wzdhz ulicy
wprowadzono zabudowe pierzejowa, dla ktorej obowiazuja warunki ochrony akustycznej
sformutowanie w ustawie Prawo ochrony srodowiska.

6. Pawel Stolarczyk Radny Miasta Gdyni wnidst o zmiane tresci § 10 ust. 1 pkt 6) ppkt h) w ten
sposob, ze otrzymuje brzmienie: ,,h) w obrebie terenu 02 KS/11C ustala si¢ obowiazek realizacji min.
25 stanowisk postojowych dla autobuséw i trolejbusow transportu publicznego, w tym: - min.
15 stanowisk dla autobuséw i trolejbusow komunikacji miejskiej, - min. 10 stanowisk dla autobusow
komunikacji regionalnej, krajowej i migdzynarodowej;". Nowa petla autobusowo-trolejbusowa
komunikacji miejskiej przy Dworcu Gtoéwnym PKP/Placu Konstytucji wymagaé bedzie zwigkszenia
z 10 do 15 minimalnej liczby stanowisk dla autobusoéw i trolejbusow w miare tworzenia nowych
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polaczen dynamicznie rozwijajacej si¢ komunikacji miejskiej (przyktadem jest ostatnio uruchomiona
linia trolejbusowa nr 29).

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Przestawiony w projekcie planu uktad komunikacyjny w rejonie wezla integracyjnego Gdynia Glowa
wraz zprogramem wezta jest wynikiem opracowania pn. ,Projekt koncepcyjny uktadu
komunikacyjnego pl. Konstytucji w rejonie wezta integracyjnego Gdynia Gtowna”, grudzien 2015 r.
Projekt uzyskat wstgpna akceptacje ZDiZ, ZKM oraz PKP PLK S.A, wraz z wytycznymi dotyczacymi
dalszych prac projektowych na etapie przygotowania inwestycji. W oparciu o wyniki ww.
opracowania, projekt planu rezerwuje obszar niezb¢dny dla realizacji zaktadanego programu wezta
integracyjnego oraz ustala wymog realizacji minimum programu parkingowego dla autobusow
transportu publicznego oraz autobusow turystycznych w obrgbie terenu 02 KS/UC.

Weryfikacja rozwigzan komunikacyjnych, wtym liczby oraz typow stanowisk itp., bedzie
przeprowadzona w kolejnych etapach dokumentacji projektowej, w oparciu o wielkosci planowanych
potokow pasazerskich zintegrowanych funkcjonalnie na wezle Gdynia Gléwna, z uwzglednieniem
zadanych stanow planistycznych rozwoju przestrzennego oraz modelu systemu transportowego miasta
Gdyni.

7. Roman Kierszka wnidst o wziecie pod uwage przepustowosci ulic iich znaczenia juz dzisiaj,
w zwiagzku z dodatkowg zabudowa.

Zdaniem wnoszacego uwage powinno si¢ uwzgledni¢ zielen urzadzona dla np. pasazerow
korzystajacych z autokaréw turystycznych na Placu Konstytucji, a takze parking, ktory w przysztosci
bedzie w stanie uwzgledni¢ rosngce potrzeby parkingowe.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Zgodnie z rozstrzygnieciem uwagi nr 5 ad 3.

Projekt planu okresla odpowiednie wymagania parkingowe, dostosowane do lokalizacji obszaru planu
w srodmiesciu miasta. W rejonie wezta integracyjnego Gdynia Gtéwna, w obrgbie terenu 02 KS/UC
ustalono obowiazek realizacji min. 10 stanowisk postojowych dla autobusow turystycznych. Plan
dopuszcza zamienng realizacj¢ wymaganych stanowisk postojowych dla autobuséw turystycznych na
terenie 01 UC/MW3. Dodatkowo w obrgbie terenu 02 KS/UC plan ustalit obowigzek realizacji
catodobowego parkingu ogodlnodostepnego o pojemnosci min. 150 miejsc postojowych, ponad
wymagang liczbe miejsc wynikajaca z programu planowanego lub bilansowanego na tym terenie.
Dodatkowe miejsca nie s3 wymagane, jezeli liczba catodobowo ogolnodostgpnych miejsc na terenie
02 KS/UC, przewidziana dla osrodka ushlugowego zlokalizowanego na terenach 01 UC/MW3 102
KS/UC, wyniesie min. 300 miejsc postojowych, atakze w przypadku realizacji podziemnego
catodobowego ogodlnodostepnego parkingu o wielko$ci min. 150 miejsc postojowych pod pl.
Konstytucji na terenie 25 KD-Z (KD-L) 1/2. Przewidywane przeksztatcenia pl. Konstytucji zwigzane
zrealizacjag wezla integracyjnego Gdynia Goéwna przewiduja znaczng przestrzen dedykowang
pieszym, w ramach ktoérej bedzie mogta powstac takze czes¢ zieleni.

8. Stowarzyszenie Miasto Wspolne przedstawito nastepujace propozycje zmian:
1) W zakresie centrum handlowego — terenow 01 UC/MW3 oraz 02 KS/UC:

a) podzielenie/rozbicie terenow 01 i 02 dopuszczajacych powstanie centrum handlowego na czesci.
Wprowadzenie terenow KDX/ZP z otwartymi publicznie ogdlnodostgpnymi calodobowymi
przejsciami pod gotym niebem.

Zbyt duza powierzchnia/skala zabudowy centrum handlowego w stosunku do istniejacych
obiektow ustugowych w centrum Gdyni. Tworzenie kolejnego wielkopowierzchniowego
centrum handlowego o gargantuicznych rozmiarach w terenach 01 i 02 moze spowodowac, ze
tzw. drobny handel przestanie mie¢ racj¢ bytu, tym bardziej ze Miasto Gdynia stara si¢ 0zywic
zabytkowa Hal¢ Targowa. Ewentualne dopuszczenie zamknietych potaczen - wydzielonych
czegsci pod lub ponad poziomem 0. Ciagi pod golym niebem gwarantujg takze przejscie na
poziomie 0, co dodatkowo wptywa na tzw. porowato$¢ przestrzeni publicznej i uzytkowanie jej
przemieszczajac w roznych kierunkach, stojac lub siedzac - czyli korzystajac z niej w réznych
celach, od komunikacyjnych po odpoczynek.

b) wykorzystanie ustalen projektu planu przedtozonego na posiedzeniu MKUA - wersja z dnia
27.02.2012 r.

¢) ciagi ustugowe w parterach ustalone na rysunku i w tek$cie winny zosta¢ uzupetnione o ustalenie
gwarantujace dostep do kazdego lokalu uzytkowego (polozonego w parterze) bezposrednio
zulicy. Istnieje ryzyko braku wilasciwej egzekucji ciggéw ustug w poziomie parterow.
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Mozliwos¢ realizacji golej, betonowej lub szklanej $ciany od strony ulicy oraz powstania ustug
z faktycznie dziatajacym wej$ciem wylacznie od wewnatrz.

d) ustalenie maksymalnej szerokosci frontow handlowych od strony ulicy nawigzujac do szerokosci
frontow w kamienicach gdynskich, dzieki czemu uniknie si¢ powstawania $cian zaplecza
gtownie sklepdw o duzych powierzchniach, do ktérych funkcjonujace publicznie w godzinach
otwarcia wejscia beda wylacznie od wnetrza obiektu.

e) powickszenie placu ogolnodostepnego w obrgbie terenow zabudowy - 01 UC/MW3. Nalezy
zrealizowac plac ogélnodostepny o powierzchni nie mniejszej niz 1000 m?.

