Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr XXII/528/16
Rady Miasta Gdyni
z dnia 22 czerwca 2016 .

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

Projekt miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnicy Chylonia w Gdyni, rejon
ulicy Chylonskiej i wezta integracyjnego Gdynia Chylonia zostal wylozony wraz z prognoza
oddziatywania na §rodowisko do publicznego wgladu w dniach od 29 marca 2016 r. do 18 kwietnia
2016r.

Do projektu planu miejscowego zostaly ztozone 3 uwagi w ustawowym terminie (tj. do dnia 4 maja
2016 r.) oraz 1 uwaga zlozona po terminie (tj. dnia 23 maja 2016 r.). Prezydent Miasta Gdyni
zarzadzeniem nr 4686/16/VII/U z dnia 24 maja 2016 r. rozpatrzyt uwagi dotyczace projektu planu, 1
uwzglednit w catosci, 3 uwzglednit w czesci.

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnicy Chylonia w
Gdyni, rejon ulicy Chylonskiej i wezta integracyjnego Gdynia Chylonia, ktore wniosty nastgpujace
osoby:

1. Baltic Investment Group sp. z 0.0. sp.k. — data wptywu 29.04.2016 1.,

2. Lidl sp. z o0.0. sp.k. — data wptywu 29.04.2016 r.,

3. Mirostawa Zabtocka — data wptywu 04.05.2016 .
odrzuca si¢ w cz¢$ci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni.
Rozstrzygni¢cia uzasadnia si¢ nastepujaco:

1. Baltic Investment Group sp. z 0.0. sp.k. wniost, aby dla terenu 03 U/MN2,MW1:

1) w pkt 5 lit. f wykresli¢ cze$¢ dotyczaca ograniczenia ilosci budynkow na jednej dziatce;

2) zlikwidowa¢ wewnetrzng nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, zawgzajacg teren inwestycji do 15 m.
Baltic Investment Group sp. z 0.0. sp.k., w lutym br. zawarl umowe przedwstepna na zakup dziatek nr
321, 324, 500, obr. 0010 Chylonia. W zwigzku z powyzszym spotka jest zainteresowana
odpowiednimi zapisami dla tych nieruchomosci. W aktualnym stanie przedmiotowe dziatki sg w
nieregularnym ksztalcie oraz jedna z nich nie posiada dostgpnosci drogowej. Laczna powierzchnia
dziatek wynosi 2106 m?. W ramach planéw inwestycyjnych przewiduje si¢ wykonanie trzech
budynkéw wielorodzinnych 6-cio lokalowych. Jest to mozliwe do realizacji biorgc wszystkie trzy
dzialki do zamierzenia inwestycyjnego. Natomiast pkt 5 lit. f wymagalby wprowadzenia nowych
podzialow po 675 m? na jeden budynek, co jest zadaniem czasochtonnym, jak rowniez w oparciu o
aktualny ksztatt catego terenu nie sposodb wskazaé¢ rozsadny projekt podziatu spetniajacy te kryteria.
Natomiast wykreslenie wewnetrznej nieprzekraczalnej linii zabudowy od sgsiednich dziatek
budowlanych nie znajduje zadnego uzasadnienia — brak drogi, terenow chronionych, kontynuacji linii
zabudowy z sasiednich dziatek. Plan miejscowy precyzuje tak duzo parametrow zabudowy, iz to
wystarczajaco  ogranicza wskazniki  projektowanych budynkéw 1 wprowadzenie tylnej
nieprzekraczalnej linii zabudowy wprowadza tylko niepotrzebne ograniczenia w usytuowaniu
przewidywanej zabudowy.

