Zalacznik nr 2
do uchwaly nr ..../..../.. Rady Miasta Gdyni z dnia .. ...... 2010 r.

w sprawie: uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
dzielnicy Srodmiescie w Gdyni, rejon ulic Hryniewickiego, Waszyngtona i al. Jana Paw}la II.

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

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srodmiescie
w Gdyni, rejon ulic Hryniewickiego, Waszyngtona i al. Jana Pawta II, zostal wylozony, wraz
z prognoza oddziatywania na srodowisko, do publicznego wgladu w dniach od 28 wrzes$nia 2010 r. do
26 pazdziernika 2010 r. Do projektu zmiany miejscowego planu ztozono lgcznie 11 uwag, z czego
w ustawowym terminie (tj. do dnia 9 listopada 2010 r.) 10 uwag, a 1 uwaga po terminie.

Prezydent Miasta Gdyni zarzadzeniem nr 17173/10/V/U z dnia 23 listopada 2010 r. rozpatrzyt uwagi
dotyczace projektu zmiany planu, 1 uwzglednit w catosci, 5 w czgéci, 5 nie uwzglednit.

Uwagi do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy
Srédmiescie w Gdyni, rejon ulic Hryniewickiego, Waszyngtona i al. Jana Pawta II, ktore wniosty
nastepujace osoby:

Invest Komfort — data wptywu 05.11.10 .

Przemystaw Koralewski — data wptywu 10.11.10 r. (data nadania 09.11.10r.)

Stowarzyszenie Architektow Polskich, Koto w Gdyni — data wplywu 08.11.10 r.

Wspblnota Mieszkaniowa NIERUCHOMOSCI — data wplywu 08.11.10 r.

Towarzystwo Mito$nikow Gdyni — data wptywu 09.11.10 r.

Ewa i Jan Kundo — data wptywu 10.11.10 r. (data nadania 04.11.10r.)

Gdynia Waterfront Sp. z 0.0. — data wptywu 09.11.10 r.

Departament Prywatyzacji Ministerstwa Skarbu Panstwa — data wptywu 09.11.10 r.
Stowarzyszenie Gdynia SOS (2 pisma) — data wptywu 19.10.10r.i 09.11.10 .

10 Komendant Miejski Panstwowej Strazy Pozarnej — data wptywu 22.11.10 r. (uwaga po terminie).

odrzuca si¢ w czesci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.

©CoNo~wWNE

Rozstrzygniecia uzasadnia si¢ nastepujaco:

1. Invest Komfort zwrécit uwage, iz w oparciu o zapisy obecnie obowigzujacego planu
zaprojektowano i zrealizowano budynek Sea Towers, ktorego ochrona przeciwpozarowa
przewidywata wykorzystanie uktadu ogodlnodostepnych drog i przejs¢ pieszych na réznych
poziomach ustalonych w kartach planu dla poszczegolnych obszarow. Obecnie przyjete
rozwigzania techniczne wraz z postepem realizacji zabudowy mialy zosta¢ zastgpione przez
rozwigzania docelowe. Obecny projekt zmiany planu rezygnuje z cz¢$ci tych zapisow, cze$¢ z nich
istotnie zmienia w taki sposob, iz nie bedzie mozliwe zrealizowanie uktadu ochrony, jaki zostat
pierwotnie przewidziany. Wobec powyzszego zaproponowat nw. zmiany i uzupetnienia zapisoéw,
ktérych wprowadzenie pozwoli zapewni¢ utrzymanie bezpieczenstwa pozarowego Sea Towers na
dotychczasowym poziomie:

1) w § 10 pkt 9a — bezpieczenstwo pozarowe: ,,w obszarze objetym planem nalezy zapewnic
dojazd pozarowy do budynku wysokosciowego Sea Towers (WW) na poziomie ,,0”
ogdlnodostepnej przestrzeni publicznej od strony potudniowej na terenie 03 U/MW3 oraz na
terenie 02 U/MW3 i 04 UT/U z dojazdem od strony ul. Waszyngtona po terenie 09 KDW i 10
KDW”;

2) w § 10 pkt 9b — bezpieczenstwo pozarowe: ,,w obszarze objetym planem nalezy zapewnié
w narozniku potudniowo-zachodnim poziomu ,,+1” terenu 03 U/MW3 zejscie ewakuacyjne na
teren 02 U/MW3 ponad terenem 09 KDW w stron¢ ul. Waszyngtona”;

3) w § 10 pkt 9c — bezpieczenstwo pozarowe: ,,w obszarze objetym planem nalezy zapewnié
dojscie dla ekip ratowniczych do budynku wysokosciowego Sea Towers (WW) z poziomu ,,0”
ogolnodostepnej przestrzeni publicznej od strony potudniowej na terenie 03 U/MW3 oraz na
terenie 02 U/MW3 i 04 UT/U z wjazdem od strony ul. Waszyngtona po terenie 10 KDW?”;



4) w § 10 pkt 9d — bezpieczenstwo pozarowe: ,,w obszarze objetym planem nalezy do czasu
zrealizowania inwestycji na terenach 02 U/MW3, 04 UT/U, 09 KDW, 10 KDW i w trakcie ich
budowy zapewni¢ bezpieczenstwo pozarowe zrealizowanym obiektom”;

5) wnidst o zmiang § 6 ust. 1 pkt 3f w nastepujacy sposob: ,,nie dopuszcza si¢ realizacji schodéw
zewnetrznych lub pochylni z przekroczeniem linii zabudowy przebiegajacych wzdluz linii
rozgraniczajacych ulic i placow z wyjatkiem schodow z obszaru 03 U/MW3 na obszar
09 KDW stuzacych bezpieczenstwu pozarowemu”;

6) z uwagi na duza intensywno$¢, wysoko$¢ oraz glebokos¢ posadowienia fundamentéw
istniejacej zabudowy na terenie 03 U/MW3, a takze planowanej zabudowy, wniost 0 dodanie
w kartach terenow 01, 02, 03, 04 w pkt. 7 dot. szczegdlnych warunkéow zagospodarowania
terenu, ppkt d, o tresci: ,,z uwagi na mozliwos¢ realizacji w obszarze 03 U/MW3 zabudowy
wysoko$ciowej, a w obszarze 04 UT/U zabudowy wysokiej nalezy poprzedzi¢ realizacje
poszczegdlnych budynkéw 1 obiektow budowlanych projektowanych wykonaniem
dokumentacji geologiczno inzynierskiej okreslajacej wptyw nowoprojektowanej zabudowy na
etapie jej realizacji oraz uzytkowania na obiekty juz zrealizowane na terenie objetym zmiang
planu oraz lezace w bezposrednim sgsiedztwie w granicach oddziatywania”.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit uwage W cze$ci w nw. sposob:

Ad 2i5) § 6 ust. 1 pkt 3 lit. f projektu zmiany planu uzupetniono 0 zapisy dopuszczajace adaptacje,
przebudowe istniejacych lub budowg nowych schodéw lub pochylni stuzacych ochronie
przeciwpozarowej.

Ad 4 i 6) Projekt zmiany planu w kartach terenow 02 U/MW3, 04 UT/U, 09 KDW, 10 KDW
uzupetniono o zapisy zwracajace uwage na konieczno$¢ uwzglednienia zabudowy
wysokosciowej zrealizowanej juz w obszarze 03 U/MW3, o nastepujacym brzemieniu:

— ,,do czasu realizacji inwestycji na terenach 02 U/MW3, 04 UT/U, 09 KDW, 10 KDW oraz
w trakcie ich realizacji i uzytkowania nalezy zapewni¢ bezpieczenstwo przeciwpozarowe
istniejacych budynkow wysokosciowych na terenie 03 U/MW3”;

— ,.projekty budowlane nowych budynkow lub budowli na terenach 02 U/MW3, 04 UT/U,
09 KDW, 10KDW nalezy poprzedzi¢ wykonaniem dokumentacji geologiczno-
inzynierskiej okreslajacej wplyw nowoprojektowanych obiektéw na etapie ich realizacji i
uzytkowania na istniejace budynki wysokosciowe na terenie 03 U/MW3”.

Nieuwzglednienie czeSci uwagi ztozonej przez Invest Komfort uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1 i 3) Okreslanie szczegdtowych rozwigzan w zakresie bezpieczenstwa przeciwpozarowego nie
jest przedmiotem ustalen planu miejscowego. Zostang one rozstrzygnigte na etapie projektow
budowlanych poszczegdlnych inwestycji.

Wymagania bezpieczenstwa przeciwpozarowego istniejacych i nowo realizowanych obiektow

muszg by¢ spelnione niezaleznie od ustalen planu miejscowego — wynikajg z przepisow
szczegdlnych.

