Załącznik nr 2 

do uchwały nr …………….. Rady Miasta Gdyni z dnia 21 grudnia 2011 r.
w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Obłuże w Gdyni, tzw. osiedla „Kaczy Dół” oraz rejonu ulic Adm. J. Unruga, Płk. S. Dąbka i E. Kwiatkowskiego
Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag złożonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Obłuże w Gdyni, tzw. osiedla „Kaczy Dół” oraz rejonu ulic Adm. J. Unruga, Płk. S. Dąbka i E. Kwiatkowskiego został wyłożony, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko, do publicznego wglądu w dniach od 4 października do 2 listopada 2011 r. W ustawowym terminie tj. do dnia 16 listopada 2011 r. do projektu planu zostało złożonych dziesięć uwag, przy czym jedną z uwag uzupełniono oddzielnym pismem. Ponadto jedną z uwag wycofano, składając w jej miejsce nową uwagę dwoma dodatkowymi, uzupełniającymi się pismami.
Prezydent Miasta Gdyni zarządzeniem nr …………. z dnia 6 grudnia 2011 r. rozpatrzył uwagi dotyczące projektu planu, siedem uwzględnił w części, trzech nie uwzględnił.
Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Obłuże w Gdyni, tzw. osiedla „Kaczy Dół” oraz rejonu ulic Adm. J. Unruga, Płk. S. Dąbka i E. Kwiatkowskiego, które wniosły następujące osoby:
1. Powszechna Spółdzielnia Spożywców „Społem” – data wpływu – 04.10.2011 r., wycofana pismem z dnia 14.11.2011 r.
a. Powszechna Spółdzielnia Spożywców „Społem”, Zatoka sp. z o.o. – data wpływu –  14.11.2011 r.
b. Forma Architekci Sp. z o.o. – uzupełnienie – data wpływu –  15.11.2011 r.
2. Katarzyna Kołodziejska –  data wpływu –  24.10.2011 r. 
3. Mariola i Jerzy Sulewscy –  data wpływu – 10.10.2011 r. 
4. Mirosław Jerzy Babirecki –  data wpływu – 27.10.2011 r.
5. R. Pohnke –  data wpływu – 02.11.2011 r.
a. arch. Anna Bogusławska-Szulska, w imieniu R. Pohnke – uzupełnienie – data wpływu 14.11.2011 r.
6. Jan Kowalski, Dorota Kozyra-Vikse, Jacek Choroś, Joanna Mariańska, Krzysztof Mariański, Andrzej Karasiewicz, Marian Przewoźny, Bernadeta Przewoźna, Beata Wenta, Ewelina Wenta, Karol Wenta, Halina Gnacińska, Jan Gruza, Czesław Nowicki, Eryka Nowicka, Ryszard Pstrongowski, Wiesława Pstrongowska, Jadwiga Podjacka, Elżbieta Wrzesińska, Elżbieta Krszyna – data wpływu – 09.11.2011 r.

7. Dorota Kozyra-Vikse, Jan Kowalski, Elżbieta Krszyna – data wpływu – 10.11.2011 r.

8. Małgorzata Wolska-Pyś – data wpływu – 15.11.2011 r.

9. Członkowie Komisji Gospodarki Mieszkaniowej – data wpływu – 27.10.2011 r.

10. Kancelaria Radcy Prawnego Grzegorza Fedorczuka, w imieniu Izby Gospodarczej Reklamy Zewnętrznej – data wpływu – 16.11.2011 r. 
odrzuca się w części nieuwzględnionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.
Rozstrzygnięcia uzasadnia się następująco:

1. a. Powszechna Spółdzielnia Spożywców „Społem”, Zatoka sp. z o.o. wniosły o wprowadzenie następujących zmian w  projekcie planu:  
1) rozszerzenie funkcji ustalonych dla terenu 054 U i dopuszczenie realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z usługami w parterach o symbolu MW3; 
2) zmianę wskaźników zabudowy i zagospodarowania terenu w sposób następujący:

- zwiększenie wskaźnika zabudowy do 0,64,

- zwiększenie wskaźnika intensywności zabudowy do 4,29,

- dopuszczenie maksymalnej wysokości zabudowy: w części zachodniej do 5 kondygnacji do 20 m, w części wschodniej do 17 kondygnacji do 55 m;

3) zmianę usytuowania nieprzekraczalnych linii zabudowy w sposób następujący:

- wzdłuż ul. E. Kwiatkowskiego w odległości 2 m od linii rozgraniczającej (zamiast 8 m),

- wzdłuż ul. Frezerów w odległości 3 m na działce 947/ 4 (zamiast 5 m),

- wzdłuż terenu 098 KD-X nie ustalać tej linii;

4) zmniejszenie powierzchni terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 068 ZP z 0,07 ha do 0,05 ha;

5) zwiększenie powierzchni terenu 054 U o 0,02 ha (kosztem terenu 068 ZP). 
Jednocześnie wycofano pismo złożone w dniu 04.10.2011 r. dotyczące uwag do projektu planu. 