Prezydent uwzglednit uwage w czedci w nastgpujacy sposob:

Ad 1) Uzupetniono tres¢ karty terenow 02-03 U/MN2MWI1 oraz 01 MN2MWIL,U o zapis
umozliwiajacy realizacj¢ wigcej niz jednego budynku wielorodzinnego na jednej dziatce budowlanej,
z zastrzezeniem mozliwosci realizacji zabudowy wylacznie jako budynkéw wolnostojacych:
,dopuszcza si¢ na jednej dzialce budowlanej realizacje 2 Ilub 3 wolnostojgcych budynkow
wielorodzinnych zawierajqcych do 6 mieszkan, a takze budynkow wielorodzinnych sktadajgcych sie z
2 lub 3 oddzielnych segmentow zawierajgcych do 6 mieszkan kazdy, usytuowanych na wspolnej
podziemnej hali garazowej, pod warunkiem zachowania przeswitow pomiedzy budynkami lub
pomiedzy oddzielnymi segmentami (odlegtosci pomiedzy nadziemnymi czesciami zabudowy) o
szerokosci min. 8 m; .

Nieuwzglednienie uwagi — w cze$ci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni — uzasadnia si¢
nastgpujaco:

Ad 2) Ustalone w projekcie planu nieprzekraczalne linie zabudowy maja na celu zapewnienie tadu
przestrzennego. Umozliwiaja realizacje budynkéw w pasie terenu o szerokosci 15 m, tworzacym
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zewnetrzng rame¢ kwartalu — wzdluz ul. Ustronie i drogi wewngtrznej przewidywanej wzdhuz
wschodniej granicy terenu. Pozostata, wylaczona z zabudowy, potudniowo-zachodnia czeéci terenu,
uwzglednia mozliwos¢ wyksztatcenia strefy cichej — terenow rekreacyjnych dla mieszkancow
zabudowy wielorodzinnej — strefy najatrakcyjniejszej w porach popotudniowych. Srednia gtebokosé
budynkow wielorodzinnych ksztaltuje si¢ na poziomie ok. 10-12 m, a wiec przyjeta w projekcie planu
szerokos¢ 15 m uwzglednia ograniczong swobodg przy lokalizacji budynkow.

2. Lidl sp. z o.0. sp.k. poinformowal, iz plany inwestycyjne na nieruchomosci nr 725 obr. 0010

Chylonia, ul. Chylonska 110B obejmuja nastepujace zamierzenia:

- wyburzenie istniejacego pawilonu handlowego,

- wybudowanie nowego obiektu handlowego o powierzchni zabudowy 2340 m?, z 107
miejscami postojowymi oraz z istniejacym dojazdem bezposrednio z ul. Chylonskiej, przy
potudniowo-wschodnim narozniku dziafki,

- stuzebno$¢ przechodu i przejazdu do dziatki nr 708 obr. 0010 jest wpisana do KW (stuzebnos¢
do ,,dworku” przy ul. Chylonskiej 112a).

Ze wzgledu na kolizje planow inwestycyjnych z ustaleniami wyltozonego projektu planu, wniost

ponizsze uwagi:

1) dotyczy § 14 ust. 10 pkt 5 lit. ¢ — planowana inwestycja nie jest przewidywana w linii tworzacej
pierzeje ul. Chylonskiej, gdyz takie usytuowanie budynku zmienia uktad miejsc parkingowych,
ktore powinny znajdowac si¢ przed wejsciem do pawilonu handlowego. Wniost o wprowadzenie
elastycznego zapisu umozliwiajacego realizacje nowego budynku z elewacja wycofana poza
obowiazujaca lini¢ zabudowy lub wskaza¢ jedynie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od strony ul.
Chylonskiej lub ustanowi¢ wyjatek dla terenu 11 U,UC;

2) dotyczy § 14 ust. 10 pkt 5 lit. e — pawilon handlowy z miejscami postojowymi oraz dokiem
towarowym stanowi teren prawie w catosci zainwestowany i utwardzony. Wniost zatem by obnizy¢
powierzchnig biologicznie czynng do wartosci 5%;

