UCHWALA NR

RADY MIASTA GDYNI
z dnia 2013 r.

w sprawie: skargi z dnia 23 kwietnia 2013 roku, wniesionej przez Dart DG Staszak Kelpinski Sp. j., na
uchwale nr I11/30/10 Rady Miasta Gdyni z dnia 22 grudnia 2010 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnic Pogérze i Obluze w Gdyni, rejon
ulic Adm. J. Unruga i PIk. S. Dabka

Na podstawie art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 roku Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (t. j. Dz. U. z 2012 roku, poz. 270 z pdzniejszymi zmianami’) Rada Miasta Gdyni uchwala,
co nastgpuje:

§ 1. Nie uwzglednia si¢ skargi z dnia 23 kwietnia 2013 roku ztozonej przez Dart DG Staszak Kelpinski
Sp. j., na uchwal¢ nr I1I/30/10 Rady Miasta Gdyni z dnia 22 grudnia 2010 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnic Pogorze i Obtuze w Gdyni, rejon ulic
Adm. J. Unruga i Ptk. S. Dabka.

§ 2. Rada Miasta udziela Prezydentowi Miasta Gdyni pelnomocnictwa do reprezentowania jej przed
Wojewodzkim Sadem Administracyjnym i Naczelnym Sadem Administracyjnym. Prezydent moze udzielac
dalszych petnomocnictw.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta Gdyni:
S. Szwabski

1) Zmiany ustawy zostaty opublikowane w Dz. U. z 2012 roku, poz. 1101, z 2013 roku, poz. 1529.
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UZASADNIENIE

Dnia 22 grudnia 2010 roku Rada Miasta Gdyni podj¢la uchwate nr 111I/30/10 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnic Pogorze i Obtuze w Gdyni, rejon ulic
Adm. J. Unruga i Pik. S. Dabka.

Dnia 25 kwietnia 2013 roku Dart DG Staszak Ketpinski Sp. j. ztozyta skarge do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego na uchwate nr III/30/10 Rady Miasta Gdyni. Skarzaca spotka zaskarza przedmiotowa
uchwate w czesci dotyczacej § 13 (karta terenu 125 US,ZP oraz 136 ZP) w zakresie dotyczacym dziatki nr
684/22 zarzucajac naruszenie:

art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej
pzp) w zwiazku z art. 64 ust. 1 i ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, poprzez naduzycie wladztwa
planistycznego na skutek braku konieczno$ci faktycznego ograniczenia interesu prawnego wlasciciela
nieruchomosci wskutek przeznaczenia jego terenu na cele publiczne (tereny rekreacyjne i tereny zielone) i tym
samym naruszenie konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci;

art. 1 pkt 7 ustawy pzp w zwiazku z art. 140 Kodeksu cywilnego poprzez nieuwzglednienie istoty prawa
wlasnosci Skarzacej do dziatki nr 684/22 w procesie tworzenia i uchwalenia zaskarzonego planu miejscowego;

art. 20 ust. 1 ustawy pzp na skutek niezgodnosci ustalen zaskarzonego planu miejscowego ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni (w zakresie terenu o pow. ok. 1.010 m*> w
Studium wskazanej jako tereny zabudowy wielorodzinnej, a w planie objetej strefa 136 ZP).

Skarzaca wnosi o stwierdzenie wydania zaskarzonej uchwaty z naruszeniem prawa.

W uzasadnieniu skargi wskazane zostato, ze zaskarzona uchwalta narusza interes prawny Skarzacej
zuwagi na fakt, ze =zapisy planu miejscowego powoduja zdecydowanie ograniczenie, czy Wr¢cz
uniemozliwienie, korzystania z nieruchomosci przez Skarzaca. Skarzaca podnosi, ze w latach 70tych XX wieku
dziatka ta zostala wywtaszczona, gdyz planowane byly na niej inwestycje budowlane. Twierdzi, ze poprzednio
obowiazujacy plan miejscowy dopuszczal na dzialce nr 684/22 zabudowe. Zdaniem Skarzacej w wyniku
uchwalenia w 2008 roku Studium, a nast¢pnie zaskarzonego planu miejscowego, nastapita zmiana funkcji dla
tego terenu poprzez wprowadzenie na tym obszarze zakazu zabudowy.