b.  Forma Architekci Sp. z o.o. przekazała opracowanie pn. „Analiza architektoniczna programowo przestrzenna” zamierzonej inwestycji, uwzględniające wytyczne analizy urbanistycznej złożonej wraz z uwagą w dniu 14.11.2011 r.       
Prezydent Miasta Gdyni uwzględnił uwagę w części (ad 3) poprzez zmniejszenie odległości nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczających ulicy Frezerów do 4,0 m.  
Nieuwzględnienie części uwagi uzasadnia się następująco:
Ad 1)  Lokalizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na przedmiotowym terenie jest niewłaściwa ze względu na uciążliwości związane z bezpośrednim sąsiedztwem ruchliwej i przewidzianej do rozbudowy do dwóch jezdni po dwa pasy ruchu ul. E. Kwiatkowskiego oraz bliskim sąsiedztwem skrzyżowań ul. Adm. J. Unruga z ul. E. Kwiatkowskiego oraz z ul. Frezerów. Zgodnie z mapą akustyczną sporządzoną dla Miasta Gdyni poziom hałasu na przedmiotowym terenie przekracza dopuszczalne poziomy hałasu określone w rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku.
Ad 2) Projekt planu przewiduje na przedmiotowym terenie następujące wskaźniki zabudowy: wysokość do 15,0 m, do 4 kondygnacji nadziemnych, intensywność zabudowy do 1,40 oraz powierzchnię zabudowy do 0,50 powierzchni działki budowlanej. Na całym obszarze objętym projektem planu nie przewiduje się zabudowy o tak wysokich parametrach jak wnioskowane w uwadze (17 kondygnacji, wskaźnik zabudowy do 0,64, intensywność zabudowy do 4,29). Zastosowanie proponowanych parametrów zabudowy spowodowałoby nadmierny wzrost natężenia ruchu w tym rejonie, w sytuacji, gdy układ komunikacyjny już w chwili obecnej jest obciążony przez istniejącą lokalizację cmentarza, kościoła oraz zespołu szkół. 

Wnioskowana wysokość i intensywność zabudowy nie jest dostosowana do istniejącego sąsiedztwa (zabudowy jednorodzinnej, terenu kościoła, cmentarza i Pomnika Pamięci Rozstrzelanych Harcerzy), które wymaga szczególnego wyważenia proporcji i formy projektowanych budynków.
Ad 3) Od strony ul. Frezerów zasadne jest ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w odległości przynajmniej 4,0 m od linii rozgraniczającej ulicy ze względu na konieczność prawidłowego zorganizowania komunikacji w dużym kompleksie usługowym m.in. dojść do usług, dojazdów zapleczowych itp. Odległość przynajmniej 4,0 m odpowiada usytuowaniu większości istniejących budynków wzdłuż ul. Frezerów.

Ze względu na sąsiedztwo kościoła i placu przed kościołem (teren 062 UK,UO oraz 098 KD-X) oraz Pomnika Rozstrzelanych Harcerzy (na terenie 068 ZP) konieczne jest zachowanie dystansu pomiędzy nowoprojektowaną zabudową a terenami sąsiednimi stosownie do ich rangi.

Nie jest wskazane zbliżanie się liniami zabudowy do ul. E. Kwiatkowskiego ze względu na jej uciążliwość, szczególnie dla planowanej funkcji hotelowej.

Ponadto wnioskowana zmiana nieprzekraczalnych linii zabudowy nie wpłynęłaby na zwiększenie powierzchni zabudowy ze względu na przyjęty w projekcie planu wskaźnik powierzchni zabudowy do 0,5 (największa wartość powierzchni zabudowy przyjęta w projekcie planu).

Wobec powyższego nie ma uzasadnienia dla zmiany przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy (za wyjątkiem częściowego uwzględnienia zmiany przebiegu linii zabudowy od strony ul. Frezerów). 
Ad 4,5) Dla podkreślenia rangi przestrzeni wokół Pomnika Pamięci Rozstrzelanych Harcerzy oraz umożliwienia organizacji uroczystości przed pomnikiem niezbędne jest przeznaczenie pod zieleń urządzoną przynajmniej terenu o wielkości wyznaczonej w projekcie planu. 

Ze względu na własność terenu 068 ZP (fragment działki 947/4) – gmina w użytkowaniu wieczystym PSS „Społem” zasadna jest zamiana gruntu np. na sąsiadujące bezpośrednio z terenem „Społem” działki gminne nr 783/4 oraz 781/4 częściowo rekompensująca przeznaczenie terenu będącego w użytkowaniu wieczystym PSS „Społem” pod zieleń urządzoną (przestrzeń wokół Pomnika Rozstrzelanych Harcerzy).
Ad 1b.  Rozstrzygnięcie jak w uwadze 1a. 
2. Katarzyna Kołodziejska, jako właścicielka nieruchomości o łącznej powierzchni 0,2838 ha, wniosła o uwzględnienie:
1) powiększenia terenu działki budowlanej – poszerzenie o 5 m terenu przeznaczonego pod zabudowę na dz. 413/7 oraz o 7 m na działce 1343/5 lub powiększenie dodatkowo terenu przeznaczonego pod zabudowę, obejmując wszystkie tereny płaskie na dz. nr 413/7 i 1343/5 (zgodnie z zał. graficznymi);

2) podwyższenia zabudowy do 12 m, do 3 kondygnacji nadziemnych;

3) współczynnika zabudowy – 30%

intensywności zabudowy – 0,8

powierzchni zabudowy 120 m2
powierzchni całkowitej 360 m2.