Nieproporcjonalnie matly plac ogdlnodostepny w obrebie terenow zabudowy - 01 UC/MW3.
Zarowno w stosunku do zaktadanej liczby uzytkownikow, jak i do skali planowanych obiektow -
przestrzen dla pieszych/podroznych.

f) uwzglednienie w przepisach catodobowego, publicznego przej$cia na poziomie terenu. Winno
zapewnic¢ si¢ w terenie 01 nie ,,ogolnodostepne”, ale ,,publiczne” przej$cie piesze taczace teren
02 z terenem 29 KD-X/ZP. Brak informacji w mpzp o udost¢pnieniu publicznego przejscia przez
obiekt “w catosci w poziomie terenu” i jego czasowej dostepnosci.

g) ustalenie minimalnego procentu powierzchni biologicznie czynnej - 30 %. Wymoég ustalenia
powierzchni biologicznie czynnej w obrebie linii zabudowy. Brak ustalenia minimalnego
procentu powierzchni biologicznie czynnej (01 UC/MW3), ktéry wyegzekwowal by od
inwestora stworzenie tzw. zielonego dachu, co umozliwitoby uzytkowanie go przez
mieszkancéw lub pracownikow. Odpowiada to zalozeniom mieszania funkcji handlowej
i mieszkaniowej, w szczego6lnosci dostawiania nad centrum handlowym punktowych obiektow
wysokich lub wysokos$ciowych o funkcji mieszkaniowej lub ustugowej (czyt. biurowej).

2) W zakresie transportu i komunikacji:

a) rezygnacja z przekroju 2/2 i ustalenie wytacznie przekroju 1/2.

b) wprowadzenie ustalenia minimalnych szerokosci chodnika - min. 3 metry po kazdej stronie
ulicy.

¢) ustalenie planowanych szpaleréw drzew wzdhuz terenow: 08, 09 1 10.

d) utrzymanie schematu gtéwnych kierunkéw ruchu jak zaprezentowana w wariancie bez tacznika
z Morska, czyli ruch do Srodmiescia przez 3 Maja, oraz ruch w strone Estakady do Nowej
Weglowej poprzez jednokierunkowa Wtadystawa V.

e) zachowanie istniejacego uktadu jezdni w Srodmiesciu (Wtadystawa IV oraz 3 Maja).

Ryzyko powstania ulicy “przelotowej” (Wladystawa IV 2/2 - teren 18 KDZ), nicodpowiadajacej
miejskiemu charakterowi tej cze$ci miasta, co wptynie na degradacje¢ srodmiejskiej tkanki
urbanistycznej. Szerokie, dwie jezdnie moga prowadzi¢ do powstania znaczacej bariery
przestrzennej m.in. dla transportu pieszego i rowerowego. Z uwagi na Konsulat Kultury,
planowany ciag pieszo-rowerowy oraz park miejski przestrzen publiczna ulicy Wtadystawa IV
staje si¢ bardzo istotna dla ruchu pieszego.

f) szerokos$¢ ciagu 29 KD-X/ZP powinna wynosi¢ minimum 20 m, czyli co najmnie;j tyle ile wynosi
przyblizona szeroko$¢ pozostatych ulic Srédmiescia Gdyni. Pozadanym byloby, aby
wyznaczono obowigzujace linie zabudowy na granicy linii rozgraniczajacych tereny. Tereny
29 KD-X/ZP oraz 30 KD-X/ZP szeroko$ci 10 metréw sa zdecydowanie za waskie. Niczym
nieuzasadnione jest wyznaczenie najwezszej przestrzeni publicznej w Srédmiesciu Gdyni
o lacznej dlugosci prawie 0,5 km, bedacej wytacznie formalng wypadkowa dzielaca na po6t dwa
kwartaly na 4 czesci, a nie pelnoprawna przestrzenia publiczng, gdzie pod pojgciem ustawowym
przez ,obszar przestrzeni publicznej” — rozumie si¢ obszar o szczegdlnym znaczeniu dla
zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia isprzyjajacy nawiazywaniu
kontaktéw spotecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne.
Analogicznie w tego rodzaju wyznaczonej przestrzeni trudno nawigzywac kontakty spoleczne
w ciggu dlugosci niemal 0,5 km iszerokosci 10 m, zapewne w przyszloSci ograniczony
ogrodzeniami, ktore po realizacji zabudowy zostang postawione przez przyszle wspolnoty
mieszkaniowe.

g) wprowadzenie obowigzku ciagéw ustugowych w terenach 03-11 wzdtuz terendow 29 oraz 30 oraz
wprowadzenie zakazu ogrodzen na styku terenéw 03-11 z terenami 29 i 30.

Ciag pieszo-rowerowy winien by¢ gldéwna osia zabudowy “Miedzytorza”. Bez wymogow ushug
ranga ciggu pieszo-rowerowego ulega obnizeniu. Ponadto istnieje powazne ryzyko ogrodzenia
(brak regulacji w tym zakresie) terendw zabudowy, co moze powodowacé, ze cigg pieszy bedzie
“martwy”’. Wprowadzenie obowigzku ustug (generatora ruchu) zdecydowanie podniesie
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atrakcyjnosc¢ ciggdw pieszych. Nalezy przypomnie¢, ze w Studium zawarto m.in nastepujace

zapisy: ,,nalezy dazy¢ do utrzymania i zwickszenia udziatu podrézy pieszych, w szczegdlnosci

poprzez:

- uwzglednianie potrzeb pieszych w projektach izagospodarowywaniu obszaréw, stosowanie
rozwigzan sprzyjajacych rozwojowi ruchu pieszego na terenie calego miasta, w tym
zmnigjszanie liczby punktow kolizji z ruchem kotowym i podnoszenie atrakcyjnosci ciggow
pieszych,

- ksztatltowanie przestrzeni publicznych na obszarze funkcjonalnego $rédmiescia z priorytetem
ruchu pieszego, w tym tworzenie na wybranych obszarach stref ruchu pieszego wolnych od
samochoddow(...)”.

h) wprowadzenie nastepujacych wskaznikow parkingowych: budynki mieszkalne wielorodzinne —
do 0,8 miejsca postojowego na 1 mieszkanie. Zbyt duze wskazniki parkingowe wymaganej
liczby miejsc postojowych dla samochodow. Lokalizacja zabudowy w centrum miasta, czyli
w obszarze bardzo dobrze skomunikowanym transportem publicznym nie wymaga
wprowadzania takich wymogow dla transportu indywidualnego.

i) ustalenie trasy rowerowej w terenie 24 KD-Z. Zle skomunikowany ciagg rowerowy Placu
Konstytucji z ulica Janka Wisniewskiego.

j) ustalenie w przepisach projektu planu zakazu realizacji przejs¢ podziemnych iktadek dla
pieszych. Istnieje mozliwo$¢ powstania barier komunikacyjnych dla pieszych - przejscia
podziemne i ktadki. W obszarach przestrzeni publicznych piesi powinni poruszaé si¢ w poziomie
terenu.

k) ustalenie pomiedzy terenami 03105 oraz 04106, w kierunku Hali Targowej przebiegu
ogolnodostgpnych przej$¢ pieszych. Stworzenie swobodnego, publicznego przejsScia pieszego
zterenu tzw. Migdzytorza w kierunku Hali Targowej. Potrzeba wykreowania integracji,
spojnosci przestrzeni publicznych.

