UCHWAŁA NR XXXVII/1190/2002

RADY MIASTA GDYNI

z dnia 23 stycznia 2002 roku
w sprawie:   rozpatrzenia i rozstrzygnięcia zarzutu wniesionego do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Grabówek w Gdyni, rejon ulic: Grabowo, Beniowskiego, Wąsowicza.

Działając na podstawie: art. 24 ust. 3 ustawy z 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity  Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz.139, zm.: z 1999 r. Nr 41, poz. 412, Nr 111, poz.1279, z 2000 r. Nr 12, poz.136, Nr 109, poz.1157, Nr 120, poz.1268, z 2001 r. Nr 14, poz.124, Nr 100, poz. 1085) Rada Miasta Gdyni uchwala, co następuje:

§ 1

Pismo z dn. 12.09.01r. wniesione przez Krzysztofa Szmigielskiego, zamieszkałego przy ul. Beniowskiego 31A w Gdyni, do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Grabówek w Gdyni, rejon ulic Grabowo, Beniowskiego, Wąsowicza, kwalifikuje się jako zarzut do planu.

§ 2

Po rozpatrzeniu w/w zarzutu wniesionego do projektu planu, po jego wyłożeniu do publicznego wglądu w dniach od 13.08.2001r. do 11.09.2001r., Rada Miasta Gdyni odrzuca zarzut w części. 

§ 3

Integralną częścią uchwały jest uzasadnienie.

§ 4
Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

Przewodniczący Rady Miasta Gdyni

dr inż. Stanisław Szwabski


UZASADNIENIE

Uchwałą Rady Miasta Gdyni Nr XXII/356/96 z 24.04.1996r., przystąpiono do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Grabówek w Gdyni, rejon ulic Grabowo, Beniowskiego, Wąsowicza. Projekt planu został wyłożony do publicznego wglądu wraz z prognozą skutków wpływu ustaleń planu na środowisko w dniach od 13.08.2001r. do 11.09.2001r. Termin do wniesienia protestów i zarzutów do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mijał (stosownie do przepisu art. 23 ust. 2 i art. 24 ust. 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym) z dniem 25.09.2001r. 

Rada Miasta jest uprawniona do oceny czy wniesione pismo do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyłożonego do publicznego wglądu jest rzeczywiście zarzutem, czy też protestem. 

Uprawnionym do wniesienia zarzutu jest ten, kto wykaże, że jego interes prawny lub uprawnienie zostały naruszone przez ustalenia przyjęte w projekcie planu. W niniejszej sprawie istniejące okoliczności wskazują, że pismo wniesione przez Krzysztofa Szmigielskiego, zamieszkałego w Gdyni przy ul. Beniowskiego 31A, jest zarzutem. W związku z powyższym Rada Miasta kwalifikuje niniejsze pismo jako zarzut do projektu planu. 
Krzysztof Szmigielski, właściciel nieruchomości przy ul.Beniowskiego 31A, wniósł zarzut do wyłożonego projektu planu w ustawowym terminie.

1. W zarzucie wnosi o odrzucenie w całości zapisów dla karty terenu 8.MJ, w szczególności zaś o skreślenie z projektu planu funkcji terenu szczególnej ekspozycji w krajobrazie przypisanej nieruchomości położonej przy ul. Beniowskiego 31A. 

2. Ponadto w uzasadnieniu wnosi o:

· ograniczenie wysokości do dwóch kondygnacji spowoduje w przyszłości zmniejszenie możliwości rozbudowy, a tym samym zasobów mieszkaniowych,

· zapis wnoszący ograniczenia budowy pomieszczeń gospodarczych oraz handlowo-usługowych skutkować będzie zmniejszeniem możliwości inicjatywy gospodarczej zapisanej jako funkcja towarzysząca na wyżej wymienionym terenie,

· wyznaczenie minimalnego pułapu powierzchni przyrodniczo czynnej działki na poziomie 45 % uniemożliwi dokonywanie nakładów (np. utwardzenie i wybrukowanie wjazdów garażowych, chodników).  

Zarzut wniesiony przez Krzysztofa Szmigielskiego odrzuca się częściowo z następujących względów:

Ad.1

Nieruchomość położona przy ul. Beniowskiego 31A, stanowiąca własność wnioskodawcy, znajduje się na obszarze oznaczonym w projekcie planu symbolem 8.MJ z przeznaczeniem podstawowym na mieszkalnictwo jednorodzinne. Na terenie dopuszcza się usługi jako funkcję towarzyszącą oraz samodzielne usługi handlu i gastronomii. Wyklucza się funkcje uciążliwe.

Na rysunku projektu planu oznaczono również tereny szczególnej ekspozycji w krajobrazie, dla których wprowadzono obowiązek wykonania widoku na obiekt na etapie projektu budowlanego (w formie rysunku, kolażu, fotomontażu lub innej wizualizacji).
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Powyższy zapis ma znaczenie dla nowych inwestycji, wprowadzając procedurę ułatwiającą ocenę czy  założenie inwestycyjne jest dostosowane do krajobrazu i otaczającej zabudowy. 