Uwagę uzasadniła tym, że zmniejszenie obszaru wyłączonego z zabudowy na terenie należącej do niej  nieruchomości (obecnie z 2838 m2 tylko 451 m2 jest przeznaczone pod zabudowę) umożliwi zrealizowanie zamierzenia inwestycyjnego. Planowana inwestycja to dom jednorodzinny o podanych wyżej parametrach – pierwsza kondygnacja przeznaczona jest na garaż, pomieszczenie gospodarcze i wejście do budynku. Kondygnacja ta stanowi z dwóch stron mur oporowy w 100% przykryty ziemią. Teren „Kaczego Dołu” to około 80% skarpy i  traktowanie kondygnacji, z dwóch stron zagłębionej w całości w ziemi, jest nieporozumieniem.

Zmniejszenie wysokości zabudowy do dwóch kondygnacji w nowym planie miejscowym, spowoduje obniżenie wartości nieruchomości.

Prezydent uwzględnił uwagę w części w następujący sposób: 
Ad 1,3) Teren przeznaczony pod zabudowę został poszerzony do ok. 600 m2, aby umożliwić realizację planowanego budynku o powierzchni zabudowy 120 m2 i powierzchni całkowitej 360 m2 przy obecnym wskaźniku intensywności zabudowy – 0,6 i powierzchni zabudowy 0,25;
Ad 2) Zapis dotyczący wysokości zabudowy został skorygowany na „do 12,0 m, do 3 kondygnacji” oraz ujednolicony został zapis dotyczący wysokości zabudowy w kartach terenów 001-003 MN1, 004-023 MN2, 024-026 MN3 oraz 032-036 MN2,U, 55 U.
Nieuwzględnienie części uwagi uzasadnia się następująco:
Ad 1) Realizacja planowanej inwestycji nie wymaga powiększenia działki budowlanej do proponowanej wielkości – ok. 720 m2 (przy założeniu poszerzenia o wnioskowane 5 i 7 m od granic działek). Ze względu na istniejące skarpy uzasadnione jest utrzymanie terenu wyłączonego z zabudowy do zagospodarowania w formie zieleni od strony północnej działki. Proponowane alternatywne rozwiązanie przeznaczenia pod zabudowę w całości działek 413/7 i 1343/5 za wyjątkiem fragmentów skarp jest nieuzasadnione ze względu na utrudniony dojazd i nie jest konieczne do realizacji planowanego przedsięwzięcia. 

Ad 3) W dotychczas obowiązującym na tym terenie miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego maksymalny % pokrycia działki zabudową dla zabudowy wolno stojącej wynosił 25%, a maksymalna intensywność – 0,5. W projekcie planu zwiększono intensywność zabudowy do 0,6. Dalsze zwiększanie parametrów zabudowy jest nieuzasadnione i nie jest konieczne dla realizacji zamierzonej inwestycji.
3. Mariola i Jerzy Sulewscy wnieśli o uwzględnienie rozbudowy istniejącego obiektu – zgodnie z załączonym rysunkiem: o podwyższenie trzeciej kondygnacji we frontowej części budynku oraz nadbudowę garażu o 2 kondygnacje. 

Prezydent uwzględnił uwagę w części poprzez skorygowanie zapisu dotyczącego wysokości zabudowy zgodnie z rozstrzygnięciem uwagi nr 2 ad 2), tak aby umożliwić podwyższenie trzeciej kondygnacji we frontowej części budynku.
Nieuwzględnienie części uwagi dotyczącej nadbudowy garażu (warsztatu) o 2 kondygnacje uzasadnia się następująco:

Na działce nr 1275 znajduje się budynek jednorodzinny wolno stojący z pomieszczeniami usługowymi. Powierzchnia zabudowy na działce wynosi obecnie ok. 0,31 powierzchni działki budowlanej, intensywność zabudowy ok. 0,70. Dotychczas obowiązujący plan zagospodarowania przestrzennego ustalał na tym terenie zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, przy czym dla zabudowy wolno stojącej maksymalny % pokrycia działki zabudową wynosił 25%, a maksymalna intensywność zabudowy – 0,5.

Na etapie przystąpienia do sporządzania planu Państwo Sulewscy złożyli wniosek o uwzględnienie w zapisach planu możliwości budowy na posesji pawilonu handlowego o pow. ok. 30 m2.

W projekcie planu uwzględniono na tym terenie funkcję usługową i zwiększono wskaźniki w stosunku do obowiązującego planu, aby umożliwić realizację dodatkowej zabudowy.

Ustalono maksymalną powierzchnię zabudowy dla zabudowy mieszkaniowo-usługowej i usługowej do 0,35 i intensywność do 0,75.

Zwiększone wskaźniki zabudowy pozwalają na realizację pawilonu lub niewielką rozbudowę lub nadbudowę istniejącego budynku.

Wnioskowana zabudowa znacznie odbiegałaby od dopuszczonej w projekcie planu zabudowy sąsiedniej.

Analiza wskazuje, że na przedmiotowej działce obecny % pokrycia działki zabudową oraz intensywność wykorzystania terenu przekraczają średnie wielkości dla obszaru obejmującego budynki zlokalizowane przy ul. Frezerów i ul. Rymarskiej. Wobec powyższego nie ma uzasadnienia dalsze zwiększanie intensywności zabudowy na przedmiotowej działce.
4. Mirosław Jerzy Babirecki wniósł o: 
1) możliwość nadbudowy, zgodnie z obrysem murów zewnętrznych garażu, z funkcją gospodarczo-usługową;

2) odstępstwo od warunków zabudowy odnośnie odległości nadbudowy od granicy działki nr 321/7.