3) W zakresie dominant/zabudowy:

a) wskazanie doktadnej lokalizacji dominant. Bez takiego zapisu istnieje niebezpieczenstwo chaosu
urbanistycznego. Dopuszczone w projekcie planu w terenach nr: od 01 do 10 tzw. ,lokalne
dominanty architektoniczne” wysokosci do 55m niesg wyznaczone w konkretnych
lokalizacjach. Ogoélne zasady dotyczace maksymalnej powierzchni zabudowy dla kazdej
z dominant (750 m?), minimalne wzajemne odlegto$ci pomigdzy dominantami (25 m), a takze
wycofanie lokalizacji dominanty od wyznaczonych linii zabudowy w zaden sposob
nie gwarantuja: zharmonizowanej kompozycji nowej czgsci dzielnicy, wlasciwych relacji
widokowych spoza granic planu, to jest zosi ulic: Wladystawa IV, 3 Maja, Janka
Wisniewskiego, z miejsc charakterystycznych jak m.in.: punktu widokowego na Kamiennej
Gorze, zNb. Francuskiego jako planowanego miejsca cumowania promu z Karlskrony,
z Estakady Kwiatkowskiego. Dopuszczone XVII-XXVIIlI kondygnacyjne budynki beda
oddzialywa¢ rowniez na krajobraz w innych dzielnicach Gdyni. Ponadto istnieje ryzyko, gdy
uktad dominant spowoduje utworzenie w otaczajacym krajobrazie “$ciany” z kilku dominant, co
moze spowodowac¢ malo atrakcyjna ekspozycje z waznych kierunkéw — ustalenia projektu
umozliwiajg taka sytuacje.

b) ustalenie minimalnego procentu mieszkan o matej/duzej powierzchni, co ma umozliwi¢ poprawe
dostepnosci cenowej mieszkan. Nalezy dazy¢ do tego, zeby nowa “dzielnica” byla
zamieszkiwana przez réznorodne grupy osob. Istnieje ryzyko zakupu mieszkan przez osoby,
ktore nie bedg zamieszkiwaty w centrum Gdyni na state.

¢) okreslenie wysokosci zabudowy - minimum 4 kondygnacje liczone od poziomu gruntu — dotyczy
wybranych kart terenu — na podstawie analizy otoczenia.

4) W zakresie zieleni:

a) powigkszenie tacznego obszaru parku (minimum 3 ha). Zaproponowana powierzchnia parku
miejskiego jest niewystarczajaca do zaspokojenia potrzeb obecnych oraz przyszlych
mieszkancoéw srodmiescia Gdyni.

Obecnie w $rodmiesciu Gdyni nie ma wystarczajacej ilosci i powierzchni parkow miejskich

(zielen urzadzona) - publiczna, zorganizowana miejska przestrzen zieleni petnigca funkcje

wypoczynkowe i rekreacyjne.

b) ustalenie minimalnego procentu powierzchni biologicznie czynnej - 30 % oraz wymog ustalenia
powierzchni biologicznie czynnej w obrgbie linii zabudowy.

Brak ustalenia minimalnego procentu powierzchni biologicznie czynnej (01 UC/MW3), ktory
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wyegzekwowatby od inwestora stworzenie tzw. zielonego dachu, co umozliwitoby uzytkowanie
g0 przez mieszkancoéw lub pracownikow.

¢) ustalenie minimalnego procentu powierzchni biologicznie czynnej - 40 %.
Niewystarczajace ustalenie procentu powierzchni biologicznie czynnej w obszarach 03-09,
potrzeba stworzenia terendw zieleni w kwartatach zabudowy.

d) ponowne rozpatrzenie wnioskow Biura Ogrodnika Miasta z dn. 28.11.2012 r.

e) ustalenie planowanych szpaleréw drzew wzdtuz catej ulicy Wtadystawa V.
Ponadto wniosto o zapoznanie si¢ z dodatkowymi materiatami dotyczacych ksztaltowania
przestrzeni miejskiej. Do pisma dolaczono zataczniki graficzne, w ktoérych przedstawiono
propozycje zmian w mpzp.

W dodatkowym pi$mie Stowarzyszenie Miasto Wspdlne wniosto nastepujace uwagi:

5)§ 2ust. 1 pkt 1 lit. a - niezgodno$¢ z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu
projektu mpzp w zakresie sposobu oznaczenia terenu ,MW3 - zabudowa wielorodzinna, dla
ktorego dopuszcza si¢ lokalizacj¢ wydzielonych lokali uzytkowych dla ustug stanowiacych
uzupetienie funkcji mieszkaniowej i niezaktocajacych jej". Skoro jest to tzw. funkcja mieszana
mieszkaniowo-ustugowa, to uchybienie winno zosta¢ skorygowane - zgodnie z §9 ust. 4 ww.
rozporzadzenia poprzez dodanie do symbolu literowego MW3 np. po przecinku, ukosniku lub
w jednym ciggu symbolu literowego ,,U".

6) § 2ust.7jest niezgodny zobowigzujacg uopizp, gdyz mpzp nie posiada legitymacji do
»stanowienia linii podzialu nieruchomosci", poza ustaleniem zasad i warunkoéw scalania i podziatu
nieruchomosci objetych mpzp (art. 15 ust. 1 pkt 8 — uopizp).

7)§ 13 pkt 1 lit. b - ustalenia planu reguluja kwestie niezwigzane z jego kompetencjami w zakresie
spelnienia wymagan w zakresie koniecznosci wykazania w projekcie budowlanym pokazania na
elewacji frontowej linii przekroju terenu na wysokos$ci kraweznika lub nawierzchni ulicy -
zagadnienia te reguluje Prawo budowlane oraz rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego.

8) W § 14 karty terenow o numerach 20-27 pkt7lit. b wprowadzono dopuszczenie zabudowy
w karcie drogowej, dla ktorej nie ustalono wymaganych uopizp zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, tzn. poza ustaleniem dopuszczenia kondygnacji nie ustalono np.
intensywnosci zabudowy, wysokosci zabudowy (poza dopuszczeniem jednej kondygnacji, ktorej
wysokos$¢ moze wynosi¢ np. 15 m), itd., tym bardziej, ze na rysunku projektu planu ustalono linie
zabudowy. W takim przypadku powinno si¢ wydzieli¢ ograniczony liniami zabudowy fragment
przestrzeni przeznaczonych pod aczniki pomiedzy terenami i utworzy¢ karty drogowo-terenowe.

9) W § 14 karty terenu o numerze 33 wprowadzono ustalenie: ,,cz¢s¢ terenu 33 TZ przewidywana jest
do =zmiany przeznaczenia na poszerzenie ciggu pieszo-jezdnego”, ktore jest niezgodne
z art. 4 ust. 3 uopizp, gdyz w odniesieniu do terenéw zamknietych ustala si¢ tylko granice tych
terenéw oraz ich stref ochronnych. Jedynie w strefach ochronnych ustala si¢ ograniczenia
w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw, w tym zakaz zabudowy.

10) Mozliwy fakt naruszenia ustalen Studium uikzp Gdyni w zakresie czesci terenu 01 UC/MW3,
ktory zgodnie zwyrysem ze Studium winien sigga¢ wylacznie do ,,0bszaru wylaczonego
z zabudowy - rezerwa terenu dla planowanego potaczenia drogowego ul. Morskiej z projektowang
ulica Weglowa”. Zachodnia cze$¢ terenu 01 UC/MW3 winna by¢ przeznaczona pod funkcje
komunikacji.