2. Przemystaw Koralewski ztozyt ponizsza uwagg:

1) w przedstawionej propozycji zmiany planu, idea przestrzeni publicznych o charakterze
bulwarowym i otwartym zostata catkowicie zaprzepaszczona. W opinii sktadajacego uwage
nalezato tak zmieni¢ zapisy zmiany planu i zalacznika graficznego, by np. poprzez
ograniczenie powierzchni zabudowy kubaturowej, by¢ moze przez zwigkszenie jej wysokosci
na terenach planu 02 i 04, wygospodarowac jak najwigkszg przestrzen publiczng o charakterze
bulwarowym i otwartym. Umozliwitoby to tym samym zwigkszenie powierzchni biologicznie
czynnej, ktéra w obecnym ksztalcie graficznym zmiany planu i propozycji zagospodarowania
terenu przez jego wlasciciela Gdynia Waterfront Sp. z 0.0. nie ma praktycznie racji bytu.
Konieczne jest ustalenie nowych zapisow planu po przeprowadzeniu kolejnego konkursu
urbanistyczno-architektonicznego, gdyz tylko taka droga gwarantuje zachowanie zdrowej
proporcji migdzy oczekiwaniami wlasciciela obszaru objetego zmiang planu, a wymogami
prawidlowo prowadzonej polityki przestrzenno-funkcjonalnej miasta. Stanowisko, ze
uchwalenie zmiany planu warunkowane jest przedstawieniem przez wilaSciciela terenu
satysfakcjonujacej dla wladz miasta koncepcji jest jeszcze jednym potwierdzeniem zasadnos$ci
twierdzenia, Ze ustalenia tejze zmiany winny opiera¢ si¢ na wynikach zewnetrznego konkursu,



2) niezrozumiale jest przesuniecie linii zabudowy na terenie 01 UK, UT/U w strong jedni al. Jana
Pawtla II. Dopuszcza si¢ przez to niejako ,,wttoczenie” zabudowy w teren zieleni urzadzonej
05 ZP,KD-X nigjako ja ttumigc albo w efekcie prowadzac do jej obnizenia lub redukcji
intensywnosci;

3) nieuzasadnione jest zwigkszenie wysokosci zabudowy na terenie 01 UK,UT/U i brak limitu
powierzchni zabudowy o wysokosci wigkszej niz istniejagca. Zamiast uzyskania efektu
tagodnego przejscia od pierzejowej zabudowy Skweru Kosciuszki do waterfrontu umozliwia
si¢ niejako zwezenie i1 tunelowanie al. Jana Pawla II praktycznie do linii waterfrontu, z uwagi
na brak rozpatrywania mozliwos$ci zabudowy na terenie Marynarki Wojennej nr 11. W opinii
sktadajacego uwagg dopuszczalna zmiana wysokosci dla terenu 01 UK,UT/U w stosunku do
obecnego planu moze dotyczy¢ co najwyzej zwymiarowanej strefy zabudowy do 36 metrow;

4) nieuzasadnione jest dopuszczenie do zaktocenia linii ogdlnodostgpnego przejscia pieszego
w stosunku do obecnie obowigzujacego planu w obrebie terenu 04 UT/U. Opinia, Ze przejscie
zostanie zachowane niejako ,,dookota” terenu 04 jest czysta fikcja zwazywszy na planowana
tu strefe dostaw i ruchu kotowego. Podobnie czysta spekulacja jest domniemanie, czy inwestor
zachowa przejscie w formie przewidzianegj w obecnym planie, tj. w przyziemiu
przewidzianego tu budynku;

5) uwaga dotyczy znacznego ograniczenia liczby miejsc postojowych wymaganych w przysztych
opracowaniach projektowych. Jakkolwiek wnoszacy uwage podziela stuszne dazenie do
odsuniecia ruchu kotowego ze $cistego Srodmiescia, to w celu kompleksowego zrealizowania
tej idei w celu zapobiezenia kompletnemu paralizowi komunikacyjnemu tego kwartatu miasta
zasadne jest rozszerzenie granic procesowego planu o pas drogowy al. Jana Pawta II. Pozwoli
to przy planowanej intensywnosci zabudowy i ograniczeniu wymaganych miejsc postojowych
wzgledem obowiazujacego planu na kompleksowe rozwigzanie planistyczne w postaci
parkingu podziemnego pod jezdnig al. Jana Pawta II.

Nieuwzglednienie uwagi ztozonej przez Przemystawa Koralewskiego uzasadnia si¢ nastepujaco:

Ad 1) Projekt zmiany planu definiuje ogoélne zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu w oparciu o wariantowe studia — koncepcje zabudowy kubaturowej — przeprowadzone
przez zewngtrzne pracownie urbanistyczne na zlecenie wladciciela terenu oraz przez
projektantow planu. Rozwigzania szczegotowe zabudowy i zagospodarowania terendow
01 UK,UT/U, 02 U/MW3 i 04 UT/U, zgodnie z uzupetnionymi zapisami projektu zmiany
planu, bedg wylonione wdrodze konkurséw realizacyjnych architektoniczno -
urbanistycznych, przeprowadzonych z zachowaniem zasad rekomendowanych przez SARP
lub wiasciwe izby zawodowe, w sktadzie sadéow konkursowych nalezy przewidzie¢ udziat
przedstawicieli Gminy Gdynia — wytypowanych przez Gming — W liczbie zapewniajacej
Gminie Gdynia co najmniej 50% glosow rozstrzygajacych: warunki konkursu podlegajg
zatwierdzeniu przez sad konkursowy.

Ad 2) Przebieg potudniowej linii rozgraniczajacej terenu 01 UK,UT/U jest zgodny z przebiegiem
ustalonym w obowigzujacym planie miejscowym. Obowigzujgcy plan w poziomie parteru, od
strony terenu 06 ZP,KD-X dopuszczatl realizacje przeszklonych ,,ogrodow zimowych”
z przekroczeniem wskazanej na rysunku linii zabudowy (do linii rozgraniczajacej terenu 06
ZP,KD-X). Rozszerzenie w zmianie planu ww. zapisu, dopuszczajace realizacj¢ zabudowy do
granicy terenu, pozwoli na uzyskanie bardziej r6znorodnych propozycji architektonicznych —
wybor nastapi w drodze konkursu architektoniczno - urbanistycznego.

Ad 3) Obowigzujacy obecnie plan miejscowy, dla terenu 01 U dopuszczat wysokos¢ zabudowy do
18,0 m oraz wysoko$¢ do 24,0 m na fragmentach zabudowy o tacznej powierzchni rzutu do
30% powierzchni zabudowy. Wprowadzona w zmianie planu korekta wysokosci,
umozliwiajaca zabudowe do 5 kondygnacji i do 19,0 m wynika z przeprowadzonych analiz
sredniej wysokosci kondygnacji dla funkcji zgodnych z ustaleniami projektu zmiany planu
(z uwzglednieniem niewielkiej tolerancji). Realizacja 6-tej kondygnacji nadziemnej
i podwyzszenie wysokosci zabudowy do 22,0 m bgdzie mozliwe pod warunkiem wycofania
ostatniej kondygnacji na odlegto$¢ min. 1,5 m, a w stosunku do linii zabudowy oznaczonych
na rysunku planu, na odleglo$¢ nie mniejsza od wielkos$ci podwyzszenia, zatem nie wplynie
negatywnie na postrzeganie zabudowy od strony sasiednich ulic.



Teren Marynarki Wojennej posiada status terenu zamknigtego, dla ktoérego zgodnie z ustawg
0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nie sporzadza si¢ planu miejscowego.
Uzasadnione jest pozostawienie tego terenu jako przestrzeni niezabudowanej — otwartej, takze
w przysztosci, gdy teren ten nie bedzie terenem zamknietym.

Ad 4) Projekt zmiany planu wprowadza uzupehienie systemu powigzan pieszych ustalonych w planie

miejscowym obowigzujacym, w oparciu o uktad nowoprojektowanej zabudowy, z nowym
przejsciem przez teren 04 UT/U na osi ul. Putawskiego, zakonczonym otwarciem widokowym
na Basen Prezydenta. Strefa dostaw i1 ruchu kolowego bedzie si¢ odbywaé na poziomie ,,-1” -
ponizej poziomu terenu, co pozwoli na uksztalttowanie drogi 10 KDW o charakterze ciagu
pieszo — jezdnego z niewielkim, sporadycznym ruchem kolowym zwigzanym z obstuga
uzytkownikow planowanych funkc;ji.

Adb5)Dla rejonu Skweru Kosciuszki jest uchwalony miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, ktory przewiduje realizacje parkingu podziemnego pod al. Jana Pawta II.