Poinformował, że wielkość jego działki wynosi 741 m2, a dotychczasową budowę wykonano zgodnie z decyzją o warunkach zabudowy nr RAA-I-5280/7331/834/01/750/56 oraz decyzją o pozwoleniu na budowę nr RAA-I/7916/7351/921/01/750/56.
Nieuwzględnienie uwagi uzasadnia się następująco:

Ad 1) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenie na budowę zostały wydane przed wejściem w życie planu obecnie obowiązującego. Projekt planu utrzymuje nieprzekraczalną linię zabudowy wyznaczoną w dotychczas obowiązującym planie w odległości 4,0 m od linii rozgraniczającej ul. Cechowej. Wyznaczona nieprzekraczalna linia zabudowy przecina istniejący na działce budynek garażowy. Zgodnie z zapisami projektu planu – § 13 ust. 2 pkt 5 lit. f „na działkach istniejących, na których w momencie wejścia w życie planu przekroczone zostały powyższe parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, dopuszcza się adaptację istniejącej zabudowy z zakazem jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujących dalsze przekroczenie dopuszczalnych wskaźników lub parametrów”.

Nie ma uzasadnienia dla zmiany nieprzekraczalnej linii zabudowy i umożliwienia nadbudowy istniejącego garażu, ponieważ dwukondygnacyjny budynek garażowo-gospodarczy usytuowany przy granicy działki jako towarzyszący zabudowie jednorodzinnej powodowałby zakłócenie ładu przestrzennego.

Ponadto zgodnie z parametrami przyjętymi w projekcie planu istnieje możliwość rozbudowy lub/i nadbudowy istniejącego budynku mieszkalnego. W stanie istniejącym powierzchnia zabudowy wynosi ok. 0,20 powierzchni działki budowlanej, intensywność zabudowy ok. 0,33. Dopuszczone w projekcie planu wskaźniki zabudowy wynoszą odpowiednio do 0,25 i do 0,6.

Zgodnie z projektem planu w budynkach jednorodzinnych dopuszcza się wydzielenie w nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego, o powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku, dla usług stanowiących uzupełnienie funkcji mieszkaniowej i niezakłócających jej.

Ad 2) Odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych uzyskuje się przed wydaniem pozwolenia na budowę w trybie art. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Nie jest to związane z procedurą sporządzania planu miejscowego. 

5. R. Pohnke wniosła o uwzględnienie w planie:
1) funkcji mieszkaniowej towarzyszącej funkcji usługowej, informując, że na terenie posesji przy ul. Unruga 62 istnieje budynek mieszkalny;

2) możliwości realizacji budynku usługowego z mieszkaniem o wysokości 9-12 m, pow. zabudowy ok. 350 m2, w części podpiwniczonej parking z zapleczem technicznym, parter/piętro część usługowo-handlowa, II piętro część mieszkalna, dach płaski.
5a. arch. Anna Bogusławska-Szulska, w imieniu R. Pohnke, w uzupełnieniu uwagi wniosła o uwzględnienie w planie:

3) funkcji mieszkalnej na terenie posesji przy ul. Adm. Unruga 62. Do uwagi dołączono wizualizacje planowanej zabudowy oraz sprawozdanie z pomiarów pól elektromagnetycznych w pobliżu linii napowietrznej 110 kV, z których wynika, że spełnione są warunki techniczne do projektowania budynku usługowego z częścią mieszkalną. Ponadto posesja przy ul. Unruga 62 położona jest w pasie przy ul. Unruga, gdzie wszystkie budynki są budynkami mieszkalnymi z usługami;

4) umożliwienia lokalizacji reklam  wolno stojących na terenie posesji. 

Prezydent uwzględnił uwagę w części w następujący sposób:

Ad 1,3) Dopuszczona została na terenie 054 U lokalizacja mieszkań integralnie związanych z prowadzoną działalnością usługową, lecz nie więcej niż jedno mieszkanie na jednej działce budowlanej.

Ad  2) Dopuszczona została lokalizacja budynku usługowego z mieszkaniem – zgodnie z rozstrzygnięciem ad 1). Proponowana wysokość zabudowy i forma dachu pozostają zgodne z ustaleniami projektu planu. 

Projekt planu dopuszcza ok. 225 m2 powierzchni zabudowy, co odpowiada w przybliżeniu powierzchni zabudowy przedstawionej na załączonej do uwagi koncepcji zagospodarowania działki.

Ad 4) Wprowadzone zostały zapisy dopuszczające wolno stojące znaki (słupy, pylony) na terenie 054 U o wysokości do 12,0 m oraz na terenach 056 U,KS i 057 U,KS o wysokości do 9,0 m, informujące o firmach prowadzących działalność na terenie, zawierające wyłącznie logo firmowe i/lub informacje o nazwie firmy, rodzaju prowadzonej działalności, dacie założenia firmy. 
Nieuwzględnienie części uwagi uzasadnia się następująco:

Ad  2) Uwaga nieuwzględniona w części dotyczącej proponowanej w opisie inwestycji powierzchni zabudowy 350 m2 (wielkość niespójna z załącznikiem graficznym – ok. 225 m2).

Projekt planu ustala maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy – do 0,50 powierzchni działki budowlanej, zwiększanie powierzchni zabudowy, zgodnie z uwagą do ok. 0,78 (przy wnioskowanej powierzchni zabudowy 350 m2) jest niewskazane, ponieważ uniemożliwiłoby właściwe zagospodarowanie działki – urządzenie dojść, dojazdów, miejsc postojowych oraz wymaganej powierzchni biologicznie czynnej.