11) Stowarzyszenie wyrazitlo watpliwosci zwigzane z egzekwowaniem ogolnodostgpnych przejsé
pieszych wyznaczonych w terenach 01 UC/MW3 i 02 KS/UC. Mozna mie¢ obawy, ze stuszna idea
organizacji przejs¢ ogolnodostepnych nie zostanie we wlasciwy sposob zrealizowana. Brak
wystarczajacych, doprecyzowanych przepisow projektu planu w tym zakresie stwarza mozliwosci
niewlasciwej interpretacji na etapie pozwolenia na budowe, a takze funkcjonowania przejscia po
realizacji inwestycji. Stowarzyszenie wyrazito watpliwosci chociazby na podstawie egzekwowania
przepiséw nastepujacej uchwaty nr XI11/247/11 Rady Miasta Gdyni z dnia 26 pazdziernika 2011 r.
w sprawie uchwalenia mpzp czesci dzielnic Kamienna Géra i Srodmiescie w Gdyni, rejonu ulic J.
Stowackiego, 1. Krasickiego ial. Marszatka Pitsudskiego. We wspomnianej uchwale zapisano
podobne ustalenia dotyczace ogolnodostepnych przejs¢ pieszych jak w procedowanym obecnie
projekcie planu. Ustalono miedzy innymi przejécie pomiedzy ulicami Bema i Swietojanska.
W efekcie stan obecny tego miejsca wyglada jak na zalaczonym zdjeciu do pisma. Na dzien
22.02.2017 r. funkcjonuje brama, ktoéra uniemozliwia przejscie.

Prezydent uwzglednit uwage w cze$ci w nastepujacy sposob:
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Ad 2i) Realizacja dodatkowych tras, nie wskazanych wprost w projekcie planu, nie stoi
w sprzecznosci z ustaleniami planu. Tym niemniej, bioragc pod uwage korzystny dla rowerzystow
przebieg ul. Janka Wisniewskiego, ustalenia projektu planu uzupetniono o przebieg postulowanej trasy
rOWErowe;.

Nieuwzglednienie czgsci uwagi uzasadnia si¢ nastepujgco:

Ad la, b) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 4 ad 8a, 8c.

Ad Ic) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 4 ad 1a, 2b.

Ad 1d) Na wniosek Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow ustalenia projektu planu
uzupetnione zostalty o zapis obligujacy, aby dla zabudowy projektowanej w pierzejach ulic zastosowac
podziaty elewacji (przez artykulacje pionowa, wycofanie fragmentdw zabudowy, zréznicowanie
faktury), nawiazujace do rytmu elewacji historycznej zabudowy $rodmiescia Gdyni. Zapis ten dotyczy
rowniez zabudowy na terenach 01 UC/MW3 oraz 02 KS/UC.

Ad le) Ustalony na terenie 01 UC/MW3 plac ogolnodostepny stanowi¢ bedzie uzupehnienie
kompozycyjne i funkcjonalne przestrzeni publicznych, w szczegdlnosci przestrzeni w obrebie pl.
Konstytucji. Minimalna powierzchnia placu — 500 m? ustalona zostala w sposdb uwzgledniajacy
lokalizacje oraz sasiedztwo przestrzeni dedykowanych pieszym w obrebie pl. Konstytucji. Nie
wyklucza to mozliwosci realizacji wigkszego placu, ktorego powierzchnia zostanie ostatecznie
sprecyzowana na dalszych etapach projektowych.

Ad 1f) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 4 ad 4.

Ad 1g, 4b) Ustalony w projekcie planu podstawowy uslugowy charakter zagospodarowania na
terenach 01 UC/MW3 102 KS/UC uzasadnia odstgpienie od wymogu realizacji powierzchni
biologicznie czynnej. Natomiast zapewnienie terendw rekreacyjnych z zielenia wypoczynkowa
uzasadnione i niezbedne jest dla funkcji mieszkaniowej z punktu widzenia zapewnienia wlasciwych
warunkow zamieszkania. Dlatego w przypadku wystepowania budynkéw mieszkaniowych lub
mieszkaniowo-ustugowych na terenie 01 UC/MW3 nalezy przewidzie¢ w zagospodarowaniu
urzadzone tereny rekreacyjne z zieleniag wypoczynkowa, zgodnie z wymaganiami okre§lonymi w §
7 ust. 3, a wige w ilosci min. 1 m?/10 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

Ad 2a, 2d) Poszerzenie ul. Wiadystawa IV do przekroju 2/2 oraz wprowadzenie na jej catym odcinku
ruchu dwukierunkowego usprawni ruch w péinocnej czesci srodmiescia. Obecna szeroko$¢ jezdni na
odcinku od ul. 10 lutego do ul. Jana z Kolna jest niewystarczajaca i bedzie wymagala poszerzenia
o czwarty pas. Skoncentrowanie gtéwnego ruchu samochodowego na ul. Wtadystawa IV oraz na
planowanych ul. Nowej Weglowej iul. Nowej Waszyngtona, pozwoli na ograniczenie ruchu na
pozostatych ulicach w przedmiotowym rejonie miasta. Planuje si¢ ul. Nowa Weglowa i Wiladystawa
IV jako ulice typowo miejskie, tzn. wyposazone w zielen wysoka, z chodnikami po obu stronach,
z licznymi przejs$ciami dla pieszych oraz z predkoscia do 50 km/h. Taki ksztalt ulic sprawi, iz nie beda
barierami dla mieszkancow. Warto zauwazy¢, ze przekroj ulicy 1/4 lub 2/2 nie stoi w sprzecznosci
z ograniczaniem ruchu samochodéw indywidualnych — pozwala na realizacje wydzielonych bus-
pasow i uprzywilejowanie transportu publicznego.

Szczegoly dotyczace organizacji kierunkéw ruchu na ulicach nie nalezg do zakresu ustalen planu
miejscowego — leza w gestii zarzadcy drogi.

Ad 2b) Szczegdlowy program ulic, obejmujacy rowniez szerokosci chodnikow, bedzie przedmiotem
odrebnej dokumentacji na etapie przygotowania inwestycji. Brak jest przestanek dla ustalania
szczegotowych parametréw poszczegolnych elementdw ulicy w planie miejscowym.

Ad 2c, 4e) Ustalona w projekcie planu lokalizacja szpaleréw drzew uwzglednia przesadzone trasy
przysztych elementéw infrastruktury technicznej, wynikajacych z przygotowywanej dokumentacji
budowalnej planowanej ulicy Nowej Weglowej oraz powigzania jej zpl. Konstytucji oraz ul.
Wiadystawa V. Wzdhuz gtownych ulic, ustalono wymog lokalizacji szpalerow drzew, a wzdtuz ul.
Jana z Kolna trzyrzedowego szpaleru drzew. Jest to program ambitny, ktory nie bedzie tatwo
zrealizowaé, ze wzgledu na potrzebe zapewnienia miejsca dla podziemnej infrastruktury techniczne;j.
W rejonie skrzyzowania ul. Jana z Kolna i ul. T. Wendy planuje si¢ park miejski, z duzym udziatem
zieleni wysokie;j.

Ad 2e) Uwaga dotyczy rejonu potozonego poza obszarem objetym planem miejscowym, gdzie
obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srodmiescie w Gdyni,
rejon Skweru Kosciuszki oraz ulic Jana z Kolna i 10 Lutego.