3. Stowarzyszenie Architektow Polskich, Kolo w Gdyni wniosto ponizsza uwagg:

1)

2)

projekt zmiany planu nie jest zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gdyni, w zakresie okreslenia wskaznikéw intensywnos$ci
zabudowy. Obszar planu nalezy do $rodmiescia funkcjonalnego. Wskazniki intensywnosci
zabudowy okreslone w kartach terenu oznaczonych numerami 01,02,04 nie sa zgodne ze
wskaznikami intensywnos$ci zabudowy przyjetymi w tabeli na stronie 61 studium:
a) dla terenu 01 UK,UT/U wpisano intensywno$¢ zabudowy 2,5 — wobec zapisu z tabeli ze
strony 61 studium, dla srodmiescia funkcjonalnego, wynoszacego 1,5,
b) dla terenu 02 U/MW3 wpisano intensywno$¢ zabudowy 2,5 — wobec zapisu z tabeli ze
strony 61 studium, dla srodmiescia funkcjonalnego, wynoszacego 1,8,
¢) dla terenu 04 UT/U wpisano intensywno$¢ zabudowy 4,0 — wobec zapisu z tabeli ze
strony 61 studium dla §rédmiescia funkcjonalnego, wynoszace 1,5.
Powyzszy brak zgodnosci projektu planu i studium w praktyce, przez drastyczne
przekroczenie dopuszczalnej intensywnos$ci zabudowy dla $rodmiescia Gdyni, naraza
przedmiotowy obszar i jego otoczenie na nieodwracalng dysfunkcje;
projekt zmiany planu nie jest zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gdyni w zakresie przeznaczenia glownych terenow
publicznych na cele komercyjne. Czg¢$¢ rysunkowa Studium (rys. 2-1 Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — Struktura funkcjonalno przestrzenna) okresla potozenie
gléwnych przestrzeni publicznych miasta. Caly obszar obje¢ty przedmiotowym projektem
planu nalezy wedtug studium, do gtéwnych przestrzeni publicznych. Oznacza to, iz pozostate
funkcje nie mogg pozbawia¢ przestrzeni charakteru publicznego. Zaproponowane w projekcie
rozwiazania wprowadzaja funkcje komercyjne kosztem przestrzeni publicznej, spychajac ja na
poziom marginalny.

Nieuwzglednienie uwagi zlozonej przez Stowarzyszenie Architektow Polskich, Koto w Gdyni

uzasadnia si¢ nastepujaco:
Ad 1) W Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni zostaly

okreslone wskazniki intensywno$ci brutto i wysokosci zabudowy - usrednione dla
poszczegdlnych obszarow okreslonych w Studium i1 zgodnie z zapisami Studium sa
uszczegOlowiane na podstawie analiz urbanistycznych wykonanych do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem spojnosci kompozycji przestrzennej.
Obszar objety planem jest miejscem lokalizacji zabudowy wysokiej 1 wysokosciowej, zatem
wskazniki intensywnosci sg wyzsze od $redniej. Ustalone w projekcie planu wskazniki sg
wskaznikami netto, zatem rowniez z tego powodu sg wyzsze 0od wskaznikow brutto ze
Studium.

Ad 2) Ustalenia zmiany planu umozliwiaja stworzenie spojnego zespolu przestrzennego ze znacznym

udziatem ogodlnodostepnych funkcji publicznych, tworzgcego istotny element wickszego
zatozenia kompozycyjnego w strefie szczegolnej aktywnosci publicznej miasta. Ulice, place,
skwery, promenady nadwodne, wskazane w planie przejscia publiczne oraz gltowne
wypoczynkowe wnetrza kwartalow zabudowy, powinny zachowac ogélnodostgpny, publiczny
charakter. Plan nie dopuszcza wygradzania tych terenow. Ustalone wymagania dotyczace



ksztaltowania przestrzeni publicznych obejmujg takze elementy przyrody, zagospodarowania
i zabudowy znajdujacych si¢ na terenach ogolnodostepnych, niezaleznie od ich form
wlasnosci, oraz w przestrzeni nad nimi i w ich sgsiedztwie, w zasiggu postrzegania przez
przebywajacych na nich ludzi.

Obszar gtownych przestrzeni publicznych wskazany w Studium to obszar o szczegdlnym
znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancoéw, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-
przestrzenne. Nie jest i nie powinien to by¢ obszar monofunkcyjny, lub wykluczajacy funkcje
komercyjne wilasciwe dla przestrzeni publicznych (kina, kawiarnie, restauracje, centra
konferencyjno-festiwalowe, galerie sztuki, handel, itp.).

4. Wspélnota Mieszkaniowa NIERUCHOMOSCI wniosta ponizsza uwage:

1)

2)

3)

4)

5)

§ 3 uchwaty Nr XXIV/542/04 RMG z 27.10.04 r. zaktada, iz zasady ksztaltowania struktury
przestrzennej, zasady ksztattowania ogoélnodostgpnych przestrzeni publicznych oraz zasady
ksztaltowania zabudowy mogg by¢ zmienione w drodze konkursu urbanistyczno-
architektonicznego. Zgodnie z tym zapisem wyltozony plan powinien by¢ przygotowany
W oparciu o zwycigska prace powtdrnego konkursu. Wspdlnota uwaza, ze nie zostala
zachowana wtasciwa kolejno$¢. Ponadto w zaproponowanym projekcie zmiany planu § 6 ust.
1 pkt 3 lit. h zawiera zapis dotyczacy koniecznosci przeprowadzenia konkursu w celu
wylonienia projektow zabudowy i zagospodarowania terenow 01 UK,UT/U, 02 U/MW3
natomiast przy karcie terenu 04 UT/U, ktory sasiaduje z terem, na ktorym zlokalizowane jest
Sea Towers brak jest zapisu o konieczno$ci przeprowadzeniu konkursu. Nie zgadzaja si¢
z takim stanem rzeczy. Przeprowadzenie konkursu umozliwi poznanie innych opcjonalnych
koncepcji, mniej inwazyjnych dla mieszkancow ich budynku. Wspoélnota wniosta zatem
0 sprostowanie i uzupehnienie brakujacego zapisu dotyczacego konieczno$ci przeprowadzenia
konkursu rowniez dla terenu 04 UT/U;

obecnie obowigzujacy plan miejscowy zaktada, ze ochrona przeciwpozarowa budynku Sea
Towers zostanie zapewniona poprzez wykorzystanie uktadu ogélnodostepnych drog i ciagdw
pieszych na réznych poziomach ustalonych w kartach planu dla poszczegdlnych obszarow.
Obecne rozwigzania przeciwpozarowe wraz z zaawansowaniem realizacji zabudowy miaty
zosta¢ zastgpione przez rozwigzania docelowe. Aktualny projekt zmiany planu rezygnuje
z niektorych zapisow, niektore z nich zasadniczo zmienia w taki sposob, iz niemozliwe stanie
si¢ zrealizowanie uktadu ochrony, jaki zostat poczatkowo zatozony. Wspolnota wniosta zatem
o wprowadzenie zmian i uzupelnienie zapiséw, ktoérych wdrozenie pozwoli zapewnié
utrzymanie bezpieczenstwa pozarowego Sea Towers;

zaproponowany projekt zmiany planu zaktada znaczne podniesienie intensywnosci zabudowy
dla terenow 01 (z 2,0 na 2,5) oraz 02 (z 2,0 na 2,5) przy diametralnym zmniejszeniu
wskaznikow parkingowych do obliczania wymaganej liczby miejsc postojowych. Nalezy
z duzym prawdopodobienstwem przypuszczaé, iz tak drastyczne zwickszenie iloSci 0sob
przypadajacych na 1 miejsce postojowe znacznie utrudni prawidlowe funkcjonowanie
mieszkancéw jak 1 odwiedzajacy ten teren. Moze to doprowadzi¢ do paralizu
komunikacyjnego tej cze$ci miasta. Wspolnota zaprotestowata przed zmiang polegajaca na
zmniejszeniu ilosci wymaganych miejsc postojowych;

dotychczas funkcjonujacy plan miejscowy analizowanej czeéci dzielnicy Srédmiescie Gdyni
zaktadat nieprzerwany zabudowaniami przebieg ogdlnodostepnego przejscia pieszego przez
tereny, w bezposrednim sasiedztwie morza, oznaczone nr 01,03,04. Zmiana planu na terenie
04 zaktada umiejscowienie budynku skierowanego prostopadle do kierunku morza,
zastaniajacego widok z najnizszych kondygnacji Sea Towers. Aktualny plan miejscowy
zapewnial mieszkancom roznych kondygnacji budynku Sea Towers niezaklocony wysokimi
zabudowaniami widok na panorame¢ miasta, ktora to wg projektu planu zaktoci¢ moze
usytuowanie w obszarze 01 budynkéw ustug kultury i turystyki o wys. nawet do 36 m.
Wspolnota wniosta 0 pozostawienie na tym obszarze zabudowy 0 max wys. 24 m;

na skutek zwigkszenia intensywno$ci zabudowy, mozliwosci realizacji wyzszych niz
dotychczas zaktadane inwestycji oraz znacznej przebudowy ciagu pieszego przez teren 04
spowoduje znaczne ograniczenie przestrzeni publicznej, zmniejszenie ilosci zieleni,