3) dotyczy § 14 ust. 10 pkt 5 lit. f — obecne i projektowane zagospodarowanie nieruchomosci sytuuje
na miejscu lokalizacji placu miejskiego stanowiska postojowe dla klientow. Wyksztalcenie placu
ogo6lnodostgpnego podkreslone oznaczeniem w rysunku planu zaburza uktad komunikacyjny i
eliminuje miejsca postojowe. Teren dookota pawilonu handlowego jest przewidziany, jako
ogolnodostepny. Obiekty handlowe Lidl nie grodza swoich nieruchomosci i nie zamykajg terenéw
przed dostepem o0soéb innych niz klienci. Rezygnacja z 29 miejsc postojowych nie jest mozliwa,
uniemozliwi catkowicie spetnienie wymagan parkingowych dla obiektu o sali sprzedazy 1430 m?;

4) dotyczy § 14 ust. 10 pkt 5 lit. g — mozliwe jest wyksztalcenie ciggu pieszego na zachodniej granicy
nieruchomosci, czyli po krawedzi oznaczonego w projekcie planu placu. Poza tg przestrzenia
planowane sg miejsca postojowe dla klientow. Wnidst zatem o korekte przebiegu linii ciggu
pieszego;

5) dotyczy § 14 ust. 10 pkt 5 lit. j — wyznaczenie na terenie Lidl ciagu pieszego ogodlnodostepnego i
koniecznos$¢ urzadzenia przestrzeni placu publicznego o miejskim charakterze narusza w istotny
sposob wiasnos¢ Lidl i pozbawia mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, utrudnia
prowadzenie dziatalno$ci handlowej przez ograniczenie ilo$ci miejsc postojowych. Wnidst zatem o
usuniecie przedmiotowych zapisoOw lub znaczne ograniczenie terytorialne planowanych przestrzeni
publicznych;

6) dotyczy § 6 ust. 1 pkt 3 — funkcjonowanie obiektow handlowych ma swoja specyfike i
intensywnos$¢ uzytkowania. Ograniczenie wielkos$ci lub catkowita likwidacja placu publicznego, o
co wniesiono powyzej, nie powinna dopuszcza¢ zabudowy tymczasowej lub okazjonalnej z powodu
braku miejsca. Wniost zatem o usunigcie zapisow dotyczacych zabudowy tymczasowej dla terenu
11 U,UC;

7) dotyczy § 6 ust. 3 — Lidl poinformowal, iz przedmiotowy teren nie bedzie wygradzany, ale
usytuowanie elementow przestrzeni publicznej, stoi w sprzecznosci z obecnym i planowanym
zagospodarowaniem nieruchomosci;

8) dotyczy § 14 ust. 10 pkt 8 lit. b — dla planowanej inwestycji, ustalenia projektu planu okreslaja
wymog realizacji od 29 do 58 miejsc postojowych. Przy likwidacji 29 miejsc z przeznaczeniem na
plac publiczny i 25 miejsc na droge 19 KDW, pozostana wokot pawilonu jedynie 53 miejsca. Jest to
liczba niewystarczajaca dla obstugi powierzchni handlowej. Standardowa ilo$¢ miejsc postojowych
dla obiektu o sali sprzedazy ok. 1430 m? wynosi od 110 do 130 miejsc postojowych;
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9) dotyczy § 14 ust. 10 pkt 8 lit. e — uwzgledni¢ bezposredni zjazd i wjazd na teren Lidl z ul.
Chylonskiej. Parametry ulicy serwisowej uniemozliwiajga dostawy duzymi samochodami
dostawczymi;

10) potudniowa cze$¢ przedmiotowego terenu przewidziano w projekcie planu, jako droge serwisowa
o symbolu 19 KDW, ktoérej rola jest odcigzenie ulicy Chylonskiej zaprojektowanej, jako droga
zbiorcza 13 KD-Z1/2. Odcina ona pas zagospodarowania o dtugosci 85 m i szerokosci 11,4 m,
likwidujac 25 miejsc postojowych, a alejowe nasadzenia uniemozliwiajg wglad w teren ushugowy,
co wyklucza identyfikacje obiektu w przestrzeni. Wnosi o skrocenie drogi do wschodniej granicy
dziatki 1 utrzymanie wjazdu/wyjazdu z terenu Lidl w obecnym miejscu. Zapewni to wilasciwg
wewngtrzng organizacj¢ ruchu i umozliwi lokalizacje niezbednej ilosci miejsc postojowych.