W uzasadnieniu zarzutéw skargi stwierdzone zostalo, ze gmina, zamierzajac wprowadzi¢ dla danego
terenu rozwiazania planistyczne ograniczajace wykonywanie prawa wlasno$ci, winna rozwazy¢ zarOwno
interes indywidualny wtasciciela, jak i interes publiczny. W ocenie Skarzacej Rada Miasta Gdyni catkowicie
pomingla interes wlasciciela nieruchomosci (zaréwno poprzedniego jak i obecnego).

Zdaniem Skarzacej argumentacja Rady Miasta Gdyni dotyczaca wprowadzenia na przedmiotowej dziatce
zakazu zabudowy jest nieprzekonujaca. W ocenie Skarzacej Rada Miasta Gdyni nie wykazala konieczno$ci
ograniczenia przyslugujacego jej prawa wlasnosci poprzez przeznaczenie przedmiotowej dziatki na ushugi
sportu irekreacji oraz zielen urzadzona, w szczegdlnosci w sytuacji, gdy przedmiotowa dziatka stanowi
niewielki teren, a w najblizszym sasiedztwie Gmina posiada duzy obszar terenu, na ktérym park dzielnicowy
moze zosta¢ zrealizowany.

Skarzaca podnosi, ze argument Gminy dotyczacy zapewnienia na przedmiotowej dziatlce mieszkancom
zaplecza rekreacyjno — wypoczynkowego nie ma uzasadnienia, gdyz teren ten znajduje si¢ na skarpie, ktora
bedzie watpliwym pod wzgledem atrakcyjnosci miejscem do rekreacji i wypoczynku dla mieszkancow.
Zagospodarowanie tego terenu wymaga znacznych nakladow finansowych (niwelacja), co uzasadnia jego
komercyjne wykorzystywanie.

Zdaniem Skarzacej nie jest przekonujacym argumentem twierdzenie Gminy, Ze na terenie dzialki nr
684/22 wystgpuja znaczne roznice wysokosci oraz skarpy, a przedmiotowy teren w wigkszo$ci stanowi obszar
narazony na osuwanie si¢ mas ziemnych. Z badan geologicznych wykonanych na zlecenie Skarzacej wynika
bowiem, ze teren ten w catosci nadaje si¢ pod zabudoweg. Ponadto badania te potwierdzaja mozliwos¢
poprowadzenia drog dojazdowych.

W ocenie Skarzacej zaden z przedstawionych przez Rade Miasta Gdyni argumentéw uzasadniajacych
wprowadzone zapisy planu nie stanowi uzasadnienia do ograniczenia jej prawa wlasnosci. Skarzaca podnosi, ze
przedmiotowa dziatkg wroku 2009 niezasadnie wyltaczono zdecyzji o warunkach zabudowy, o ktora
wnioskowala firma Targo.
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Ponadto Skarzaca kwestionuje takze zlokalizowanie ogolnodostgpnego ciggu pieszego biegnacego
wzdtuz wschodniej granicy, gdyz pomniejsza to obszar potencjalnego zagospodarowania.

Zdaniem Skarzacej brak jest argumentéw uzasadniajacych przejete rozwiazania planistyczne, a tym
samym w przedmiotowe]j sprawie doszto do naruszenia zasady proporcjonalnosci wyrazonej w art. 31 ust.
3 Konstytucji RP. Ustalenia planu miejscowego nie uwzgledniaja interesu Skarzacej, arealizacja celow
publicznych moze odbywaé si¢ z wylaczeniem terené6w do niej nalezacych. Skarzaca zarzuca, ze w wyniku
uchwalenia planu miejscowego doszto do naruszenia art. 64 ust. 11 3 Konstytucji RP poprzez ograniczenie
prawa wiasno$ci ponad uzasadniona potrzebe interesu wspolnego.