6)

pogorszenie walorow widokowych oraz spadek prestizu tego miejsca. Wspolnota wyrazila
sprzeciw wobec rezygnacji z przestrzeni publicznych, czy promenad, ktére zaklada
obowigzujacy plan;

projekt zmiany planu zaktada przyblizenie zabudowan do ulicy Waszyngtona, okreslenie
szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych na poziomie 30 m (dotychczasowe zatozenie zaktadato
szer. do 37 m), zmniejszenie powierzchni terenu, a co za tym idzie pozbawienie terenu
rezerwy pod rozbudowe ulicy. Wspdlnota wniosta 0 pozostawienie pasa terenu
umozliwiajgcego realizacje w przysztosci dwoch jezdni po dwa pasy w jednym Kierunku
ul. Waszyngtona na odcinku od ul. Hryniewickiego do al. Jana Pawta II.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit uwage w cze$ci w nw. sposob:
Ad 1) Rozwigzania szczegotowe zabudowy i zagospodarowania terenow 01 UK,UT/U, 02 U/MW3

Ad2)

i 04 UT/U, zgodnie z uzupelionymi zapisami projektu zmiany planu, beda wylonione
w drodze konkursoéw realizacyjnych architektoniczno - urbanistycznych, przeprowadzonych
z zachowaniem zasad rekomendowanych przez SARP lub wlasciwe izby zawodowe,
w sktadzie sadéw konkursowych nalezy przewidzie¢ udziat przedstawicieli Gminy Gdynia —
wytypowanych przez Gming — w liczbie zapewniajacej Gminie Gdynia co najmniej 50%
glosow rozstrzygajacych: warunki konkursu podlegaja zatwierdzeniu przez sad konkursowy.
Projekt zmiany planu utrzymuje obecny uklad dojazdow pozarowych od strony
ul. Hryniewickiego, wewnetrznej drogi dojazdowej 09 KDW oraz od strony nabrzeza. Tres¢
planu uzupekniono o zapisy zwracajace uwage na konieczno$¢ uwzglednienia bezpieczenstwa
przeciwpozarowego zabudowy wysokosciowej - zrealizowanej juz w obszarze 03 U/MW3,
oraz umozliwiajagce adaptacje, przebudowe istniejacych lub budowe nowych schodow lub
pochylni stuzacych ochronie przeciwpozarowe;.

Nieuwzglednienie czesci uwagi zlozonej przez Wspdlnote Mieszkaniowa NIERUCHOMOSCI

uzasadnia si¢ nastgpujgco:
Ad 1) Przytoczony zapis obowigzujacego planu dotyczy mozliwosci zmian niektorych elementow

zasad ksztattowania struktury przestrzennej, ksztattowania ogoélnodostepnych przestrzeni
publicznych oraz ksztaltowania zabudowy w ramach obowigzujacego planu. Mogg by¢ one
zmienione bez konieczno$ci zmiany planu - w drodze konkursu urbanistyczno-
architektonicznego. Nie oznacza to obowigzku poprzedzenia zmian planu miejscowego
konkursem urbanistyczno-architektonicznym.

Ad 3) W 2009 r. wykonano studium transportowe w zakresie funkcjonowania sieci ulicznej i obstugi

parkingowej centralnego obszaru miasta Gdyni. Celami opracowania byto okreslenie wplywu
lokalizacji planowanych koncentracji miejsc parkingowych na funkcjonowanie sieci
i okreslenie granicznych wartosci kumulacji miejsc parkingowych w poszczegolnych strefach
srodmiejskich, z punktu widzenia polityki transportowej miasta. Wnioski z tego opracowania
wskazuja na konieczno$¢ rozwijania transportu publicznego i1 ograniczania dojazdoéw
samochodami indywidualnymi. Ustalenia projektu zmiany planu poprzez przyjete optymalne
wskazniki parkingowe obliguja do realizacji odpowiedniej, racjonalnie uzasadnionej
W $rédmiesciu, liczby miejsc postojowych. Utworzone w obszarze objetym zmiang planu
parkingi beda mogly by¢ alternatywnie wspomagane przez ogdlnodostepne parkingi
podziemne pod Skwerem Kos$ciuszki oraz Forum Kultury, przewidziane do realizacji
W uchwalonym planie miejscowym rejonu Skweru Kosciuszki.

Ad 4) Ustalenia projektu zmiany planu obliguja do realizacji uktadu ogolnodostepnych przejsc

pieszych przez tereny, w bezposrednim sgsiedztwie morza, oznaczone nr 01, 03, 04. System
powigzan pieszych uzupeliono w oparciu o uktad nowoprojektowanej zabudowy, z nowym
przejsciem przez teren 04 UT/U na osi ul. Putawskiego, zakonczonym otwarciem widokowym
na Basen Prezydenta. Wskazana w projekcie zmiany planu lokalizacja obszaré6w zabudowy
wysokiej pozwoli na uksztalttowanie spdjnego kompozycyjnie zespotu zabudowy wysokiej,
nawigzujacego do budynku Sea Towers, podnoszacego rangg tego miejsca oraz umozliwi
wglad, otwarcie widokowe z ogdlnodostepnego placu na terenie 10 KDW w kierunku Basenu
Prezydenta. Projekt zmiany planu dla terenu 04 UT/U dopuszcza wysoko$¢ zabudowy
analogicznie jak obecnie obowigzujacy plan miejscowy oraz dopuszcza realizacje obiektow
wysokich w odleglosci ok. 38 m od czgsci wysokosciowej budynku Sea Towers. Obecnie



obowigzujacy plan miejscowy (uchwalony 27 pazdziernika 2004 r.) obowigzywal takze

w trakcie realizacji budynku Sea Towers (2005-2009 r.) i rowniez dopuszczal w tym miejscu

zabudowe do 55 m - zapisem w karcie terenu 04 U o brzmieniu ,,dopuszczalna wysoko$¢

zabudowy:

— do 35,0 m na catej powierzchni przeznaczonej do zabudowy na terenie 04 U;

— do 55,0m dla czeSci zabudowy o powierzchni rzutu nie wigkszej niz 30% calej
powierzchni zabudowy.”

Ad 5) Rozstrzygnigcie jak do uwagi nr 3 pkt 2.
Ad 6) Pas drogowy o szeroko$ci 30 m umozliwia realizacj¢ ulicy o dwoch jezdniach po dwa pasy

ruchu w kazdym kierunku i pas terenu o takiej szerokosci rezerwowany jest pod rozbudowe
ul. Waszyngtona na calej jej dlugosci. Z uwagi na planowany zespol przestrzenny ze
znacznym udzialem ogolnodostepnych funkcji publicznych, tworzacy istotny element
wigkszego zatozenia kompozycyjnego w strefie szczegdlnej aktywnosci publicznej miasta,
projekt zmiany planu w swoich granicach ustala parametry ul. Waszyngtona jako ulicy
zbiorczej jednojezdniowej o dwoch pasach ruchu i pasach pomocniczych w rejonie
skrzyzowan. Przyjete w projekcie parametry ul. Waszyngtona pozwola na ksztaltowanie jej
jako ulicy o charakterze bulwarowym, z szerokim traktem pieszym umozliwiajacym
lokalizowanie zieleni, obiektow matej architektury czy tez ogrodkéw gastronomicznych
w sezonie letnim.

5. Towarzystwo Milo$snikow Gdyni wniosto ponizsza uwagg:

1)

2)

3)

4)

5)

nalezy przeanalizowa¢ chlonnos¢ komunikacyjng pasa nadmorskiego w rejonie Mola
Potudniowego i Pirsu Dalmorowskiego w obliczu planowanych tam duzych przedsigwzigc
inwestycyjnych i odpowiednio zmniejszy¢ intensywno$¢ zabudowy na terenie objgtym
planem. Zwtaszcza bardzo niekorzystna przestrzennie bedzie zmiana Skweru Kosciuszki
i zachodniej czesci al. Jana Pawla IT w wiecznie zattoczony wezet komunikacyjny. A przeciez
to jest i powinien pozosta¢ nadal fragment glownej krajobrazowej osi ekspozycyjnej
Srédmiescia na morze i reprezentacyjnej przestrzeni publicznej naszego miasta. Utrata
walorow ekspozycyjnych tej osi grozi naruszeniem wartosci kompozycyjnych wpisanej do
rejestru zabytkow czesci Srodmiescia Gdyni, a takze stanowi¢ moze realng przeszkode
w ewentualnych staraniach o wpis Gdyni na list¢ $wiatowego dziedzictwa kultury UNESCO
(na co zabytkowe Srodmiescie Gdyni moze mie¢ szans¢ jako oryginalne dziedzictwo
modernizmu), ktdre to starania powinny zosta¢ podjete;

na rysunku planu szerokos$¢ terenu 06 — czyli szeroko$¢ pasa wzdtuz Nabrzeza Prezydenta —
powinna zosta¢ poszerzona do minimum 20 m (plan przewiduje w tym miejscu zaledwie od
12 do 15m). Teren ten powinien by¢ przeznaczony na Promenad¢ Nadmorska, ktora stanowita
od poczatku istnienia miasta wazny element jego tozsamosci przestrzennej. Promenada ta
musi si¢ tu w sposob czytelny taczy¢ z pasem promenadowych przestrzeni publicznych
projektowanych wzdhiz nabrzezy Pirsu Dalmorowskiego;

na rysunku planu nieprzekraczalna linia zabudowy terenu 01 u zbiegu ulicy Waszyngtona
i al. Jana Pawla II powinna zosta¢ cofnigta od strony obu tych ciaggow w glab kwartatu tak,
aby w tym miejscu utworzy¢ placowa przestrzen publiczng — przedpole placowo-widokowe
przed majacym tu powsta¢ Centrum Kongresowym. Pierzejowa zabudowa ul. Waszyngtona
i al. Jana Pawta II w tym miejscu jest niedopuszczalna;