Ad 4) Jednym z podstawowych celów planu jest określanie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego. Służą temu m.in. zapisy dotyczące lokalizacji reklam. Reklamy wolno stojące są niedopuszczone w obszarze projektu planu, ze względu na ochronę walorów estetycznych przestrzeni. 

Zlokalizowanie na niewielkiej działce, w sąsiedztwie dwóch ruchliwych skrzyżowań planowanej zabudowy usługowo-handlowej z mieszkaniem oraz dodatkowo wielkoformatowej reklamy wolno stojącej (billboard) byłoby niekorzystne z punktu widzenia ładu przestrzennego i estetyki przestrzeni publicznych oraz wiązałoby się z zagrożeniem bezpieczeństwa ruchu. 

6. Jan Kowalski, Dorota Kozyra-Vikse, Jacek Choroś, Joanna Mariańska, Krzysztof Mariański, Andrzej Karasiewicz, Marian Przewoźny, Bernadeta Przewoźna, Beata Wenta, Ewelina Wenta, Karol Wenta, Halina Gnacińska, Jan Gruza, Czesław Nowicki, Eryka Nowicka, Ryszard Pstrongowski, Wiesława Pstrongowska, Jadwiga Podjacka, Elżbieta Wrzesińska, Elżbieta Krszyna   jako właściciele posesji przy ulicy Szklarskiej wnieśli o połączenie ulicy Szklarskiej z ulicą Rębaczy. 
Uzasadnili swój postulat informując, że do końca lat 90-tych taki przejazd funkcjonował. Został zamknięty na wniosek właściciela działki przy ulicy Frezerów 8. Obecny stan pogarsza warunki zamieszkania i bezpieczeństwo ze względu na utrudniony dojazd dla służb ratunkowych, a także uniemożliwia zapewnienie bezpiecznego stanu nawierzchni w okresie zimowym.

Jest to jedyna ulica w sąsiedztwie, która jest „ślepa” mimo podobnego ukształtowania terenu.

Otwarcie ulicy Szklarskiej usprawniłoby również układ komunikacyjny w rejonie osiedla „Kaczy Dół”.
Nieuwzględnienie uwagi uzasadnia się następująco:

Połączenie ul. Szklarskiej z ul. Rębaczy było rozpatrywane na etapie sporządzania obecnie obowiązującego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Pierwsza wersja projektu planu (wykładanego do publicznego wglądu (w dniach 14.05. do 03.06.1998 r.) przewidywała połączenie w formie ciągu pieszo-jezdnego. Jednak w wyniku złożonych uwag oraz po szczegółowej analizie istniejących uwarunkowań (duże spadki terenu oraz fakt, że ul. Szklarska, zrealizowana jako ulica ślepa, zapewniała dojazd do wszystkich nieruchomości) zrezygnowano z forsowania wariantu połączenia ul. Szklarskiej z ul. Rębaczy.

Średnie pochylenie istniejącej ul. Szklarskiej to ok. 10%, na niektórych odcinkach przekracza 15%. 

Pochylenie łącznika pomiędzy ul. Rębaczy a ul. Szklarską wyniosłoby ponad 20%. (przy rzędnej terenu na placu do zawracania – 54,64 m npm, oraz rzędnej terenu w osi ul. Rębaczy – 43,53 m n.p.m). Trudno w tym przypadku mówić o poprawie bezpieczeństwa i zapewnieniu dojazdu służb ratunkowych. Odcinek ten byłby nieprzejezdny w okresie zimowym.

Ponadto proponowane połączenie prowadziłoby w całości przez nieruchomości prywatne, w szczególności uniemożliwiając zabudowę działki nr 1248/5 położonej przy ul. Rębaczy. 

Wobec powyższych uwarunkowań prowadzenie przedmiotowego połączenia jest nieuzasadnione.
7. Dorota Kozyra-Vikse, Jan Kowalski, Elżbieta Krszyna wnieśli o zmianę ustaleń projektu planu w następującym zakresie:

1) otwarcie ulicy Szklarskiej do ulicy Rębaczy;
2) ograniczenie zatoczki do mijania się pojazdów przy działkach nr 1513/5, 982/5, 998/5 do wielkości obecnie funkcjonującej, bez podcinania w/w działek.
Przedstawili poniższe uzasadnienie do swoich postulatów.

Ad 1) w latach 90-tych ulica Szklarska była przejezdna w kierunku ulicy Rębaczy. Zamknięcie przejazdu nastąpiło na skutek zarzutów Pana Jacka Paryska, właściciela działki zlokalizowanej przy ulicy Frezerów 8, który nie korzystał z ulicy Szklarskiej, a uwzględnienie jego wniosku przyniosło mu indywidualną korzyść. W trakcie sporządzania obecnie obowiązującego planu zagospodarowania osiedla „Kaczy Dół” Pan Jacek Parysek był tylko dzierżawcą działki 1485/5, a jej właścicielem stał się dopiero w kwietniu 2011 r.

Zamknięcie przejazdu pogorszyło bezpieczeństwo oraz warunki zamieszkania właścicieli posesji przy ulicy Szklarskiej. Obecna sytuacja ogranicza interwencję służba ratunkowych, w przypadku awarii lub pożaru odcina drogę ewakuacji mieszkańcom ww. posesji oraz uniemożliwia zapewnienie odpowiedniego stanu nawierzchni w okresie zimowym.