W uzasadnieniu zarzutu nr 2 Skarzaca podnosi, ze argumenty Rady Miasta Gdyni nie sa poparte zadnymi
dokumentami i opracowaniami, w zestawieniu z dokumentami przedtozonymi przez Skarzaca argumenty
Gminy sa niezasadne ipozome. Zdaniem Skarzacej niezrozumiale jest, ze Gmina, bedac wiascicielem
sasiednich terenow przeznaczonych takze pod zielen urzadzona, realizuje cele publiczne na dziatkach
stanowiacych wtasno$¢ prywatna.

Skarzaca podkres$la, ze Gmina moze wskaza¢ w studium tereny przeznaczone pod zielen miejska, w celu
realizacji zaplanowanych celow bgdzie miala obowiazek grunt taki naby¢ od wiasciciela.

Skarzaca podkresla takze, ze w poprzednio obowiazujacym Studium iplanie miejscowym na
przedmiotowej dzialce dopuszczona byta zabudowa, a nieruchomo$¢ zostata wywtaszczona w celu realizacji tej
zabudowy.

Odnoszac si¢ do zarzutéw przedstawionych w skardze, wyjasnia sig, co nastgpuje:

Dziatka nr 684/22 (poprzednio 684/18) byla jedna z dziatek stanowiacych rolg, nieuzytki, ulice i drogi,
ktore zostaty sprzedane przez dwczesna wlascicielkg — Pania Lidie Daszutg, Skarbowi Panstwa — Stoczni im.
Komuny Paryskiej w celu rozbudowy Stoczni o drugi suchy dok, budowy hoteli robotniczych i budynkow
mieszkalnych.

Z wypisu z rejestru gruntow z dnia 28 maja 1977 roku wynika, ze dzialka ta stanowita rolg i pastwiska
klasy VI.

Z ,,Planu realizacyjnego zagospodarowania terenu jednostki B w osiedlu Pogérze w Gdyni” wynika, ze
na obszarze osiedla planowanych bylo pie¢ budynkéw mieszkalnych V 1XI kondygnacyjnych (zaden
z budynkow nie byt planowany na przedmiotowe]j dzialce). Natomiast z uwagi na duze rdéznice poziomow
migdzy goérnym idolnym tarasem, przewidziano ustugi podstawowe w zakresie handlu irzemiosta
z zachowaniem promienia obstugi oraz przedszkole iogrod osiedlowy. Zaktadano, ze docelowo zbocza
wysoczyzny w cato$ci zagospodarowane beda jako park osiedlowy dla calej jednostki. Na przedmiotowej
dzialce planowane byly tereny zieleni wypoczynkowe;j dla projektowanego zespotu zabudowy.

Powyzsze zalozenia byly zgodne z normatywem urbanistycznym z 1974 roku, ktory dawat bardzo dobre
podstawy do zabezpieczenia odpowiedniej powierzchni terenéw zielonych. Na terenach netto zabudowy
wielorodzinnej nalezato zapewni¢ powierzchnig zieleni wypoczynkowej wraz z placami zabaw dla dzieci
najmtodszych w ilo$ci minimum 8 m? na 1 mieszkanca, przy czym catkowita powierzchnia przeznaczona pod
zielen wypoczynkowa 1iizolacyjna powinna wynosi¢ nie mniej niz 50% terenu netto. Ponadto w ramach
terenéw brutto, w promieniu doj$cia nie wigkszym niz 300 m, nalezalo przewidzie¢ ogrod dziecigcy
o powierzchni 0,75-1,2 ha (w uzasadnionych przypadkach w bezposrednim sasiedztwie szkoty) oraz
w promieniu dojs$cia nie wigkszym niz 500 m — ogoélnodostepne tereny wypoczynku o powierzchni liczonej
wedhug wskaznika 5,5 m? na 1 mieszkanca w postaci: ogrodu wypoczynkowego (4 m? /mieszkanca) i zespotéw
boisk sportowych (1,5 m? na 1 mieszkanca). Dodatkowo normatyw ustalat, iz w ramach zespotu strukturalnych
jednostek mieszkaniowych nalezy projektowa¢ ponadpodstawowe urzadzenia wypoczynku w wymiarze 5 m?
na mieszkanca, z czego 1,2 m? z przeznaczeniem na urzadzenia sportu powszechnego. Kompleks taki, dostgpny
w promieniu dojs$cia do 800 m, powinien obejmowac: park wypoczynkowy o powierzchni 2 ha, zespot boisk
sportowych o powierzchni co najmniej 2,5 ha, sale sportowa (0,3-0,5 ha) ikryta ptywalnig¢ (0,2-0,4 ha).
Podane wskazniki nie obejmowaty terendw dla urzadzen sportu kwalifikowanego i1 urzadzen widowiskowych,
ktore byly przedmiotem ustalen ogdlnych. W sumie dawato to minimum 25-30 m? (w zaleznos$ci od rodzaju
zabudowy) terendw zieleni i rekreacji na 1 mieszkanca w izochronie dojscia nie wigkszej niz 800 m.