W § 3 wniosto o dodanie pkt 5 o tresci: ,,realizowanie wytacznie obiektéw architektonicznych
o indywidualnej formie i wysokich walorach estetycznych, zwlaszcza w odniesieniu do
dominant wysokosciowych i kubaturowych, ktére beda projektowane na tym terenie”. W tym
prestizowym rejonie powinny powstawac jedynie realizacje o wyjatkowe]j architekturze.
Szczegdlnie dwa wysokie obiekty — biurowiec i hotel — powinny by¢ ksztaltowane po
rzezbiarsku. Zapis ujety w § 6 ust. 1 pkt 2, moéwiacy o tym, ze ,,w elewacjach budynkéw
nalezy stosowa¢ materialy 1 rozwigzania o wysokim standardzie jako$ciowym
i technologicznym” jest zapisem niewystarczajacym, gdyz nic nie méwi o konieczno$ci
nadania indywidualnej i artystycznej formy przestrzennej budynkom;

W § 6 ust. 1 pkt 2e po slowach ,,zalozenia przestrzenne konkursow dla zagospodarowania
terenu 1 ksztaltowania zabudowy okre$laja zapisy niniejszego planu” nalezy doda¢ stowa



,,oraz specjalnie opracowane warunki konkursowe, ktore zostang zaopiniowane przez Miejska
Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng Gdyni i zespdt sedzidéw konkursowych SARP”.
Tre$¢ warunkéw konkursowych powinna by¢ sformutowana tak, aby ich wynik dawat szansg
na realizacj¢ na tym prestizowym dla miasta miejscu wybitnego pod wzgledem
architektonicznym i krajobrazowym zespotu, prezentujacego unikalne walory przestrzenne.
Proponowane obecnie zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tego nie
gwarantujg.

Nieuwzglednienie uwagi ztozonej przez Towarzystwo Mitosnikoéw Gdyni uzasadnia si¢ nastepujgco:

Ad 1) Na potrzeby opracowywanych planow miejscowych na obszarze $rodmiescia Gdyni, zostaty
sporzadzone studia komunikacyjne ,,Warianty obstugi komunikacyjnej potocnej czesci
srédmiescia w Gdyni” (wrzesien 2004r.) oraz ,Studium transportowe w zakresie
funkcjonowania sieci ulicznej i obstugi parkingowej centralnego obszaru miasta Gdyni” (maj
2009 r.), zawierajace wariantowe koncepcje rozbudowy uktadu komunikacyjnego dla obszaru
srodmiescia oraz okreslajace wpltyw lokalizacji planowanych koncentracji miejsc
parkingowych na funkcjonowanie sieci i okreslenie granicznych warto$ci kumulacji miejsc
parkingowych w poszczegélnych strefach $rodmiejskich, z punktu widzenia polityki
transportowej miasta. Zgodnie z zapisami projektu zmiany planu planowane
zagospodarowanie obszaru objetego planem i obszardéw sasiadujacych od strony potnocnej
bedzie wymaga¢ sukcesywnej przebudowy uktadu ulicznego Srodmiescia, obejmujacego
takze przedluzenie ul. Waszyngtona do ul. Weglowej i zmiany przekroju do dwoch jezdni po
dwa pasy ruchu (Z 2/2) oraz budowy ul. Nowej Weglowej wyprowadzajacej ruch ze
Srédmiescia w kierunku ul. Janka Wisniewskiego — dwujezdniowej z dwoma pasami ruchu
(Z 2/2). Zakres niezbednych inwestycji drogowych, zwigzanych z realizacjg poszczegolnych
etapow zabudowy na obszarze objetym planem, zostanie okreSlony na podstawie analiz
prognozowanych warunkéw ruchu w momencie przygotowania realizacji tej zabudowy,
z uwzglednieniem etapowania i tempa realizacji pozostatych inwestycji w analizowanym
obszarze 1 ich wplywu na warunki ruchu pojazdéw. Planowane inwestycje pozwolg na zmiang
funkcjonowania dojazdow w obrebie Srodmiescia i radykalne uspokojenie ruchu w rejonie
Skweru Kosciuszki i al. Jana Pawta II.

Ad 2) Ustalony pas 15 m wzdluz nabrzezy, to szeroko$¢ analogiczna do szeroko$ci wystepujacych
przy Molu Potludniowym i jest wystarczajgca z punktu widzenia projektowanego sposobu
zagospodarowania terenu czy organizacji ciggu pieszo— rekreacyjnego. Projekt zmiany planu
nie wyklucza takze mozliwosci poszerzenia terenu nabrzezy w kierunku Basenu Prezydenta
np. o platformy plywajace umozliwiajace bezposredni kontakt z wodg oraz cumowanie
matych jednostek ptywajacych. Lokalne zwezenie tego pasa do 12 m wynika z lokalizacji
istniejacego budynku Sea Towers.

Ad 3) Ustalenia projektu zmiany planu nie wykluczaja mozliwosci stworzenia placowej przestrzeni
publicznej u zbiegu ul. Waszyngtona i al. Jana Pawla II. Ustalone nieprzekraczalne linie
zabudowy nie obliguja do ksztattowania zabudowy pierzejowej wzdluz tych ulic, ale tez nie
wykluczajg mozliwo$ci jej realizacji - wybdr nastgpi w drodze konkursu architektoniczno -
urbanistycznego.

Ad 4 i 5) Plan miejscowy nie powinien formutowaé ustalen, ktore sa nieweryfikowalne np. w formie
apeli o0 wybitny ksztatt architektury. Zapisy takie sa niemozliwe do jednoznacznej weryfikacji.
Zapisy projektu zmiany planu zmierzaja do uzyskania obiektow architektonicznych
0 indywidualnej formie i wysokich walorach estetycznych poprzez szczegdlowe okreslenie
zasad zagospodarowania i zabudowy wymagajacych rozstrzygnigcia na etapie planu oraz
wskazanie procedur oceny dalszych projektéw szczegdtowych — w drodze konkursow
architektoniczno-urbanistycznych.

Projekty zabudowy i zagospodarowania terenow 01 UK,UT/U, 02 U/MW3 i 04 UT/U zostana,
zgodnie z uzupelnionymi zapisami projektu planu, wylonione w drodze konkurséw
realizacyjnych architektoniczno - urbanistycznych, przeprowadzonych z zachowaniem zasad
rekomendowanych przez SARP Iub wilasciwe izby zawodowe, w skladzie sadoéw
konkursowych nalezy przewidzie¢ udziat przedstawicieli Gminy Gdynia — wytypowanych
przez Gming — w  liczbie zapewniajacej Gminie Gdynia co najmniej 50% glosow




rozstrzygajacych: warunki konkursu podlegaja zatwierdzeniu przez sad konkursowy.
Zatozenia przestrzenne konkursow dla zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy
okreslajg zapisy niniejszego projektu planu. Wylonione projekty musza uwzgledniaé
uwarunkowania krajobrazu i otoczenia.

Zgodnie z zasadami rekomendowanymi przez SARP, zespot sedziow konkursowych
zatwierdza warunki konkursowe, ktorych ramy merytoryczne okresla plan miejscowy. Nie ma
potrzeby opiniowania tych warunkow przez Miejska Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng.

6. Ewa i Jan Kundo uwazajg za niedopuszczalne zaprojektowanie hotelu o wysokosci 55 m kilka
metrow przed strong potudniowg budynku Sea Towers. Sg posiadaczami mieszkania na 10 pigtrze
Sea Towers i wzniesiony naprzeciwko ich okna budynek catkowicie zastoni nie tylko widok, ale
rowniez dostgp stonca. Zwrocili uwage, ze przed przystgpieniem do zakupu tego mieszkania
inwestor zapewniat ich, ze widok z tego pietra nie bedzie zastonigty przez jakakolwiek inwestycje.
Zwrocili si¢ z prosba o weryfikacje projektu zmiany planu i zmniejszenie wysokosci planowane;j
inwestycji do wysoko$ci max 25 m.

Nieuwzglednienie uwagi ztozonej przez Ewa 1 Jana Kundo uzasadnia si¢ nastepujaco:

Projekt zmiany planu dla terenu 04 UT/U dopuszcza wysoko$¢ zabudowy analogicznie jak obecnie
obowigzujacy plan miejscowy oraz dopuszcza realizacje obiektéw wysokich w odlegtosci ok. 38 m od
czesci wysokosciowej budynku Sea Towers. Obecnie obowigzujacy plan miejscowy (uchwalony 27
pazdziernika 2004 r.) obowigzywal takze w trakcie realizacji budynku Sea Towers (2005-2009 r.)
i rowniez dopuszczatl w tym miejscu zabudowe do 55 m - zapisem w Kkarcie terenu 04 U o brzmieniu
»dopuszczalna wysoko$¢ zabudowy:

— do 35,0 m na catej powierzchni przeznaczonej do zabudowy na terenie 04 U;

— do 55,0 m dla czegsci zabudowy o powierzchni rzutu nie wigkszej niz 30% catej powierzchni

zabudowy.