Prezydent uwzglednit uwage w czes$ci w nastepujacy sposob:

Ad 1,3,4,5) Kwestionowane w uwadze ustalenia nie dotyczg w wickszosci planowanego przez Lidl

zamierzenia inwestycyjnego, ktore dopuszczone jest w projekcie planu jako zagospodarowanie

tymczasowe. Zgodnie z zapisami projektu planu, zawartymi w karcie terenu 11 UC,U w pkt 9 lit. a:

»do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z parametrami lub wskaznikami ksztattowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu okreslonymi w pkt 5 niniejszej karty terenu, dopuszcza sie tymczasowy

sposob zagospodarowania terenu w postaci obiektow ustugowych pod warunkiem:

- maksymalnej wysokosci zabudowy do 8 m,

- lokalizacji zabudowy w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy wskazanych na rysunku

planu,

- maksymalnej powierzchni zabudowy do 0,50 powierzchni dziatki budowlanej,

- zachowania powierzchni biologicznie czynnej min. 10% powierzchni dziatki budowlanej.”

Pozostale, niewymienione powyzej ustalenia pkt 5 nie dotyczg tymczasowego sposobu
zagospodarowani terenu, dopuszczonego zapisami pkt 9 lit. a.
Zabudowa tymczasowa moze by¢ lokalizowana w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy
wskazanych na rysunku planu, do ktorych nalezy réwniez nieprzekraczalna linia zabudowy na
poziomie parteru — obowigzujaca linia zabudowy nie dotyczy zatem zagospodarowania
tymczasowego. Tym niemniej w celu bardziej przejrzystego zapisu planu uporzadkowano redakcyjnie
ustalenia dotyczace linii zabudowy oraz dodano wyjasnienia, ze niewymienione w pkt 9 lit. a ustalenia
pkt 5 nie dotycza tymczasowego sposobu zagospodarowania terenu.

Ad 8,10) W zwigzku z tym, ze =zamierzona przez Lidl inwestycja kontynuuje sposob

zagospodarowania powstalego w oparciu o ustalenia obowiagzujacego planu miejscowego, obejmuje

dostosowanie istniejacego obiektu handlowego do aktualnego standardu obiektow Lidl, odstapiono od
okreslania maksymalnych wskaznikow miejsc postojowych dla zagospodarowania tymczasowego.

Uwzglednienie uwagi uzasadniajg ustalone w obowiazujagcym planie miejscowym wymagania

parkingowe (min. 3 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni catkowitej ustug, min. 1 miejsce

postojowe na 20 zatrudnionych).

Ustalenia projektu planu dopuszczaja wspolne bilansowanie potrzeb i wspolng realizacj¢ wymaganego

programu parkingowego w obrebie terendw: 04 U/MW3, 11 U,UC i 19 KDW lub ich czesci

obejmujacych jedno zamierzenie inwestycyjne (budowlane), pod warunkiem opracowania projektu
zagospodarowania terenu dla calego zamierzenia inwestycyjnego oraz wspoélnej jego realizacji.

Dlatego miejsca postojowe lokalizowane w drodze wewnetrznej na terenie nalezacym do Lidla, moga

by¢ bilansowane w ramach planowanego zamierzenia.

Nieuwzglednienie uwagi — w czegsci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni — uzasadnia si¢

nastepujaco:

Ad 2) Wymagany przez projekt planu min. udziat powierzchni biologicznie czynnej na terenie 11

UC,U wynosi 10%. Na zalagczonym do uwagi planowanym zagospodarowaniu terenu, wykazana

powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 15%, a wigc wigcej niz wynika to z zapisow projektu

planu. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z zapisami obowigzujacego planu, dla terenu obejmujacego

obiekt Lidla (18 UM) wymaga byta min. powierzchnia terenéw zieleni — 25%.