Z powyzszego wynika, ze juz wlatach 70tych XX wieku, kiedy przedmiotowa dziatka zostata
wywlaszczona, nie byta przeznaczona pod zabudowe, a miala petnié, wraz z sasiednimi dziatkami, funkcje
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terenéw_zielonych w ramach osiedla mieszkaniowego. W zwiazku ztym twierdzenia Skarzacej, ze na
przedmiotowej dzialce juz w latach 70tych XX wieku planowane byty inwestycje budowlane nie sa zasadne.

W miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego z dnia 4 lutego 1988 roku dziatka nr
684/8 znajdowata si¢ na obszarach oznaczonych symbolami ASZP — tereny zieleni urzadzonej, AAMN,MW —
tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego i wielorodzinnego oraz A10UI — tereny ustug réznych.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gdyni, okresla przedmiotowy
obszar, na ktorym usytuowana jest dziatka nr 684/22, jako tereny wytaczone spod zabudowy - tereny zieleni
krajobrazowo — ekologicznej o powierzchni biologicznie czynnej wynoszacej minimum 90%. Podnoszona
przez Skarzaca rdznica przebiegu granic migdzy terenami oznaczonymi w Studium symbolem M2, a terenami
zieleni krajobrazowo — ekologicznej wynika z faktu, iz przebieg tych granic zostal skorygowany (zgodnie
z dotychczasowym uzytkowaniem dzialtki nr 684/22) w trakcie sporzadzania projektu planu. Takie
uszczegolowienie granic zostalo dopuszczone w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gdyni i nie §wiadczy o sprzecznos$ci z regulacjami w nim przyjetymi.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy pzp ustalenia studium sa wiazace dla organdw gminy przy sporzadzaniu
planow miejscowych.

Rada gminy zamierzajac zakaza¢ w planie miejscowym zabudowy nieruchomosci celem przeznaczenia
jej pod zielen urzadzona, powinna wczesniej okreslic¢ ten teren w studium jako wytaczony spod zabudowy. Inne
przeznaczenie konkretnego terenu w planie miejscowym niz przeznaczenie przyjete w studium kwalifikowane
jest jako istotne naruszenie prawa, tj. art. 9 ust. 4 ustawy pzp, zwlaszcza gdy przeznaczenie terenu w planie jest
catkowicie odmienne od ustalonego w studium (por. wyrok NSA z dnia 15.12.2011 roku, I OSK 2080/11).

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czgsci dzielnic Pogorze i Obtuze w Gdyni,
rejon ulic Adm. J. Unruga i Pik. S. Dabka dziatka nr 684/8 usytuowana jest na obszarze oznaczonym symbolem
125 US,ZP — zielen urzadzona, ustugi sportu i rekreacji oraz 136 ZP — zielen urzadzona. Na przedmiotowym
obszarze ustanowiony zostat zakaz zabudowy. Z uwagi na istniejace bosko sportowe na sasiednich dziatkach
(objetych karta terenu 125 US,ZP) na przedmiotowym obszarze dopuszczone =zostalo uzytkowanie
i zagospodarowanie rekreacyjne isportowe — obiekty malej architektury, terenowe urzadzenia sportowe.
Ustalona zostata takze lokalizacja ogodlnodostgpnych ciagéw pieszych przebiegajacych przez tereny zielone,
zgodnie z przebiegiem orientacyjnie wskazanym na rysunku planu.