7. Gdynia Waterfront Sp. z 0.0. wniosta ponizszg uwagg:

1)

2)

3)

4)

5)

wniosta, aby § 6 ust. 1 pkt 3 lit. d o brzmieniu: ,,w liniach rozgraniczajgcych ulic i placow
miejskich dopuszcza si¢, za zgoda zarzadcy drogi, lokalizacje obiektow tymczasowych”
uzupehi¢ pod stowie ,,miejskich” o zapis: ,,oraz w uzupetniajacym uktadzie przestrzeni
ogolnodostepnych”;

wniosta, aby do § 6 ust. 1 pkt 3 lit. f o brzmieniu: ,,nie dopuszcza si¢ realizacji schodow
zewnetrznych lub pochylni z przekroczeniem linii zabudowy przebiegajacych wzdtuz linii
rozgraniczajacych ulic i placéw”, po stowie ,,placow” dodac ,,miejskich”, lub w inny sposob
zredagowac zapis paragrafu w sposob umozliwiajacy realizacje schodow zewnetrznych czy
pochylni wewnatrz obszaru objetego planem;

obecny zapis § 6 ust. 1 pkt 3 lit. h. wymaga wylonienia w ramach konkursow realizacyjnych
architektoniczno-urbanistycznych m.in. propozycji ewentualnych podziatéw geodezyjnych.
Sktadajacy uwage wniesli, aby bez procedury konkursowej byto mozliwe - przynajmniej -
dokonywanie podziatdéw geodezyjnych bedacych konsekwencjg uchwalonego planu tj.
dostosowujacych strukture podzialu dziatek do przebiegu linii rozgraniczajacych
poszczegdlnych terenow;

wniosta 0 wyodrebnienie w § 10 ust. 1 pkt 4 lit. a wskaznika miejsc parkingowych dla ustug
turystyki (ustug hotelarskich), zgodnie ze wskaznikiem zawartym w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gdyni tj. max 1 miejsce/1 pokdj hotelowy;
wniosta o wykreslenie § 10 ust. 1 pkt 4 lit. d o brzmieniu: ,,w obrebie terenu 02 U/MW3 ustala
si¢ obowigzek realizacji calodobowego parkingu ogélnodostgpnego — dla obstugi centrum
kultury na terenie 01 UK,UT/U — o wielkosci 320 miejsc parkingowych (ponad wymagana
liczbe miejsc wynikajaca z programu ustugowo-mieszkaniowego planowanego na terenie 02
U/MW3); obowigzek ten nie dotyczy sytuacji, gdy na terenie 01 UK,UT/U zostanie
zapewniona pelna, wymagana liczba miejsc postojowych wynikajaca z programu uslugowego
planowanego na tym terenie.” W ocenie wnoszacego uwage Centrum Gemini dysponuje
obecnie iloscia miejsc postojowych znacznie przekraczajaca swoje potrzeby. Parking ten
pozostaje przez wigkszos¢ czasu wykorzystany w niewielkim stopniu. W zatozeniu nowe



parkingi w obrebie strefy 02 jak i 01 (w przypadku modernizacji Centrum Gemini) beda
realizowane jako podziemne i ogolnodostepne;

6) wniosta 0 dopuszczenie wspdlnego bilansowania potrzeb i wspdlng realizacje wymaganego
programu parkingowego w formie parkingéw zbiorczych, obstugujacych kilka lub wszystkie
nieruchomosci nie tylko w obrebie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, ale
rowniez w obrebie grupy terenow: 01, 02 i 04. Postulowata 0 wykreslenie zapisu § 10 ust. 1
pkt 4 lit. e po $redniku i zastgpienie go - po przecinku — na ,lub w obrgbie grupy terenow
01 UK,UT/U, 02 U/MW3 i 04 UT/U”. Dotychczas obowiazujacy (zmieniany) plan zezwalat
na taki sposob bilansowania, uznajac, ze stanowi przestrzen objeta wspolna koncepcja
rozwoju, o przenikajacych si¢ funkcjach. Bilansowanie potrzeb parkingowych w obszarze
objetym planem nie wplywa negatywnie na obszary sasiednie (miejsca bilansowane sa
W obrebie inwestycji Gdynia Waterfront Sp. z 0.0.);

7) wniosta 0 zmiany zapiséw § 10 ust. 2 pkt 3 lit. a, c umozliwiajgce:

a) zroznicowanie mozliwych rozwigzan odprowadzenia wod opadowych — oprocz
przebudowanego uktadu kanalizacji deszczowej tj. ukladu w ul. Waszyngtona

i Hryniewickiego — rowniez poprzez istniejace kolektory deszczowe odprowadzajace

wodg deszczowa bezposrednio do Basenu Prezydenta,

b) do czasu przebudowy uktadu w ul. Waszyngtona i Hryniewickiego — odprowadzenie wod
deszczowych do istniejacego kolektora z mozliwoscia jego przebudowy, wynikajacej

z lokalizacji planowanej zabudowy.

W konsekwencji wniosta o zmiang w § 10 ust. 2 pkt 3 lit. a, ¢ w ten sposob, ze:

— w punkcie a), brzmigcym dotychczas: ,,do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, lub
powierzchniowo systemami lokalnymi; wody opadowe z dachéw moga byc
rozsaczane do gruntu w granicach wtasnej dziatki Iub retencjonowane do p6zniejszego
wykorzystania;” po slowie ,deszczowej” dodanie: ,do zbiorczych kolektoréw
deszczowych odprowadzajacych wody opadowe z terenu Srédmiescia Gdyni do
Basenu Prezydenta (do czasu przebudowy uktadu w ul. Waszyngtona
i Hryniewickiego — odprowadzenie wod deszczowych do istniejacego kolektora
Z mozliwoscig jego przebudowy, wynikajacej z lokalizacji planowanej zabudowy,”

— wykreslenie tresci punktu c).

8) wniosta, aby plan dopuszczal mozliwosci tymczasowego zagospodarowania, okreslone
odrebnie dla poszczegdlnych kart terenu. W szczegdlnosci wniosta 0 wprowadzenie
odpowiedniego zapisu w karcie terenu 02 U/MW3 umozliwiajgcego tymczasowe - do czasu
realizacji zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem docelowym - uzytkowanie
terenu jako parking ogolnodostepny;

9) wniosta o niedefiniowanie wskaznika powierzchni biurowej w § 13 ust. 1 pkt 2 lit. a (obecnie
max 25% powierzchni catkowitej centrum). Dla terenu 01 UK, UT/U zostaty zdefiniowane
wskazniki dla wiekszosci zabudowy: min. 25% ustugi kultury, min. 40% ushugi turystyki,
zabudowa mieszkalna 0%. Wnioskowali, aby dla pozostatych max 35% powierzchni nie
definiowac $cisle podziatu na biura i pozostale ustugi;

10) projekt planu w § 13 ust. 1 pkt 5 lit. b dopuszcza dla terenu 01 UK,UT/U ,,mozliwos¢
przekroczenia wysoko$ci zabudowy do 24,0 m w miejscach usytuowania wielofunkcyjnej sali
widowiskowej/sal kinowych, na fragmentach zabudowy o tacznej powierzchni rzutu do 30%
powierzchni zabudowy”. Sktadajacy uwage wniodst o skreslenie ,,w miejscach usytuowania
wielofunkcyjnej sali widowiskowej/sal kinowych.”;

11) projekt planu w § 13 ust. 2 pkt 5 lit. b dopuszcza dla terenu 02 U/MW3 dominanty
wysoko$ciowe na max 300 m® tacznie. Sktadajacy uwage wniost o zwickszenie dopuszczalnej
pow. dominant do 1200 m?;

12) wniosta o usunigcie zapisu § 13 ust. 2 pkt 3 lit. ¢ ,,ustala si¢ ochrong istniejacego szpaleru
drzew oznaczonego na rysunku planu”. Zapis dotyczy 6 drzew (w tym 1 usychajacego),
rosngcych ok. 28 m na wschod od szpaleru drzew wzdluz ul. Waszyngtona (wycofanych
w glab terenu). Odleglos¢ od obowigzujacej linii zabudowy do korony drzewa wynosi ok. 17
m, a zatem przy typowej szerokosci budynku ustugowego wynoszacej 14m, korony drzew
znajdowalyby sie¢ w bezposredniej bliskosci okien/balkonéw. Dodatkowo ich lokalizacja
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spowodowaloby znaczne utrudnienia techniczne w realizacji parkingu podziemnego, ktory
planowany jest pod catym terenem 02.

