UCHWAŁA NR XXXVII/1191/2002

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. 25.09.01r. wniesione przez Gdyńską Spółdzielnię Mieszkaniową, ul. Helska 8 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 Gdyńską Spółdzielnię Mieszkaniową, ul. Helska 8 w Gdyni, jest zarzutem. W związku z powyższym Rada Miasta kwalifikuje niniejsze pismo jako zarzut do projektu planu. 
Gdyńska Spółdzielnia Mieszkaniowa, właściciel działek nr 729/82, 96, 97, 98, 99, 310/95 KM 49 oraz 183/62, 104/83 KM 50, wniosła zarzut do wyłożonego projektu planu w ustawowym terminie.

W zarzucie Gdyńska Spółdzielnia Mieszkaniowa stwierdza, że projekt planu narusza jej interesy. Niejednokrotnie wnosiła o zmianę istniejącego planu, który w sposób istotny nie dopuszcza do realizacji spółdzielczego budownictwa mieszkaniowego. W załączeniu przedkłada kopie pism, zawierających następujące wnioski:

1. wykorzystanie działek nr 82, 96, 97, 98, 99, 310/95 KM 49 pod spółdzielcze budownictwo mieszkaniowe, wykorzystanie terenów GSM ujętych jako zieleń parkowa pod zabudowę małymi domami o niskiej intensywności, wprowadzenie na działce 310/95, 99, 82 i 98 możliwości zabudowy małymi budynkami wielorodzinnymi,

2. ujęcie działki nr 183/62 KM 50 z funkcjami analogicznymi do sąsiadujących,

3. zwiększenie intensywności zabudowy przy ul. Grabowo, uwzględnienie możliwości zabudowy działek nr 92 KM 49 oraz działki nr 104/98 KM 50 małym budynkiem wielorodzinnym,

4. rozszerzenie granic opracowania planu tak, by objął on również pod budownictwo mieszkaniowe działkę nr 310/95 KM 49,

5. układ komunikacyjny powinien nawiązywać do koncepcji sprzed II Wojny Światowej (Stowarzyszenie Osad Własnych) tj. przedłużenie ul. Wąsowicza do ul. Iglastej.

Zarzut Gdyńskiej Spółdzielni Mieszkaniowej odrzuca się z następujących względów:

Ad. 1

Działki nr 729/82 (należąca do GSM część dawnej działki nr 82), 96, 98, 99 oraz fragment działki nr 97 leżą w obszarze terenu oznaczonego na projekcie planu symbolem 3.ZP – „Zieleń publiczna”. Na terenie tym obowiązuje zakaz zabudowy oraz ochrona zachowawcza zbiorowisk leśnych z dopuszczeniem likwidacji  pojedynczych egzemplarzy drzew dla realizacji układu ścieżek i miejsc wypoczynku. 

Obszar, którego dotyczą powyższe ustalenia planu, znajduje się w strefie krawędziowej Wysoczyzny Kaszubskiej, na styku kompleksów leśnych Trójmiejskiego Parku Krajobrazowego. Ze względu na pokrycie cennymi zadrzewieniami stanowi  ważny element osnowy ekologicznej miasta. Ukształtowanie terenu oraz  jego rzeźba sprawiają, że góruje on nad dzielnicą stanowiąc charakterystyczną dominantę krajobrazową.

Obszar ten spełnia rolę terenów rekreacyjnych dla mieszkańców. Należy podkreślić, że na terenie osiedla nie ma innych możliwości realizacji potrzeb rekreacyjnych: osiedle położone jest między magistralą komunikacyjną, którą tworzą ul. Morska jako ulica główna KG 2/2 i wiązka torów kolejowych od strony północnej, a lasami TPK od strony południowej. Tereny lasów w granicach TPK, choć są dostępne dla mieszkańców mają inny charakter i znaczne ograniczenia w zagospodarowaniu na cele rekreacyjne. Wyrazem rekreacyjnych potrzeb mieszkańców jest wniosek do planu złożony przez Radę Dzielnicy Grabówek o zagospodarowanie tego obszaru jako teren rekreacyjno – wypoczynkowy otwarty.

Na przedmiotowym obszarze znajduje się napowietrzna elektroenergetyczna linia wysokiego napięcia 110 kV z czterdziestometrową (20m + 20m) strefą ochronną.

Teren należący do GSM, położony na tym obszarze, jest w większości lasem (wykazanym w ewidencji gruntów), a w pozostałej części jest zadrzewiony - pokryty roślinnością leśną lub semileśną. Charakteryzuje się znacznymi spadkami – od 20º do 50º i więcej co powoduje, że zagrożony jest erozją. Czynniki te sprawiają, że teren jest praktycznie nieprzydatny do zabudowy - ewentualne konieczne rozwiązania techniczne byłyby niewspółmiernie drogie w stosunku do kosztów budynków oraz wiązałyby się z koniecznością wycinki drzew i nieuniknioną degradacją środowiska. 

Przyjęte ustalenia planu przeznaczające ten teren na cele zieleni publicznej uwzględniają istniejące cechy obszaru oraz pozostają w zgodzie z wnioskami wynikającymi z analizy uwarunkowań przyrodniczych (opr.  prof. dr hab. Maciej Przewoźniak).  