Ad 6) Dopuszczona lokalizacja obiektow tymczasowych — ustugowych, gastronomii i handlu

(niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowg) bedzie mogta mie¢ miejsce wytacznie za zgoda

wladciciela terenu. Obiekty tymczasowe, stanowigce uzupelnienie organizowanych imprez

okolicznosciowych i sezonowych, szczegélnie w sezonie letnim, sg czgstym elementem przestrzeni
publicznych, promujacym jednoczesnie obiekty zlokalizowane w okolicach placu.

Ad 5,7) Wskazanie lokalizacji placu w granicach terenu 11 U,UC nie stoi w sprzeczno$ci z

docelowym, dopuszczonym projektem planu, intensywnym zagospodarowaniem. Plac tworzy
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przestrzen publiczng w granicach zespotu wpisanego do rejestru zabytkow — na styku niskiej

zabudowy historycznej 1 znacznie wyzszej docelowej zabudowy uslugowo-mieszkaniowe;.

Ogdlnodostepnos¢ placu wynika z ustalonego przeznaczenia i okre$lonych zasad ksztattowania

otaczajacej zabudowy. Zabudowa Lidl czy docelowa zabudowa ustugowa o powierzchni powyzej

2000 m? wymaga zapewnienia dostepnosci do ustug dla klientow, tym samym ogélnodostepnos¢ placu

lezy w interesie wiasciciela terenu. Projekt planu nie okresla zakresu tej dostepnosci — witasciciel ma

prawo dostosowac ja do wlasnych potrzeb. Przestrzenie te wymagaja zapewnienia wysokiej jakosci
kompozycyjnej oraz dbalosci o elementy podnoszace ich standard.

Ad 9) Szczegdtowe lokalizacje zjazdow na poszczegolne dziatki oraz szczegdlowe parametry jezdni

nie sg przedmiotem ustalen planu miejscowego. Beda przedmiotem odrgbnych analiz oraz uzgodnien z

zarzadca drogi na etapie projektoéw budowalnych poszczegdlnych inwestycji. Przyjeta w projekcie

planu szerokos$¢ terenu przeznaczonego pod droge wewnetrzng — od 11,2 do 11,4 m, umozliwia
realizacje zaktadanego w planie programu w postaci: jezdni (5 m) oraz rzgdu prostopadtych do drogi
miejsc postojowych (5 m) z zielenig wysoka pomigdzy miejscami.

Ad 10) Funkcja drogi wewnetrznej 19 KDW nie jest odcigzenie ul. Chylonskiej, lecz obstuga terenow

przylegtych, przewidzianych pod zabudowe ustugowa oraz ustugowo-mieszkaniowa. Fragment ww.

drogi, zlokalizowany na terenie nalezagcym do Lidla, nawigzuje do istniejacego zagospodarowania
terenu, gdzie znajduje si¢ rzad miejsc postojowych z zielenia wysoka oraz jezdnia.

3. Mirostawa Zablocka wniosta o uwzglednienie uwag dotyczacych terenu 08 U:

1) w pkt 5 lit. e — odstapi¢ od wskaznika 10 % powierzchni biologicznie czynnej — trudne do
wykonania przy planowanym podziale (podziat wynika z podzialu graficznego planu);

2) w pkt 8 lit. b (wskazniki parkingowe) — odstapi¢ od zapisow szczegoétowych wg § 10 ust. 1 pkt 5-8
—ze wzgledu na matg powierzchnie dziatki i bezposrednie sgsiedztwo parkingu podziemnego
ogolnie dostepnego.

Dodatkowo, poza ustaleniami planu wniosta o:

3) opini¢ co do mozliwosci jednolitego zagospodarowania calosci nowopowstatej sytuacji — lokalizacji
przysztej inwestycji. Wnoszaca uwagg jest zainteresowana zamiang czesci dzialki nr 524 obr. 0010,
po podziale, na cze$¢ dziatki 521 obr. 0010, po podziale, lub zakupem w trybie bezprzetargowym,
aby nieruchomo$¢ wyznaczona liniami nieprzekraczalnej linii zabudowy byla zainwestowana
jednorodnie i stanowita jednorodna forme kubaturowa i kompozycyjna, co na pewno bedzie miato
pozytywny wplyw na widok elewacji,

4) pozostawienie starego planu z poprawkami.