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit uwage w czg¢éci w nw. sposob:

Ad 1) § 6 ust. 1 pkt 3 lit. d projektu zmiany planu skorygowano w nastepujacy sposob: ,,w liniach
rozgraniczajacych ulic i placow miejskich oraz w uzupeilniajacym uktadzie przestrzeni
ogo6lnodostgpnych dopuszcza si¢, za zgoda zarzadcy drogi, lokalizacje obiektow
tymczasowych — ustugowych, gastronomii i handlu (niewymagajacych uzyskania pozwolenia
na budowe) stanowiacych uzupelnienie organizowanych imprez okoliczno$ciowych
i sezonowych; obiekty sezonowe, musza prezentowaé wysokie walory przestrzenne
i estetyczne, powinny mie¢ charakter lekkiej architektury realizowanej z zastosowaniem
materialow wysokiej jakoSci;”.

Ad 2) Uwage uwzgledniono czesciowo - § 6 ust. 1 pkt 3 lit. f projektu zmiany planu uzupetniono
0 zapisy dopuszczajagce realizacje schodow lub pochylni z przekroczeniem linii
rozgraniczajacej terenu 04 UT/U na zakonczeniu ulicy 10 KDW oraz dopuszczajace adaptacje,
przebudowe istniejacych lub budowg nowych schodow lub pochylni stuzacych ochronie
przeciwpozarowej. Projekt planu nie ogranicza realizacji schodéw lub pochylni wewnatrz
obszarow wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi.

Ad 3) Podziaty geodezyjne wzdluz linii rozgraniczajacych sa mozliwe na podstawie ustalen planu
miejscowego, natomiast podzialy wewnetrzne moga by¢ dokonane na podstawie projektow
zabudowy i zagospodarowania terendw, zawierajacych propozycje podziatow geodezyjnych
tych terenow, wylonione w drodze konkursu.

Ad 5) Z uwagi na przewidywang realizacj¢ parkingu podziemnego pod Skwerem Kosciuszki/al. Jana
Pawta II, § 10 ust. 1 pkt 4 lit. d projektu zmiany planu skorygowano w nast¢pujacy sposob:
,,obowiazek ten nie dotyczy sytuacji, gdy na terenie 01 UK,UT/U zostanie zapewniona pelna,
wymagana liczba miejsc postojowych wynikajaca z programu ustugowego planowanego na
tym terenie lub w przypadku realizacji parkingu podziemnego pod Skwerem Kos$ciuszki/al.
Jana Pawta II”. Obecnie parking jest wykorzystywany okresowo tylko w czg¢éci, w zwigzku
ztym zmniejszono wymagania do wielkosci min 30% obecnego parkingu (96 miejsc
parkingowych).

Ad 6) Uwage uwzgledniono czeSciowo - § 10 ust. 1 pkt 4 lit. e projektu zmiany planu uzupetniono
0 zapisy umozliwiajgce wspélne bilansowanie i wspolng realizacje miejsc postojowych
w obrebie grupy terenow 01 UK,UT/U i 02 U/MW3. Dopuszczono realizacj¢ 20% potrzeb
parkingowych wynikajacych z programu terenu 04 UT/U na terenie 02 U/MW3.

Ad 7) Uwage uwzgledniono czeSciowo - zapisy projektu zmiany planu skorygowano w sposob
umozliwiajacy realizacj¢ zabudowy na terenie 04 UT/U bez koniecznosci budowy nowego
uktadu kanalizacji deszczowej w ul. Waszyngtona i Hryniewickiego.

Ad 11) Uwage uwzgledniono cze$ciowo - zwigkszono dopuszczalng powierzchnie dominant do
900 m%. Umozliwi to realizacje form zabudowy zgodnych z koncepcjami zabudowy
przedstawionymi przez wnioskodawce zmiany planu.

Ad 12) Uwage uwzgledniono czegsciowo - skorygowano zapisy planu umozliwiajagce ewentualng
wymiang istniejgcego drzewostanu przy zachowaniu powierzchni biologicznie czynnej na
terenie 02 U/MW3 — min. 10 %. Dla umozliwienia realizacji powierzchni biologicznie czynnej
zmieniono obowigzujacg lini¢ zabudowy wzdtuz linii rozgraniczajacych ul. Waszyngtona - na
odcinku pomiedzy placem na osi budynku dawnego Biura Budowy Portu a droga wewnetrzng
10 KDW - na nieprzekraczalng lini¢ zabudowy.

Nieuwzglednienie czesci uwagi zlozonej przez Gdynia Waterfront Sp. z 0.0. uzasadnia si¢

nastgpujaco:

Ad 4) Wskaznik parkingowy przyjety w projekcie planu: 1-3 miejsc / 100 m2 pow. uzytkowej ustug
oznacza konieczno$¢ realizacji ok. 0,4-1,2 miejsca postojowego na 1 pokoj hotelowy (przy
standardzie 40 m2 pow. uzytkowej hotelu na 1 pokoj brutto). Zatem maksymalna liczba
miejsc postojowych odpowiada wskaznikom przyjetym w Studium, natomiast warto$é
minimalna uzasadniona jest wielkoscia 1 potozeniem zespolu hotelowego w nowo
realizowanej zabudowie oraz dodatkowymi funkcjami gastronomiczno-ustugowymi zespotu
hotelowego.
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Ad 5) Biorac po uwage obecng obstluge komunikacyjng centrum Gemini oraz brak mozliwosci
zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc parkingowych w innym bezposrednim sgsiedztwie
tego zespolu, zasadne jest zapewnienie parkingu ogo6lnodostgpnego — dla obshugi centrum
kultury na terenie 01 UK,UT/U — o wielkosci min 30% obecnego parkingu (96 miejsc
parkingowych), do czasu kiedy zostanie zapewniona pelna, wymagana liczba miejsc
postojowych na terenie 01 UK,UT/U.

Ad 6) Realizacja wspdlnego parkingu podziemnego w obrebie kilku grup terenéw oraz korzystanie
Z parkingu przez dowolnych uzytkownikow nie jest sprzeczna z ustaleniami planu. Biorac pod
uwage rézne zakresy dopuszczonych ustug oraz mozliwosci etapowej realizacji zabudowy,
zasadne jest wspolne bilansowanie potrzeb i wspodlng realizacje wymaganego programu
parkingowego w formie parkingdw zbiorczych, obstugujacych kilka lub wszystkie
nieruchomosci w obrebie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi. Budynek banku
i hotel na terenie 04 UT/U, letap realizacji, powinny by¢ realizowane réwnoczesnie
Z niezbednym parkingiem podziemnym obstugujacym te obiekty — zgodnie z przedstawionymi
projektami koncepcyjnymi.

Ad 8) Zgodnie z przepisami ustawy, tereny parkingow moga by¢é wykorzystywane w sposob
dotychczasowy - do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem. Natomiast powigkszanie
istniejacego parkingu w poziomie terenu bytoby niepozadane.

Ad 9) Ograniczenie funkcji biurowej na terenie 01 UK, UT/U jest uzasadnione - ma na celu ochrone
jednego z najcennigjszych terenow $rodmiejskich, predestynowanych do rozwoju funkcji
publicznych i ogdlnodostepnych.

Ad 10) Dopuszczenie lokalnego przekroczenia wysokosci zabudowy do 24,0 m ma na celu unikniecie
ewentualnych trudnosci przy wielofunkcyjnej sali widowiskowej/sal kinowych. Nie jest
intencjg projektu planu dopuszczenie 24m (7 kondygnacji) w dowolnym miejscu terenu
01 UK,UT/U. W szczego6lnosci brak jest akceptacji dla zabudowy o tej wysokosci od strony
Skweru Kosciuszki/al. Jana Pawta II.

8. Departament Prywatyzacji Ministerstwa Skarbu Panstwa zakwestionowat w calosci ustalenia
przyjete w projekcie zmiany planu. W jego ocenie wprowadzenie zmiany planu bedzie miato
niekorzystny wptyw na przebieg prywatyzacji Spotki Dalmor S.A. Oferta sprzedazy akcji Spotki
Dalmor S.A. po wejsciu w zycie projektowanej zmiany planu bedzie zdecydowanie mniej
atrakcyjna z uwagi na zagrozenie, iz w ciggu najblizszych 5-7 lat na rynku mieszkaniowym w tej
cze¢$ci Gdyni pojawi si¢ nadpodaz mieszkan 1 zaistnieje konieczno$§¢ minimalizacji marzy
deweloperskiej. Z uwagi na powyzsze wnoszacy uwage zwracal si¢ z prosba o nie wprowadzanie
zmian do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Srodmiescie
W Gdyni, rejon ulic Hryniewickiego, Waszyngtona i al. Jana Pawla II do momentu zakonczenia

prywatyzacji Spotki Dalmor S.A., ktorej zakoficzenie planowane bylo w pierwszym poiroczu
2011r.

Nieuwzglednienie uwagi zlozonej przez Departament Prywatyzacji Ministerstwa Skarbu Panstwa
uzasadnia si¢ nastepujaco:

Uwaga nie dotyczy ustalen projektu planu, lecz odnosi si¢ do procedury przygotowania projektu
i terminu uchwalania planu.