Sąsiednie ulice równoległe do ulicy Szklarskiej nie są ulicami ślepymi mimo podobnego ukształtowania powierzchni.

Pod dawnym fragmentem ulicy Szklarskiej będącym obecnie własnością Pana Jacka Paryska zlokalizowana jest infrastruktura techniczna, do której znaczne ograniczenie dostępu powoduje aktualne zagospodarowanie tego terenu.

Otwarcie ulicy Szklarskiej w kierunku ulicy Rębaczy usprawniłoby działanie układu komunikacyjnego osiedla „Kaczy Dół”.

Ad 2) Zmniejszenie powierzchni działki 1513/5 (obecnie 338 m2) stanowiącej własność Pani Doroty Kozyra-Vikse w wyniku przeznaczenia jej części pod plac do zawracania pozbawi ją walorów użytkowych, działka straci na wartości lub utraci możliwość sprzedaży na wolnym rynku.

Zmniejszenie w tym samym celu działek 982/5, 998/5, 490/5 i 974/5 naruszy wykonane na koszt właścicieli mury oporowe, co może naruszyć konstrukcje budynków.

Obecne plany budowy placu do zawracania są konsekwencją zamknięcia ulicy Szklarskiej na wniosek i w interesie tylko jednego właściciela działek 980/5 i 1485/5 o łącznej powierzchni ponad 1000 m2. 
Nieuwzględnienie uwagi uzasadnia się następująco:
Ad 1) Jak w rozstrzygnięciu uwagi nr 6 oraz w uzupełnieniu:

zgodnie projektem infrastruktury technicznej sporządzonym na potrzeby planu miejscowego istniejące sieci przebiegające przez tereny prywatne przewidziane są do przełożenia w linie rozgraniczające dróg.

Ad 2) Właścicielka działki nr 1513/5 w maju 2004 r. uzyskała decyzję o pozwoleniu na budowę budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojącego w oparciu o zatwierdzony projekt zagospodarowania działki, zgodny z miejscowym planem zagospodarowania części dzielnicy Obłuże w Gdyni tzw. osiedle „Kaczy Dół” zatwierdzonego uchwałą nr II/14/2002 RM Gdyni z dnia 27 listopada 2002 r. (Dz.U. Woj. Pomorskiego z dnia 4 marca 2003 r., nr 32, poz. 382). Projekt zagospodarowania przewidywał poszerzenie zawrotki ul. Szklarskiej o pas szer. ok. 2 m kosztem działki nr 1513/5.  

Wnioskodawczyni przyjęła warunki określone w pozwoleniu na budowę i na jego podstawie wybudowała budynek mieszkalny. 

Zawrotka w obecnym kształcie bez poszerzenia kosztem działek nr 1513/5 i 982/5 uniemożliwia prawidłowe zawracanie samochodów, tym bardziej, że również służy jako miejsce postojowe (dla składającej uwagę), stwarzając zagrożenie bezpieczeństwa ruchu.

Natomiast podcięcie działki nr 998/5 przebiega po linii istniejącego ogrodzenia.

Plac do zawracania służy przede wszystkim składającym uwagę i ma zapewnić im bezpieczną obsługę komunikacyjną, w związku z powyższym nie ma uzasadnienia zawężania linii rozgraniczających zawrotki.

8. Małgorzata Wolska-Pyś jako właścicielka nieruchomości przy ul. Rębaczy 12 (róg Frezerów – działki nr 442/5 i 1099/5) wniosła następujące zastrzeżenia do projektu planu:
1)  projekt planu przeznacza część jej działki pod drogę dojazdową Rębaczy – 079 KD-D 1/2 poprzez odcięcie pasa o szerokości 1-2 m. Nie zgadza się z takim rozwiązaniem, ponieważ jej dom jednorodzinny wybudowany legalnie 20 lat temu znajdzie się ok. 2 m od ulicy. Ulica Rębaczy położona jest od strony południowej domu, gdzie znajduje się strefa dzienna na parterze, sypialnie oraz balkony. Ponadto odcięcie pasa działki będzie wiązać się z koniecznością ponownego umacniania terenu (teren spadzisty) i spowoduje brak możliwości postawienia samochodu przed garażem.

Po drugiej stronie ulicy cały ciąg działek mógłby zostać okrojony bez takiej krzywdy dla mieszkańców – mają ulicę od strony północnej, teren jest bardziej płaski i budynki, czasami prowizorki są bardziej oddalone od ulicy. Ponadto ulica Rębaczy ma tylko 13 numerów, ruch samochodów jest ograniczony. Tak szeroka ulica nie jest potrzebna, tym bardziej, że wykonanie bezpiecznych, normatywnych chodników (osoby niepełnosprawne) nie jest możliwe ze względu na duże spadki.