Prezydent uwzglednit uwage w cze$ci w nastepujacy sposob:

Ad 1) W zwiazku z tym, ze dziatki na ktérych ma by¢ realizowana nowa pierzeja Placu Dworcowego,

posiadaja niewielka powierzchni¢ (ok. 142 m?— 215 m?), nie ma miejsca na zielen. Dlatego odstgpiono

od wymaganej powierzchni biologicznie czynnej. Zielen przewidywana jest w obrebie wezta
integracyjnego Gdynia Chylonia, w dogodnych do tego miejscach.

Ad 2) Odstagpiono od obowigzku zapewnienia miejsc parkingowych dla zabudowy realizowanej na

terenie 08 U. Uwzglednienie uwagi uzgodnione zostalo z Zarzadem Drog i Zieleni w Gdyni.

Uwzglednienie uwagi uzasadnia:

- specyficzna lokalizacja terenu 08 U w bezposrednim sasiedztwie wezla integracyjnego Gdynia
Chylonia,

- planowana realizacja parkingu podziemnego na 145 miejsc postojowych, przewidywana w
ramach przebudowy wezla integracyjnego Gdynia Chylonia,

- wielko$¢ dziatek w obrebie terenu 08 U (ok. 142 m?— 215 m?).

Ad 3) W zwiagzku z tym, ze znaczna cz¢$¢ dzialki, potozonej przy Placu Dworcowym 1, przewidziana
jest pod wezel integracyjny Gdynia Chylonia, a w bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ gminna
dzialka nr 521 przeznaczona w czg$ci pod zabudowg, istnieje potencjalna mozliwos¢ zamiany gruntow
pomiedzy Gming a wiascicielem dziatki nr 524. Zamiana otwiera mozliwos$¢ czesciowej rekompensaty
z tytulu odszkodowania poprzez wymiang terenu. Uzasadnione jest rozwazenie mozliwo$ci zamiany
gruntéw, ktora moze w pozytywny sposdb przyczyni¢ si¢ do uzyskania lepszego efektu wygladu
potudniowej pierzei Placu Dworcowego. Podstawa do podjgcia decyzji ws. mozliwosci zamiany
gruntdéw powinien by¢ projekt jednorodnej zabudowy potudniowej pierzei Placu Dworcowego,
zaakceptowany przez wladze miasta. Uzupetiono tres¢ karty terenu 08 U o zapisy majace na celu
uzyskanie wysokiej jakosci architektury, tworzacej jednorodng pierzeje Placu Dworcowego.

Nieuwzglednienie uwagi — w czg$ci nieuwzglednionej przez Prezydenta Miasta Gdyni — uzasadnia si¢

nastepujaco:

1d: 99C56E40-9D7E-4F1A-B3C9-F79A40489626. Podpisany Strona 4



Ad 4) Uwaga nie dotyczy ustalen planu miejscowego. Procedowany projekt nowego planu
miejscowego, stanowi w efekcie poprawki do obowigzujgcego na przedmiotowym terenie ,,starego”
planu miejscowego z 2003 r. Prace planistyczne prowadzone sg m.in. ze wzgledu na nieaktualne
rozwigzania dotyczace zagospodarowania terenu nalezacego do dawniej spotki Polski Gaz, potrzebe
aktualizacji zapiséw planu w dostosowaniu do zrealizowanego juz zagospodarowania obszaru oraz w
celu umozliwienia realizacji wezla integracyjnego przy dworcu kolejowym Gdynia Chylonia.
Niezbedne byto réwniez dostosowanie zapisow planu do planowanego przebiegu Obwodnicy
Poinocnej Aglomeracji Trojmiejskie;j.
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