Ad 2f) Ustalona w projekcie planu szeroko$ci ciggu pieszo-rowerowego — 10 m, uwzglednia realne
zapotrzebowanie zakladanego programu w postaci: szpaleru drzew oraz szerokiego traktu
sktadajacego si¢ z chodnika oraz §ciezki rowerowej. Dodatkowo nieprzekraczalne linie zabudowy
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odsuniete od strony ciggu na odlegtos¢ 5m tworza min. 20 m szeroko$¢ terenu wytaczonego
z zabudowy. Zmniejszona wysokosci zabudowy do 4 kondygnacji oraz wymog realizacji przeSwitow,
zapewnia skale zabudowy dostosowang do charakteru ciagu.

Ad 2g) Zgodnie z rozstrzygnieciem uwagi nr 4 ad 1b, 7.

Ad 2h) Projekt planu okresla odpowiednie wymagania parkingowe, dostosowane do potozenia obszaru
planu w $rodmiesciu miasta. Przyjete wymagania sa zgodne z polityka parkingowa miasta Gdyni
okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni. Wymodg
realizacji 1 miejsca postojowego /1 mieszkanie wramach inwestycji stanowi w obecnych
uwarunkowaniach kulturowych niezb¢dne minimum, uwzgledniajace ograniczone mozliwosci
parkowania na ulicach.

Ad 2j) Przepisy rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie, ograniczaja mozliwosci
lokalizowania przejs¢ dla pieszych na drogach klasy Z — ulicach zbiorczych. Odleglos¢ przejscia dla
pieszych 7z sygnalizacjg S$wietlng od skrzyzowania lub sasiedniego przejscia dla pieszych
z sygnalizacja $wietlng nie powinna by¢ mniejsza na ulicy klasy Z niz 200 m. Przy przebudowie albo
remoncie ulic klasy Z, obowigzujace przepisy dopuszczaja w uzasadnionych wypadkach zmniejszenie
tych odleglosci do 100 m. W zwigzku z powyzszym mozliwosci lokalizacji przejs¢ dla pieszych
w poziomie jezdni na tacznikach z ulica Nowa Weglowa jest ograniczona, do czasu obnizenia klasy
technicznej tych drog, ktora nastapi po planowanej rozbudowie ukladu ulicznego Srodmiescia.
Mozliwa jest realizacja przejscia dla pieszych oraz przejazdu dla rowerzystow w poziomie terenu na
ul. Wiadystawa IV, po poinocnej stronie skrzyzowania ulic: Wiadystawa IV i T. Wendy. Natomiast
przejscia piesze w poziomie terenu w obrgbie drog 22-23 KD-Z (KD-L) 1/2 na przedluzeniu ciggu
pieszo-rowerowego, beda mozliwe po obnizeniu klasy tych drog do klasy ulic lokalnych.

Ad 2k) Szczegoty dotyczace lokalizacji przej$¢ dla pieszych nie naleza do zakresu ustalen planu
miejscowego — leza w gestii zarzadcy drogi.

Ad 3a, 3c) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 4 ad 8a, 8c.

Ad 3b) W polskich uwarunkowaniach prawnych irealiach ekonomicznych nalezy liczy¢ si¢ ze
zréznicowanymi cenami mieszkan w obrebie miasta, dlatego tez potrzebna jest oferta inwestycyjna
w obrebie srodmiescia jak ina pozostatych terenach rozwojowych. Rzeczywisty popyt zadecyduje
o tempie realizacji zabudowy mieszkaniowej na poszczegolnych kierunkach rozwojowych. Postulat
zawarty w uwadze nie stanowi przedmiotu ustalen planu miejscowego.

Ad 4a) Powierzchnia planowanego parku jest kompromisem uwzgledniajacym potrzeby mieszkancow
oraz mozliwosci finansowe miasta. Teren objety projektem planu to tereny w wigkszosci nienalezace
do miasta. W zwigzku ztym, miasto begdzie musiato ponies¢ koszty nabycia terenu, zalozenia
i utrzymywania parku. Ceny nieruchomosci w sroédmiesciu Gdyni sa wysokie, co powoduje, iz wykup
terenu bedzie wigzal si¢ ze znacznymi wydatkami. Trzeba tez mie¢ na uwadze, iz wnioskowane
powigkszenie parku wigzatoby si¢ z mniejszymi wptywami do budzetu miasta z braku potencjalnych
podatkow od nieruchomosci. W $rédmiesciu istniejg atrakcyjne tereny do wypoczynku w przestrzeni
nadmorskiej. Morze wraz z plazg i bulwarem, a w przyszlosci kolejne nabrzeza basendéw portowych,
stworzg bardzo atrakcyjne miejsca do spedzania wolnego czasu.

Ad 4c) Na terenach, gdzie dopuszczona jest funkcja mieszkaniowa, istotne jest zapewnienie
oczekiwanego standardu dla nowoprojektowanej zabudowy mieszkaniowej. Projekt planu w tym celu
ustala wymog zapewnienia terendow biologicznie czynnych na poziomie min. 20%, analogicznie jak
dla pozostalych terenéw mieszkaniowych na obszarze rozwojowym poinocnej czgsci Srodmiescia
Gdyni. W przypadku ograniczen terenowych, istnieje mozliwo$¢ realizacji PBC w postaci tarasow
i stropodachow z nawierzchnia ziemng urzadzona, zaliczanych w 50% do PBC.

Ad 4d) Wnioski Biura Ogrodnika Miasta zlozone do przedmiotowego planu zostaly rozpatrzone
w drodze zarzadzenia Prezydenta Miasta Gdyni (zarzadzenie nr 4923/16/VII/U z dnia 9 sierpnia
2016 r.). Wniesione postulaty zostaly uwzglednione w zakresie dotyczacym ustalen planu
migjscowego.

Ad 5) Uwaga dotyczy sposobu zapisu ustalen planu 1ijest nietrafna. Przywotany §
9 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu mpzp nie zawiera
wymagan dotyczacych oznaczen terenow wielofunkcyjnych, a wymienione w uzasadnieniu pojecie
»tzw. funkcji mieszanej” nie wystepuje w obowigzujacych przepisach.

Projekt planu dopuszcza na terenach MW3 ograniczonag lokalizacj¢ wydzielonych lokali uzytkowych -
w parterach budynkéw usytuowanych wzdtuz drég publicznych i dla ushug stanowiacych uzupetnienie
funkcji mieszkaniowej i niezaktocajgcych jej. Jest to uzasadnione uzupetnienie funkcji mieszkaniowe;j,
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ktére nie zmienia jej podstawowego charakteru. Tereny MW3 pozostaja nadal terenami
mieszkaniowymi. Analogicznie, tereny zabudowy jednorodzinnej nie stajg si¢ terenami
mieszkaniowo-ustugowymi (w rozumieniu przeznaczenia terenu w planie) z tego powodu, ze Prawo
budowlane dopuszcza wydzielenie w domu jednorodzinnym lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Ad 6) Granice, w jakich obszar gruntow jest przeznaczony w planie zagospodarowania przestrzennego
na okreslony cel, nie musza pokrywac si¢ z granicami nieruchomosci nalezgcych do okreslonego
wlasciciela czy wilascicieli. Grunty nalezace do jednej nieruchomosci w rozumieniu Kodeksu
cywilnego czy wieczysto-ksiggowym, moga by¢ w planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczone na rézne, odrebne cele. Takie przeznaczenie jednej dotychczasowej nieruchomosci
prowadzi (w koncowym rezultacie) do podziatu jej gruntdow na odrebne czesci z punktu widzenia
zagospodarowania przestrzennego i w koncowym rezultacie do powstania na tych gruntach odrebnych
nieruchomosci.