Poszerzenie ulicy spowoduje obniżenie wartości nieruchomości przy ul. Rębaczy 12;

2) proponuje skorygowanie wzdłuż istniejącego ogrodzenia linii rozgraniczających ulicy Frezerów (076 KD), która została już zrealizowana kilkanaście lat temu. Spowoduje to włączenie do jej posesji pasa ziemi o szerokości ok. 2-3 m (jest zainteresowana wykupem), przylegającego do działki nr 1099/5, który wnioskodawczyni dzierżawiła przez wiele lat od ówczesnego właściciela, ogrodziła i zagospodarowała. W przeciwnym wypadku teren ten stanie się zapewne wysypiskiem śmieci dla przechodniów;

3) ponadto nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono w planie nie uwzględniając faktu, że działki 442/5 i 1099/5 należą do jednej księgi wieczystej, przez co znacząco ograniczono możliwości ewentualnej zabudowy mojej posesji od strony ulicy Frezerów. Należałoby dopuścić zabudowę usługową w odległości bliższej ulicy.
Prezydent uwzględnił uwagę w części poprzez zmianę nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony ul. Frezerów na przedmiotowym terenie do odległości 5,0 m od linii rozgraniczającej, zweryfikowano linie zabudowy od ul. Frezerów.
Nieuwzględnienie części uwagi uzasadnia się następująco:
Ad 1) Ulica Rębaczy jest ulicą dojazdową. Projekt planu zachowuje szerokość ulicy na przedmiotowym terenie w liniach rozgraniczających 8,0 m – przyjętą w dotychczas obowiązującym planie. Poszerzenie ulicy jest niezbędne dla prawidłowego jej zagospodarowania i bezpieczeństwa ruchu.

Ad 2) Przedmiotowy pas terenu położony jest w liniach rozgraniczających ul. Frezerów – docelowo ulicy lokalnej. Stanowi fragment gminnej działki drogowej. Nie może być przeznaczony pod zabudowę mieszkaniowo-usługową, co umożliwiłoby wykup tego terenu przez składającą uwagę, ponieważ stanowi rezerwę dla realizacji docelowego układu komunikacyjnego. 

Składająca uwagę winna zwrócić się do gminy z wnioskiem o ewentualną dzierżawę terenu.

Zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tereny, których przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogą być wykorzystywane w sposób dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem.

9. Członkowie Komisji Gospodarki Mieszkaniowej wnieśli poniższe zastrzeżenia i postulaty:
1) o utworzenie zjazdu z ulicy E. Kwiatkowskiego na zasadzie prawoskrętu;

2) o połączenie ulicy Szklarskiej z ulicą Rębaczy;

3) o sprawdzenie, czy nie jest możliwe połączenie ulicy Jantarowej z ulicą Płk. S. Dąbka;

4) o niedopuszczenie do stworzenia możliwości realizowania wysokiej zabudowy na terenie 054 U – zdaniem radnych zasadne jest zachowanie dotychczasowej perspektywy i tym samym nie przesłanianie budynku kościoła pw. Św. Andrzeja Boboli, ponadto na wskazanym obszarze stoi również pomnik, który powinien być odpowiednio wyeksponowany;

5) o rozstrzygnięcie problemu wiążącego się z fragmentem parafialnego cmentarza, znajdującego się w pasie drogowym ul. E. Kwiatkowskiego.

Prezydent uwzględnił uwagę w części w następujący sposób: 
Ad 4) Projekt planu ogranicza wysokość zabudowy na terenie 054 U do 15,0 m, do 4 kondygnacji nadziemnych zachowując dominantę wieży kościoła. W ustaleniach projektu planu podkreślona została ranga przestrzeni wokół Pomnika Pamięci Rozstrzelanych Harcerzy.

Ad 5) Fragment cmentarza przy kościele Św. Andrzeja Boboli – działki oznaczone w ewidencji gruntów jako drogowe nr 774/4, 506/4 (własność parafii) oraz 513/3 (własność gminy) położone są poza granicami projektu planu. Ewentualna konieczność ingerencji w teren cmentarza zostanie rozstrzygnięta na etapie projektu budowlanego przesądzającego o docelowym przebiegu układu drogowego i zagospodarowania ulicy. 

Nieuwzględnienie części uwagi uzasadnia się następująco:

Ad 1) Dodatkowy zjazd z ul. E. Kwiatkowskiego jest niewskazany ze względu na planowany docelowy przekrój ulicy – droga zbiorcza 2/2 oraz zasadność ograniczenia ruchu na ul. Perłowej, która stanowi wewnętrzną ulicę osiedlową nieprzelotową o uspokojonym ruchu. Dojazd do nieruchomości jest zapewniony poprzez istniejący układ drogowy (od ul Frezerów). Usprawnienia ruchu należy poszukiwać w poprawie funkcjonowania i ewentualnej przebudowie skrzyżowania ul. Adm. J. Unruga z ul. Frezerów.

Ad 2) Jak w rozstrzygnięciu uwagi nr 6.
Ad 3) Połaczenie ul. Jantarowej z ul. Płk. S. Dąbka nie jest właściwe ze względu na:

· zasadność ograniczenia dodatkowego ruchu samochodowego na terenach zabudowy mieszkaniowej,

· ograniczoną przepustowość ul. Jantarowej spowodowaną jej niewielką szerokością oraz parkowaniem przykrawężnikowym – wnioskowane połączenie generowałoby dodatkowy niekorzystny ruch,

· trudności w przeniesieniu dodatkowego ruchu na ul. Płk. S. Dąbka - niemożność zapewnienia pełnego skrzyżowania wnioskowanego połączenia z ul. Płk. S. Dąbka ze względu na zbyt małą odległość skrzyżowania od skrzyżowania ul. E. Kwiatkowskiego z ul. Płk. S. Dąbka.