9. Stowarzyszenie Gdynia SOS zglosito nastgpujace uwagi ztozone podczas dyskusji publicznej

w dniu 19.10.2010 r. oraz w dniu 09.11.2010 r.:

1) ustalenia planu zatwierdzonego uchwatg XXIV/542/04 z 27.10.2004 r. zostaly sformutowane
w oparciu o rozwigzania zawarte w koncepcji projektowej w konkursie urbanistyczno -
architektonicznym przeprowadzonym w 2002 r. Przyjete w planie zasady ksztaltowania
struktury przestrzennej, zasady ksztattowania ogolnodostepnych przestrzeni publicznych oraz
zasady ksztattowania zabudowy moga by¢ zmienione w drodze konkursu urbanistyczno-
architektonicznego. Zapis w projekcie zmiany planu w § 5 pkt 2c nie spelnia wyzej
wymienionego warunku. ,,Dziatania inwestycyjne” to co$ innego niz zasady ksztaltowania”.
Wymagany jest konkurs przed podjeciem decyzji co do wprowadzenia zmian w planie a nie na
etapie dzialan inwestycyjnych;
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1a) zgodnie z obowigzujacym zapisem uchwaty nr XXIV/542/04 z dnia 27.10.2004 r. ,,Przyjete

2)

W planie  zasady  ksztaltowania  struktury  przestrzennej, zasady  ksztaltowania
ogolnodostgpnych przestrzeni publicznych oraz zasady ksztaltowania zabudowy moga by¢
zmieniane w drodze konkursu urbanistyczno-architektonicznego” oraz ,,Dziatania
inwestycyjne na terenie strefy powinny by¢ prowadzone na podstawie projektu wytonionego
w konkursie architektonicznym” — dotycza calego obszaru planu. Stowarzyszenie zwrocito
uwag¢ na konieczno$¢ poprzedzenia projektu zmiany planu konkursem otwartym
zorganizowanym przez SARP. Nalezy bezwzglednie dotrzymaé warunkéw uchwaly dot.
poprzedzenia zmian planu konkursem urbanistyczno-architektonicznym. Zapis w projekcie
zmiany planu eliminuje udzial wysokiej klasy urbanistow w projektowaniu przestrzeni
0 wyjatkowych walorach krajobrazowych, strefy prestizu miejskiego, dopuszcza jedynie
konkursy architektoniczne sterowane przez Urzad Miasta na etapie projektow realizacyjnych —
to w przypadku przedmiotowego planu jest niedopuszczalne;

przed opracowaniem zmian do projektu nalezato zbilansowac potrzeby parkingowe w zakresie
juz istniejacych na terenie parkingéw tymczasowych, dzikich parkingdw w rejonie Skweru
Kosciuszki oraz parkingdéw niezbednych dla potrzeb projektowanej zabudowy;

2a) w projekcie zmiany planu ,,dopuszcza si¢ wspdlne bilansowanie potrzeb i wspodlng realizacje

3)

4)

wymaganego programu parkingowego w obrgbie terenu wyznaczonego liniami
rozgraniczajagcymi”. Wspolne zbilansowanie potrzeb parkingowych z uwzglednieniem
parkowania dodatkowo 500 pojazdéw (istniejacy parking przeznaczony do likwidacji
i miejsca postojowe na chodnikach Skweru Kosciuszki — rowniez do likwidacji) dla catego
obszaru planu winno by¢ warunkiem realizacji poszczegélnych etapow w obrebie terendw
wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi. Wstepny, szacunkowy bilans miejsc postojowych
to razem 3693 miejsca, przy czym 550 miejsc z tego winno by¢ zlokalizowanych w poziomie
terenu. Wspolna realizacja takiego programu jest mozliwa tylko w warunkach
nierozdrabniania praw wlasnos$ci do terenu. W zwiazku z tym powinien obowiazywac¢ zakaz
dokonywania podziatlow terenéw poza wydzieleniem ciggéw komunikacyjnych;

niezaleznie od zasad ksztaltowania przestrzeni, intensywnosci i form zabudowy winna by¢
okreslona ilo§¢ powierzchni biologicznie czynnej i zieleni,

w projekcie zmiany planu nalezy postawi¢ warunek jednoczesnej realizacji calego zamierzenia
w obszarze planu z mozliwoscia podziatu wylgcznie na etapy realizacji (wykluczy¢ mozliwosé
tymczasowego uzytkowania terenow).

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit uwagi w czesci w nw. sposob:
Ad 3) Z uwagi na dopuszczona funkcje mieszkaniowg na terenie 02 U/MW3, ustalono minimalng

powierzchnig biologicznie czynng dla tego terenu - min. 10 %.

Ad 4) Uwage uwzgledniono czesciowo - ustalenia projektu zmiany planu nie dopuszczajag mozliwosci

tymczasowego uzytkowania terenow. Natomiast biorgc pod uwage skale inwestycji zasadne
jest dopuszczenie mozliwosc jej etapowej realizacji.

Nieuwzglednienie czgsci uwag ztozonych przez Stowarzyszenie Gdynia SOS uzasadnia si¢

nastgpujaco:
Ad 1, 1a) Przywotany zapis obowigzujacego planu dotyczy mozliwosci zmian niektorych elementow

zasad ksztaltowania struktury przestrzennej, ksztaltowania ogolnodostepnych przestrzeni
publicznych oraz ksztattowania zabudowy w ramach obowiazujacego planu. Moga by¢ one
zmienione bez konieczno$ci zmiany planu - w drodze konkursu urbanistyczno-
architektonicznego. Nie oznacza to obowigzku poprzedzenia zmian planu miejscowego
konkursem urbanistyczno-architektonicznym. Regulamin konkursow SARP nie uniemozliwia
udzialu wysokiej klasy architektow i urbanistow, takze zagranicznych w konkursach
organizowanych w Polsce, wielokrotnie byly organizowane konkursy migdzynarodowe.

C.d. rozstrzygnigcia jak do uwagi nr 2 pkt 1.

Ad 2, 2a) Rozstrzygniecie jak do uwagi nr 4 pkt 3. Nie jest przewidywana docelowa realizacja miejsc

postojowych zlokalizowanych w poziomie terenu — przestrzen na tym poziomie ma tworzy¢
uktad przestrzeni ogodlnodostepnych stuzacych publicznej aktywnosci — miejsca postojowe
bedg realizowane w formie zbiorczych parkingdw podziemnych. Wspolne bilansowanie
potrzeb i wspoélna realizacja wymaganego programu parkingowego w obrgbie terenu
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wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi gwarantuje realizacje optymalnej ilo$ci miejsc
postojowych w przypadku etapowej realizacji planowanego zatozenia.

10. Komendant Miejski Panstwowej Strazy Pozarnej zlozyl ponizsza uwage w zakresie
bezpieczenstwa pozarowego:

1)

2)

W obszarze objetym planem nalezy zapewni¢ droge pozarowa o utwardzonej nawierzchni
umozliwiajaca dojazd pojazddéw jednostek ochrony przeciwpozarowej o kazdej porze roku do
budynkéw wysokosciowych (WW), wysokich (W), $redniowysokich (SW) oraz niskich (N),
w zwiazku z § 12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych
(Dz. U. Nr 124, poz. 1030). Ponadto nalezy uwzgledni¢ rozwigzania zamienne dla
usytuowania drogi pozarowej do budynku ustugowo-mieszkalnego przy ul. Hryniewickiego
(Sea Towers) zawarte w Postanowieniu Pomorskiego Komendanta Wojewddzkiego
Panstwowej Strazy Pozarnej w Gdansku znak WZ-5595/157-4/2008 z dnia 20.11.2008 r.;

nalezy zapewni¢ przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru,
W zwigzku z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia

24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych
(Dz. U. Nr 124, poz. 1030).

Prezydent Miasta Gdyni uwzglednit uwage w czg¢$ci w nw. sposob:

Ad 1) Tres¢ planu uzupelniono o zapisy zwracajagce uwage na konieczno$¢ uwzglednienia

bezpieczenstwa przeciwpozarowego zabudowy wysokosciowej - zrealizowanej juz w obszarze
03 U/MW3, oraz umozliwiajace adaptacje, przebudowe istniejacych lub budowe nowych
schodéw lub pochylni stuzacych ochronie przeciwpozarowe;.

Nieuwzglednienie czgsci uwagi ztozonej przez Komendanta Miejskiego Panstwowej Strazy Pozarnej

uzasadnia si¢ nastepujaco:
Ad 2) Okreslanie szczegotowych rozwigzan w zakresie bezpieczenstwa przeciwpozarowego nie jest

przedmiotem ustalen planu miejscowego. Zostang one rozstrzygnicte na etapie projektow
budowlanych poszczegdlnych inwestycji. Wymagania bezpieczenstwa przeciwpozarowego
istniejacych i nowo realizowanych obiektoéw musza by¢ spetnione niezaleznie od ustalen planu
miejscowego — wynikajg z przepisow szczegdlnych.

Przewodniczgcy Rady Miasta Gdyni

dr inz. Stanistaw Stwabski
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