Ustalone planem ,linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania” sg granicami (obecnymi lub przysztymi) nieruchomosci przeznaczonych na rézne
cele lub o r6znych zasadach zagospodarowania (w tym o roznych formach lub parametrach zabudowy
i zagospodarowania). Ustalenie linii rozgraniczajacych jest jednym z podstawowych ustalen planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 pkt 1 — upzp). Zdanie moéwiace o tym, ze ,linie rozgraniczajace tereny
o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania ustalone planem stanowig linie
podziatu nieruchomosci” nie jest ustaleniem planu, lecz informacjg wynikajacg z art. 93 ust. 112
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Linie podzialu nieruchomosci, prowadzone wzdluz
ustalonych planem linii rozgraniczajacych sg zgodne z ustaleniami planu miejscowego.

Ad 7) § 12ust. 1, rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
w sprawie szczegOtowego zakresu iformy projektu budowlanego stanowi, iz czg$¢ rysunkowa
projektu architektoniczno-budowlanego powinna przedstawia¢ m.in.: elewacje w liczbie dostateczne;j
do wyjasnienia formy architektonicznej obiektu budowlanego oraz jego wygladu zewnetrznego ze

wszystkich widocznych stron... ...w tym widok dachu lub przekrycia oraz przekroje...
...przeprowadzone w charakterystycznych miejscach obiektu budowlanego, konieczne do
przedstawienia:...  ...potozenia sytuacyjno-wysokosciowego... ...— znawigzaniem do poziomu
terenu...

Zardwno przepisy ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym jak irozporzadzenia
Ministra  Infrastruktury  w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie okreslajg ani zakresu, ani standardéw zapisywania ustalen planu
miejscowego odnoszacych si¢ do okreslenia dopuszczalnej wysokosci zabudowy, pozwalajac tym
samym na wybor sposobu najwlasciwszego w danej sytuacji.

W $wietle powyzszego, w celu umozliwienia odpowiednim organom weryfikacji zgodnos$ci projektu
architektoniczno-budowlanego z ustaleniami planu miejscowego, zasadne jest ustalenie zapisow, ktore
wskazuja sposob weryfikacji ustalen planu w projekcie architektoniczno-budowlanym — poprzez
pokazanie na elewacji frontowej linii przekroju terenu na wysokosci kraweznika lub nawierzchni
ulicy. Takie ustalenie planu nie narusza przepisow rozporzadzenia w sprawie szczegdélowego zakresu
i formy projektu budowlanego.

Ad 8) Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczace dopuszczonego
w projekcie planu polaczenia zabudowy na terenach 01 UC/MW3, 02 KS/UC oraz 03-04 U/MW3
zostaly w pelni sprecyzowane poprzez ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, wymaganego
przeswitu nad droga iustalenie polaczenia w formie pomostu lub kondygnacji nadwieszonej nad
poziomem ulicy. Wysoko$¢ ewentualnej ,,kondygnacji taczacej” bedzie nawigzywata do wysokosci
Taczonych kondygnacji i plan nie stawia w tym zakresie zadnych ograniczen.

Ad 9) Przedmiotowy projekt planu jest sporzadzony zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z tym, ze na obszarze objetym planem, znajduje si¢
obszar zamknigty MON obejmujacy budynek wraz z terenem przy ul. Jana z Kolna 8 (teren 33), na
rysunku planu wskazane zostaty granice terenu, z informacja w tresci planu ,,Teren 33 stanowi teren
zamkniety, dla ktorego nie uchwala sie¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dla
terenu nie ustalono strefy ochronnej. Czg$¢ terenu 33 przewidywana jest do zmiany przeznaczenia na
poszerzenie ciagu pieszo-jezdnego 28 KD-X”. Kwestionowany w uwadze zapis nie stanowi ustalenia
planu, jest informacja wynikajaca z istniejacego sposobu uzytkowania czgsci terenu zamknietego.

Ad 10) Studium okresla polityke przestrzenng gminy, wtym kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale
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ustalenia studium sg wigzace dla organdow gminy przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Studium stanowi, ze ,,na obszarach, na ktorych sporzqdzane sq
plany miejscowe - zasiegi polityk przestrzennych, obszarow chronionych bgdz przewazajgcych form
uzytkowania terenu lub funkcji - mogq ulec korektom po szczegotowym rozpoznaniu uwarunkowan.
Nie stanowi to o sprzecznosci z regulacjami okreslonymi w Studium, o ile nie sq naruszane zasady
rozwigzan uktadow liniowych, logika niezbednych rezerw terenowych oraz generalna struktura stref
waznych w miescie” (Studium rozdz. XXV. Polityka planistyczna miasta ust. 2).

Ad 11) Dostepnos¢ ustug dla klientow w obszarze planowanego centrum ustlugowego, a co za tym
idzie realizacja ogolnodostepnego przejScia na gldownym ciggu prowadzacym do dworca PKP lezy
w interesie wlasciciela nieruchomosci. Plan nie rozstrzyga o formie realizacji ciggu, z zastrzezeniem
zapewnienia jego ogolnodostepnosci dla potencjalnych uzytkownikoéw (niezaleznie od godzin otwarcia
centrum). Decyzje dotyczace szczegdlowych rozwigzan zapadng w drodze przewidywanego konkursu
architektoniczno-urbanistycznego. W razie potrzeby mozliwe jest ustanowienie stuzebnosci przejscia
przez teren centrum na rzecz gminy. Plan przewiduje takze alternatywne polaczenie planowanego
ciggu pieszo-rowerowego 29-31 KD-X/ZP z rejonem dworca PKP wzdhiz ulicy 22 KD-Z (KD-L).
Przytoczone w uwadze niezrealizowanie ustalonego w planie przejécia pieszego przez zabudowg
w rejonie ul. Swietojanskiej i ul. Bema, obecnie zagrodzonego bramg, wynika ze ztozonej struktury
wlasnosciowej terenu, co utrudnia wyegzekwowanie ustalen planu w tym zakresie.

9. Martyna Regent przedstawita propozycje zmian jak w uwadze nr 8 w zakresie pkt 1-4.
Prezydent uwzglednit uwage w czgsci w nastgpujacy sposob:

Ad 21) zgodnie z rozstrzygnieciem uwagi nr 8 ad 2i.

Nieuwzglednienie czgsci uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1-2h, 2j-4) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr § ad 1-2h, 2j-4.