Projekt planu przewiduje połączenie ul. Jantarowej z ulicą prowadzącą do ul. Płk. S. Dąbka w formie ciągu pieszego.
10. Kancelaria Radcy Prawnego Grzegorza Fedorczuka, w imieniu Izby Gospodarczej Reklamy Zewnętrznej wniosła do projektu planu następujące uwagi: 
1) na terenach 031 MN1,MW1,U, 039 U/MW2, 040 U/MW2, 041 U/MW2, 042 U/MW2, 043 U/MW2, 044 U/MW2, 052 MW3,U, 053 MW3,U, 054 U, 055 U, 056 U,KS, 057 U,KS, 058 UO/U, 059 UO, 060 UO, 061 UO projekt powinien przewidywać dopuszczenie:  

· urządzeń reklamowych (dwustronnych) o pow. reklamowej każdej ze stron do 3 m2 (np. citylighty) z zachowaniem minimalnej odległości między urządzeniami (np. 15 m) oraz szczególnego układu kompozycyjnego między nimi;

· urządzeń reklamowych o pow. 9 m2 (np. cityscroll, superscroll) z zachowaniem minimalnej odległości między urządzeniami (np. 30 m) oraz szczególnego układu kompozycyjnego między nimi;

· słupy reklamowo-ogłoszeniowe;

· reklamę na meblach miejskich (takich jak np. stojaki na rowery, infomaty);

· reklamę na kioskach.

2) na terenach 070 KD-Z 2/2 ,071 KD-L1/2 , 076 KD-D 1/2 projekt powinien przewidywać dopuszczenie:
· urządzeń reklamowych (dwustronnych) o pow. reklamowej każdej ze stron do 3 m2 (np. citylighty) z zachowaniem minimalnej odległości między urządzeniami (np. 15 m) oraz szczególnego układu kompozycyjnego między nimi;

· słupy reklamowo-ogłoszeniowe;

· reklamę na meblach miejskich (takich jak np. stojaki na rowery, informaty);

· reklamę w wiatach przystankowych;

· reklamę na kioskach.

3) na terenie 112 KDW projekt powinien przewidywać dopuszczenie:

· urządzeń reklamowych (dwustronnych) o pow. reklamowej każdej ze stron do 3 m2 (np. citylighty) z zachowaniem minimalnej odległości między urządzeniami (np. 15 m) oraz szczególnego układu kompozycyjnego między nimi;

· słupy reklamowo-ogłoszeniowe;

· reklamę na meblach miejskich (takich jak np. stojaki na rowery, infomaty).

Wnioskodawca wskazał, że proponowane zmiany są całkowicie zgodne ze Studium. Umieszczanie nowoczesnych urządzeń reklamowych jest wpisane w funkcjonowanie współczesnych miast. Nie zakłóca ładu przestrzennego, co więcej uwzględnia potrzeby społeczne, gospodarcze, przyrodnicze i kulturowe. Mogą również pozytywnie wpłynąć na atrakcyjność inwestycyjną Miasta Gdyni. Dopuszczenie nośników reklamowych o wysokim standardzie estetycznym oznaczać będzie, iż powstaną tzw. systemy nośników reklamowych, w które inwestować będą firmy reklamy zewnętrznej dbającej o wysoką jakość ich wykonania, a następnie o ich należyte utrzymanie. Powinny one powstawać m.in. w ciągach pieszo-jezdnych sąsiadujących z terenami usługowymi, w okolicach głównych skrzyżowań w takim miejscu, aby nie przeszkadzały w ruchu kołowym, pieszym, rowerowym oraz nie przesłaniały szczególnych osi widokowych. Należy również zauważyć, że urządzenia zamieszczane w rejonie pasa drogowego, wymagają każdorazowo uzyskania opinii/zgody zarządcy drogi oraz w szczególnych miejscach służby ochrony zabytków. W związku z tym nie występuje ryzyko, że przedmiotowe urządzenia reklamowe umieszczane będą bez żadnej kontroli w sposób naruszający ład przestrzenny.
Prezydent uwzględnił uwagę w części w następujący sposób: 
Wprowadzone zostały zapisy dopuszczające wolno stojące znaki (słupy, pylony) na terenie 054 U o wysokości do 12,0 m oraz na terenach 056 U,KS i 057 U,KS o wysokości do 9,0 m, informujące o firmach prowadzących działalność na terenie, zawierające wyłącznie logo firmowe i/lub informacje o nazwie firmy, rodzaju prowadzonej działalności, dacie założenia firmy.
Projekt planu dopuszcza na terenach komunikacji lokalizację systemowych nośników reklamowych zlokalizowanych na wiatach przystankowych lub elementach przyjętego systemu informacji miejskiej. Tablice lub słupy ogłoszeniowe mogą stanowić elementy zaakceptowanego przez władze miasta systemu informacji miejskiej.
Nieuwzględnienie części uwagi uzasadnia się następująco:
Obecnie na terenie Gdyni reklamy rozmieszczone są w sposób chaotyczny, szpecąc przestrzeń publiczną miasta. Zadaniem planów miejscowych jest m.in. ograniczanie możliwości lokalizowania reklam do wybranych predestynowanych do tego celu miejsc.

Jednym z podstawowych celów planu jest określanie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego. Służą temu m.in. zapisy dotyczące lokalizacji reklam. Reklamy wolno stojące (billboardy) są niedopuszczone w obszarze projektu planu, ze względu na ochronę walorów estetycznych przestrzeni. 
Przewodniczący Rady Miasta Gdyni
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