Przyjęcie takich rozwiązań w planie podyktowane zostało koniecznością uwzględnienia wymagań ładu przestrzennego, walorów krajobrazowych oraz wymagań ochrony środowiska (art.1 ust.2 pkt 1-3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym). Ustalenia projektu planu utrzymują w całości tereny stanowiące najwartościowsze fragmenty osnowy ekologicznej miasta oraz zapewniają mieszkańcom tereny rekreacyjne, zachowując dotychczasowy charakter i pokrycie terenu oraz dotychczasowy sposób jego wykorzystania. 

Część działki nr 97 znajduje się na terenie oznaczonym w projekcie planu symbolem 4.MDM – „Mieszkalnictwo wielorodzinne do 9 lokali mieszkalnych, usługi obsługi turystyki i rekreacji”, co spełnia postulaty składającego zarzut.

Działka nr 310/95 KM 49 leży poza granicami obszaru objętego opracowaniem planu.

Ad.2

Działka nr 183/62 KM 50 znajduje się na terenie oznaczonym w projekcie planu symbolem 9.ZP – „Zieleń publiczna”. Na obszarze tym obowiązuje zakaz zabudowy oraz ochrona zachowawcza zbiorowisk leśnych z dopuszczeniem realizacji układu ścieżek i miejsc wypoczynku. 

W/w działka graniczy z kompleksami leśnych TPK i w całości jest zadrzewiona. Ze względu na jej małą powierzchnię (237m²) i kształt (zbliżony do trójkąta prostokątnego o bokach ok. 16 m x 29 m) oraz uwarunkowania przyrodnicze (istniejące drzewa i ograniczenia wynikające z sąsiedztwa lasów TPK) nie nadaje się pod zabudowę mieszkaniową.

Ad.3

Działka nr 104/98 KM 50 nie występuje na obszarze opracowania. Prawdopodobnie chodzi o działkę o numerze 104/83 KM 50, która wraz z działką nr 92 KM 49 stanowi fragment terenu przeznaczonego w projekcie planu pod mieszkalnictwo wielorodzinne oraz usługi obsługi turystyki i rekreacji (symbol 4.MDM). Ustalenia planu wprowadzają więc postulowaną możliwość ich zabudowy „małym budynkiem wielorodzinnym”.

Maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy, dla tego terenu przeznaczonych w projekcie planu wynosi 0,9. Wskaźnik ten został ustalony na podstawie analizy intensywności istniejącej zabudowy przy ul. Grabowo, która wynosi maksymalnie do 0,9. Przyjęty wskaźnik intensywności zabudowy ma na celu zharmonizowanie nowoprojektowanej zabudowy z charakterem sąsiedztwa i umożliwia np. realizację zabudowy trzykondygnacyjnej przy wykorzystaniu 30% – 35% działki pod zabudowę. Występująca w otoczeniu zabudowa nie przekracza tak określonych parametrów. 

Wskaźnik intensywności zabudowy jest jednym z podstawowych parametrów regulacyjnych planu i stanowi narzędzie do 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).

Ad. 4

Projekt planu został opracowany w granicach określonych w Uchwale Rady Miasta Nr XXII/356/96 o przystąpieniu do jego sporządzania. Zmiana polegająca na rozszerzeniu granic terenu objętego opracowaniem planu o działkę nr 310/95 KM 49 nie jest możliwa na tym etapie procedury planistycznej - wymagałaby ponowienia procedury od momentu podjęcia uchwały Rady Miasta  o przystąpieniu do sporządzenia planu. 

Ad. 5

Koncepcja zagospodarowania terenu, na którą powołuje się składający zarzut, pochodzi z 1926 (sporządzona na zamówienie Stowarzyszenia Osad Własnych Oficerów Marynarki Wojennej)  i obejmowała szerszy  teren (od dzisiejszej ul. Kołłątaja do zachodniego końca  ul. Wąsowicza). Koncepcja zabudowy i układu komunikacyjnego odpowiadała ówczesnym uwarunkowaniom i przewidywała m.in. utworzenie ciągu ulicznego równoległego do dzisiejszej ul. Morskiej. Jednak przedwojenna koncepcja została tylko w niewielkim stopniu zrealizowana: nie została m.in. urządzona ul. Iglasta, która miała zapewniać połączenie obecnych ulic Wąsowicza i Beniowskiego. Obecnie większość terenu ul. Iglastej jest pokryta kilkudziesięcioletnią zielenią leśną i semileśną, która jest wynikiem sukcesji lasu (TPK) na tereny przyległe. W projekcie planu ulica Iglasta została objęta terenem 3.ZP – „Zieleń publiczna”. Zapisy projektu planu nie przewidują realizacji ulicy według nieaktualnej już koncepcji, umożliwiają natomiast urządzenie ścieżek pieszych, które zapewnią powiązania między ul. Wąsowicza i Beniowskiego.

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.

Projekt planu uwzględnia część postulatów zawartych w pkt 1 i 3. W pozostałej części zarzut  do projektu planu, wniesiony przez Gdyńską Spółdzielnię Mieszkaniową, po rozważeniu wymienionych powyżej uwarunkowań odrzuca się.
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