10. Stowarzyszenie ,,Rowerowa Gdynia” im. Tomasza Milewskiego przedstawilo nastepujace
propozycje zmian:
1) W zakresie terenu 18 KD-Z 1/2 / KD-Z 2/2 wniosto o:

a) rezygnacj¢ z przekroju 2/2 i ustalenie wylgcznie przekroju 1/2. Przy zachowaniu postulowanego
w planie przekroju 2/2 istnieje ryzyko wyznaczenia nowej dodatkowej osi tranzytowej w ciagu
ulicy Wiadystawa IV przez $rodek historycznego zespotu zabudowy Srédmiescia Gdyni
uznanego przez prezydenta RP za pomnik historii. Wttoczenie dwukierunkowego ruchu
samochodowego doprowadzi do degradacji pétocnej czesci Srodmiescia, przedzieli na pot
istniejace szlaki (Starowiejska) oraz planowany cigg pieszo-rowerowy. Szerokie, dwie jezdnie
mogg prowadzi¢ do powstania znaczacej bariery przestrzennej m.in. dla transportu pieszego
1 rowerowego.

b) wprowadzenie ustalenia minimalnych szerokos$ci chodnika - min. 3 m po kazdej stronie ulicy,

¢) ustalenie planowanych szpaleréw drzew po obu stronach jezdni wzdtuz terenoéw: 08, 09 1 10,

d) przesunigcie planowanego przebiegu drogi dla rowerow (DDR) na $rodek bez okreslania strony
jej przebiegu. Z uwagi na Konsulat Kultury, planowany ciag pieszo-rowerowy oraz park miejski
przestrzen publiczna ulicy Wiladystawa IV staje si¢ bardzo istotna dla ruchu pieszego.

2) W zakresie terendéw 29, 30, 31 KD-X/ZP wniosto o:

a) zwigkszenie szerokosci ciggu do minimum 20 m, czyli co najmniej tyle ile wynosi przyblizona
szeroko$é pozostatych ulic Srodmiescia Gdyni. W opinii Stowarzyszenia obszar wyznaczony dla
ciggu pieszo-rowerowego jest zbyt waski. Tereny 29 KD-X/ZP oraz 30 KD-X/ZP szerokosci
10 metrow sa zdecydowanie za waskie. Niczym nieuzasadnione jest wyznaczenie najwezszej
przestrzeni publicznej w Srodmiesciu Gdyni o facznej dhugosci prawie 0,5 km, bedace;
wylacznie formalng wypadkowa dzielagca na pot dwa kwartaly na 4 czeSci, a nie pelnoprawng
przestrzenig publiczng, gdzie pod pojgciem ustawowym przez ,,obszar przestrzeni publicznej” —
rozumie si¢ obszar o szczeg6lnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancoéw, poprawy
jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktéw spotecznych wzgledu na jego potozenie
oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne. Analogicznie w tego rodzaju wyznaczonej przestrzeni
trudno nawigzywac kontakty spoteczne w ciggu dlugosci niemal 0,5 km 1 szerokosci 10 m,
zapewne Ww przyszloSci ograniczony ogrodzeniami, ktoére po realizacji zabudowy zostana
postawione przez przyszie wspolnoty mieszkaniowe.

b) wyznaczenie obowiazujacych linii zabudowy na granicy linii rozgraniczajacych tereny.

c¢) nieodginanie si¢ ciggu na wysokosci terenu nr 18 cigg, by byt mozliwy przejazd na wprost
pomiedzy terenami 30 a 31.
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d) ustalenie ustug wzdluz ciagu pieszo-rowerowego z dostepem od strony tegoz ciagu. Zdaniem
Stowarzyszenia bardzo duze watpliwosci budzi brak ustalenia ciggéw ustugowych wzdhuz
terenéw 29 KD-X/ZP oraz 30 KD-X/ZP - dotyczy terenow 03-11. Ciag pieszo-rowerowy winien
by¢ gltowna osig zabudowy ,Migdzytorza”. Bez wymogdéw ustug ranga ciggu pieszo-
rowerowego ulega obnizeniu. Ponadto istnieje powazne ryzyko ogrodzenia (brak regulacji
w tym zakresie) terenow zabudowy, co moze powodowaé, ze cigg pieszy bedzie “martwy”.
Wprowadzenie obowigzku ustug (generatora ruchu) zdecydowanie podniesie atrakcyjnosé
ciggdw pieszych. Nalezy przypomnie¢, ze w Studium zawarto m.in. nastepujace zapisy: ,,nalezy
dazy¢ do utrzymania i zwigkszenia udziatu podrézy pieszych, w szczegdlnosci poprzez:

- uwzglednianie potrzeb pieszych w projektach izagospodarowywaniu obszaréw, stosowanie
rozwigzan sprzyjajacych rozwojowi ruchu pieszego na terenie catego miasta, wtym
zmniejszanie liczby punktéw kolizji z ruchem kolowym i podnoszenie atrakcyjnos$ci ciggdw
pieszych,

- ksztaltowanie przestrzeni publicznych na obszarze funkcjonalnego $rédmiescia z priorytetem
ruchu pieszego, w tym tworzenie na wybranych obszarach stref ruchu pieszego wolnych od
samochodow (...)".

3) W zakresie terenu 22 KD-Z (KD-L) 1/2 wniosto o:

a) przesuniecie planowanego przebiegu drogi dla roweré6w (DDR) na $rodek bez okreslania strony
jej przebiegu (tak jak na terenach 23, 21).

Zapisanie ciggu rowerowego na $rodku pozwoli na wigksza swobodg dla projektowanego

rozwiazania docelowego.

b) umieszczenie dwustronnego szpaleru drzew po obu stronach jezdni. Zwigkszenie liczby drzew
pozytywnie wplynie na otoczenie ciggu oraz bedzie wnosi¢ wklad w poprawg warunkow
aerosanitarnych rejonu.

4) W zakresie terenu 23 KD-Z (KD-L) 1/2 wniosto o umieszczenie dwustronnego szpaleru drzew po
obu stronach jezdni. Zwigkszenie liczby drzew pozytywnie wptynie na otoczenie ciggu oraz bedzie
wnosi¢ wktad w poprawe warunkow aerosanitarnych rejonu.

5) W zakresie terenu 24 KD-Z (KD-L) 1/2 wniosto o zapisanie ciggu rowerowego wzdtuz planowanej
drogi zbiorczej/ lokalne;.

Planowana ulica stanowi¢ bedzie najkrotszy wyjazd z rejonu dworca PKP w kierunku terenow

stoczniowych i poétnocnego zespotu dzielnic mieszkaniowych. Zasadnym jest, zatem wyznaczenie

najkrotszej mozliwe drogi dla rowerzystow, co jest zgodne z kierunkami polityki transportowe;j
miasta Gdynia, tj. Planem Zrownowazonej Mobilnosci Aktywnej uchwalonego przez Radg Miasta

Gdyni.

6) W zakresie terenu 01 UC/MW3 wniosto o przedtuzenie ciggu pieszo-rowerowego z terenow 29, 30,
31 az do obszaru 02. Ciag pieszo-rowerowy obecnie urywa si¢ na wysokosci terenu nr 22, przez co
ztamana jest o§ glowna Miedzytorza. Umozliwienie dojazdu w rejonu dworca PKP najkrotsza
droga bedzie stanowi¢ zachete do wyboru wlasnie tego srodka transportu.

7) W zakresie terenow 03,04,05,06 U/MW3 oraz 21 KD-Z 1/3 (KD-L 1/2) wniosto o ustalenie
przebiegu ogoélnodostepnych przejs¢ pieszo-rowerowych pomigdzy terenami 03 105 oraz 04106
w kierunku Hali Targowe;.

Wyznaczenie powyzszego ciggu pomigdzy ulica Nowa Weglowa a Jana z Kolna bedzie stanowié

dodatkowa 0§ pieszo-rowerowa pomiedzy planowang zabudowa mieszkaniowo-ustugowa

usytuowana w 4 kwartatach. Podzielenie tej monolitycznej przestrzeni poprawi warunki dla ruchu
pieszego i rowerowego na obszarze Miedzytorza, co bedzie dodatkowa zacheta dla rezygnacji

z samochodu w podrézach wewnatrzmiejskich.