Dzielnica Pogorze potozona jest na krawedzi Kepy Oksywskiej. Roznica wysokosci pomigdzy gérnym
1 dolnym tarasem wynosi ok. 55-60 m. Z tego powodu wystepuja tam znaczne potacie zielonych terendéw
oroznej szerokosci w postaci skarp o spadkach przekraczajacych 20 %. Stanowia one istotny element
kompozycji przestrzennej ze wzgledu na wyjatkowe walory przyrodniczo-krajobrazowe i widokowe,
a jednoczesnie ze wzgledu na znaczenie funkcjonalne — tereny zielone stanowiace zaplecze rekreacyjno-
wypoczynkowe mieszkancow dzielnicy.

Nalezy podkresli¢, ze uzasadnieniem wprowadzenia dla przedmiotowego obszaru zakazu zabudowy
nie byl brak mozliwosci jej realizacji, a fakt, ze wszelkie roboty ziemne na tym obszarze wymagalyby znacznej
ingerencji w srodowisko — teren ten w wigkszosci stanowi teren potencjalnie narazony na osuwanie si¢ mas
ziemnych o spadkach powyzej 20%. Roéznica pozioméw w obregbie dziatki Skarzacej wynosi ok. 26 m
(odpowiada to wysokosci budynku 9 — 10 kondygnacyjnego). Warunki terenowe nie pozwalaja na
poprowadzenie drég dojazdowych (zapewnienie odpowiednich spadkéw iszerokosci w liniach
rozgraniczajacych wymaganych dla drogi dojazdowej) zgodnie zrozporzadzeniem Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne iich
usytuowanie, bez znaczacej ingerencji w Srodowisko. Zapewnienie dojazdu wiazatoby si¢ ze znacznymi
robotami ziemnymi naruszajacymi stabilnos$¢ skarp.

Argumenty Rady Miasta Gdyni sa poparte opracowaniami wykonanymi przy sporzadzaniu projektu
planu miejscowego: w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania projektu planu na
srodowisko. Wedlug mapy osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi miasta Gdyni sporzadzonej
przez Panstwowy Instytut Geologiczny Panstwowy Instytut Badawczy obszar ten stanowi w czg$ci tereny
zagrozone ruchami masowymi. Zarzuty Skarzacej dotyczace braku poparcia stanowiska organu dokumentami
sa niezasadne.

Resumujac nalezy stwierdzi¢, ze dziatka nr 684/22, wbrew twierdzeniom Skarzacej, nigdy nie byta
przeznaczona pod zabudoweg. Juz w okresie wywlaszczenia nieruchomos$¢ (stanowiaca wowczas laki, nieuzytki
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i pastwiska), miata petni¢ funkcje parku dzielnicowego inie byla przeznaczona pod realizacje zabudowy.
Ustalenia planu miejscowego sa zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gdyni. W niniejszej sprawie mamy do czynienia z konsekwentnym i przemyslanym dziataniem
organu realizujacego polityke gminy. Rada Miasta Gdyni wykonuje zadania publiczne i dziata w ramach
przystugujacego jej wiladztwa planistycznego, a ustalenie przeznaczenia zaskarzonego terenu jako zielen
urzadzona i ustugi sportu i rekreacji jest w petni uzasadnione i celowe.

W zwiazku zpowyzszym nalezy uzna¢ skarge Dart DG za niezasadna iwnosi¢ do sadu
administracyjnego o jej oddalenie.

Zakaczniki - materiaty dla Radnych:
1. Kserokopia skargi
2. Fragment rys. m.p.z.p. z oznaczeniem nieruchomosci
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