Na przedmiotowej posesji należącej do wnioskodawcy istnieje już zabudowa, w związku z czym uznaje się za zasadne uwzględnienie w projekcie planu wniosku o skreślenie zapisu o szczególnej ekspozycji w krajobrazie przypisanej nieruchomości przy ul. Beniowskiego 31A. Zmiana powyższa zostanie wprowadzona do projektu planu. Zmiana ta, jako że dotyczy jedynie nieruchomości będącej własnością składającego zarzut, nie powoduje konieczności powtórzenia procedury planistycznej - ponownego wyłożenia projektu planu.

Ad.2

Istniejące budynki położone w sąsiedztwie nieruchomości przy ul. Beniowskiego 31A (sąsiedztwo nieruchomości wnioskodawcy) posiadają wysokość do dwóch kondygnacji z poddaszem użytkowym. Wprowadzenie w tym rejonie wyższej zabudowy zakłóciłoby istniejący ład przestrzenny i spowodowało degradację walorów krajobrazowych i kompozycyjnych tego zespołu. Zapis planu nie ogranicza jednak możliwości rozbudowy budynków posiadających już dwie kondygnacje np. poprzez rozbudowę rzutu poziomego budynku lub poprzez nadbudowę poddasza użytkowego, na co pozwala zapis planu określający wysokość zabudowy: 11 m dla budynków z płaskim dachem oraz 13 m dla budynków z dachem spadzistym. 

Ze względu na to, że zapisy regulacyjne planu przewidują możliwość nadbudowy poddasza (w dachu stromym), dla jednoznaczności ustaleń wprowadza się korektę  tekstu planu w punkcie dotyczącym dopuszczalnej wysokości zabudowy dla terenów 8.MJ, polegającą na dodaniu, po słowach: „przy rozbudowach i nadbudowach istniejących budynków obowiązuje ograniczenie wysokości do dwóch kondygnacji...”, słów: „z poddaszem użytkowym”.

Zapis dotyczący ograniczenia wysokości budynków do dwóch kondygnacji jest jednym z podstawowych parametrów regulacyjnych planu i stanowi narzędzie realizacji obowiązku zapewnienia w zagospodarowaniu przestrzennym wymagań ładu przestrzennego, urbanistyki i architektury oraz uwzględnienia walorów architektonicznych i krajobrazowych (art.1 ust.2 pkt 1 i 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym).

Projekt planu wprowadza zakaz wznoszenia wolnostojących budynków gospodarczych i pojedynczych boksów garażowych wolnostojących. Zakaz ten ma przeciwdziałać realizacji wolnostojących substandardowych budynków gospodarczych typu: garaż, budka, schowek, składzik. Projekt planu nie zakazuje natomiast realizacji obiektów usługowych, w których ma być prowadzona działalność gospodarcza. Nie ogranicza realizacji obiektów usługowych handlu i gastronomii, a także innych usług występujących jako funkcja towarzysząca funkcji podstawowej - mieszkalnictwu jednorodzinnemu.

Powyższy zapis planu ma na celu zachowanie ładu przestrzennego w granicach działki poprzez ograniczenie rozdrobnionej zabudowy substandardowej, nie zmniejsza jednak możliwości prowadzenia działalności gospodarczej rozumianej jako realizacja obiektów usługowych. 

W projekcie planu minimalny procent powierzchni przyrodniczo czynnej działek na terenie 8.MJ wynosi 45 %. Wskaźnik ten został określony na podstawie analizy stanu istniejącego: udział zieleni na poszczególnych posesjach wynosi obecnie co najmniej 45 % powierzchni działek. W przypadku posesji przy ul. Beniowskiego 31A, o powierzchni ok. 769 m², szacuje się że wskaźnik ten wynosi obecnie ok. 63 %. Oznacza to, że 18 % powierzchni działki (ok. 138 m²) stanowi teren, na których można zorganizować w razie potrzeby dodatkowe powierzchnie utwardzone: dojazdy, chodniki, miejsca postojowe itp.
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Przyjęcie takich rozwiązań w projekcie planu podyktowane zostało koniecznością uwzględnienia wymagań ochrony środowiska przyrodniczego wynikających z art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

Przepis art. 1 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje uwzględniać w zagospodarowaniu przestrzennym wymagania ładu przestrzennego, walory architektoniczne i krajobrazowe oraz inne wymagania tam określone. Rada Miasta rozpatrując zarzut uwzględniła okoliczności decydujące o zagospodarowaniu przestrzennym wymienione w powołanym przepisie, w szczególności rozważyła interes ogółu mieszkańców dzielnicy Grabówek oraz interes właścicieli nieruchomości objętych ustaleniami projektu planu i uznała, że przyjęte rozwiązanie zagospodarowania terenu jest uzasadnione i konieczne.

Wobec powyższych uwarunkowań, po rozpatrzeniu zarzutu do projektu planu wniesionego przez Krzysztofa Szmigielskiego, odrzuca się część zarzutu zawartą w pkt 2, natomiast część zawarta w pkt 1 zostanie uwzględniona w projekcie planu.
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