8) W zakresie calego obszaru planu wniosto o:

a) wprowadzenie nastepujacych wskaznikow parkingowych: budynki mieszkalne wielorodzinne —
do 0,8 miejsca postojowego na 1 mieszkanie.

Lokalizacja zabudowy w centrum miasta, czyli w obszarze bardzo dobrze skomunikowanym

transportem publicznym nie wymaga wprowadzania takich wymogow dla transportu

indywidualnego.

b) ustalenie w przepisach projektu planu zakazu realizacji przej$¢ podziemnych iktadek dla
pieszych.

Zdaniem Stowarzyszenia istnieje mozliwos$¢ powstania barier komunikacyjnych dla pieszych -

przejscia podziemne i ktadki. W obszarach przestrzeni publicznych piesi powinni poruszac si¢

W poziomie terenu.
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Prezydent uwzglednit uwage w czes$ci w nastepujacy sposob:

Ad 5) Zgodnie z rozstrzygnieciem uwagi nr 8 ad 2i.

Nieuwzglednienie czgsci uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1a) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 8 ad 2a, 2d.

Ad 1b) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 8 ad 2b.

Ad 1c, 3b, 4) Zgodnie z rozstrzygnigeciem uwagi nr 8 ad 2c, 4e.

Ad 1d, 3a) Wskazany na rysunku planu przebieg tras rowerowy jest orientacyjny. Szczegolowa
lokalizacja tras bedzie doprecyzowana na etapie projektowania. W przypadku tras rowerowych
w drogach: 18 KD-Z oraz 22 KD-Z (KD-L) uwzglednione zostaly rozwigzania komunikacyjne
przyjete w opracowywanym projekcie budowalnym planowanej ulicy Nowej Weglowej, obejmujgcym
rowniez przedtuzenie ul. Wiadystawa IV (18 KD-Z) oraz tacznik do pl. Konstytucji (22 KD-Z (KD-L).
Ad 2a) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 8 ad 2f.

Ad 2b) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 4 ad 2a.

Ad 2c, 8b) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 8 ad 2j.

Ad 2d) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 4 ad 1b,7.

Ad 6) Zgodnie z rozstrzygnieciem uwagi nr 4 ad 4.

Ad 7) Zgodnie z rozstrzygnigciem uwagi nr 4 ad 5,6.

Ad 8a) Zgodnie z rozstrzygnieciem uwagi nr 8 ad 2h.

11. Lechostaw Dzierzak wniost nastepujaca uwage:

Teren objety projektowanym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego stanowi Sciste
centrum naszego miasta. Obejmuje okolice dworca kolejowego, czyli to, co turysta przyjezdzajacy do
miasta w pierwszej kolejnosci zobaczy, to z czym w pierwszej kolejnosci bedzie robit sobie zdjecia.
Jest to miejsce, w ktorym powinno si¢ zobaczy¢ co$§ zjawiskowego, co$ czym mieszkancy beda sig
chwali¢ na caty $wiat. Nie jest pewien, czy takg funkcje spetia sklep wielkopowierzchniowy oraz
zabudowa mieszkaniowa ito do 6 kondygnacji nadziemnych. Dominanty w wysokosci
nieprzekraczajacej 55 m sa w dalszym ciggu niewielkie 1 niezauwazalne (nikt nie przyjedzie do Gdyni
oglada¢ 55 metrowych blokéw). Dajac za przyktad sukces Sea Towers. To, ze jest obiektem wielu
zdje¢ 1 od chwili powstania wida¢ go na niemal kazdej pocztowce z Gdyni. Wnidst o umozliwienie na
tych terenach (karty terenu 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 09) wybudowanie drapaczy chmur. Zasugerowat
nieograniczanie wysokos$ci budynkow. Wskazane bytoby, aby zapisa¢, w zaleznosci od karty terenu,
w ktoérym miejscu powinna si¢ znajdowa¢ dominanta wysokosciowa - w taki sposob, aby stanowily
one zwienczenia ulic: Wiladystawa IV (karty 07, 09), 3 Maja (07), Jana z Kolna (01, 04), Wojta
Radkego (02). Niniejsze tereny nie granicza z zabudowa mieszkaniowa. Na sgsiednich dziatkach sa
albo torowiska, albo hala targowa, albo firmy i ustugi. Wysoki budynek z duzg ilo$cia biur przyciagnie
w to miejsce wielu pracownikow, a nowe mieszkania w wysokich budynkach z pigknym widokiem
przyciaggna nowych mieszkancow do Srédmiescia. Im ludzi bedzie tam wiecej tym bardziej ozyje hala
targowa i inne ustugi beda miaty wigcej klientow. Wnidst o zadbanie o to, aby Nowe Srodmiescie
nie tylko bylo tadne i reprezentacyjne (to bylo zawarte w obecnym planie ito popierat), ale pojscie
o krok dalej i sprawienie, aby ta cze$¢ Srodmiescia oszatamiata ludzi i aby przyjezdzali do Gdyni
wlasnie po to aby je zobaczy¢.

Nieuwzglednienie uwagi uzasadnia si¢ nastepujaco:

Przedmiotowy projekt planu, ma na celu rozpoczecie przeksztatcen obszaru polozonego na poéinoc od
ul. Jana z Kolna — zmiang dotychczas przemystowo-sktadowego charakteru obszaru w kierunku
rozwoju funkcji srodmiejskich. Pierwszy etap przeksztalcen zakladany jest w kwartale potozonym po
potnocnej stronie ul. Jana z Kolna, pomigdzy ulicami: Wtadystawa IV oraz 3 Maja — oznaczonym
w planie jako teren 08 U/MW3. Polozenie obszaru objg¢tego planem w $rédmiesciu Gdyni, ale poza
obszarem historycznego uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkow, predysponuje go do
rozwoju funkcji $rodmiejskich wykorzystujacych w pelni walory lokalizacji. Na obszarze planu
zaklada si¢ mozliwos¢ realizacji w przysztosci zabudowy wysokosciowej (powyzej 55 m),
w lokalizacjach wytypowanych w oparciu o analizy urbanistyczne, koncepcje zabudowy kubaturowe;j
oraz uwarunkowania komunikacyjne ikrajobrazowe. Bioragc pod uwage znaczenie budynkow
wysokich 1 wysokosciowych, stanowigcych dominanty architektoniczne w przestrzeni publicznej
i krajobrazie miasta, istotne jest, aby ich formy architektoniczno-urbanistyczne zostaly wylonione
w drodze konkurséw, przeprowadzonych z zachowaniem zasad rekomendowanych przez SARP lub
wlasciwe izby zawodowe. Jednakze zapisy plandw o koniecznos$ci organizacji konkursow sa
kwestionowane przez sady administracyjne, dlatego nie moga by¢ skutecznie wprowadzone do ustalen
planu. Realizacja zabudowy wysoko$ciowej na obszarze planu bedzie mozliwa, w kolejnych etapach
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rozwoju obszaru, po wytonieniu projektéw w drodze konkursow architektonicznych i wprowadzeniu
odpowiednich zmian do ustalen planu miejscowego. Zmiany planu miejscowego, uwzgledniajace
wyniki konkursow w zakresie lokalizacji budynkéw wysokos$ciowych, a w razie potrzeby rowniez
uscislajace forme i zasieg obszaréw ustugowych, zostana wprowadzone w trybie przewidzianym
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w takim samym, w jakim plany sa
uchwalane).
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