UCHWALA NR XLVI/1081/10
Rady Miasta Gdyni
z dnia 29 wrzesnia 2010 r.

w sprawie: wezwania do usumicia naruszenia prawa zi@onego przez
Waldemara Kwasnika dotyczacego uchwaty nr XXXIX/858/10
Rady Miasta Gdyni z dnia 27 stycznia 2010 roku w spwie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cgsci dzielnicy Chwarzno — Wiczlino w Gdyni,
rejon ulicy Wiczlinskiej i tzw. Wielkiej Roli

Na podstawie art. 101 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8ma 990 roku o samaydzie gminnym (tekst jednolity - Dz. U.
z 2001 roku nr 142, poz. 1591, zzpéejszymi zmianamiRada Miasta Gdyni uchwala, co nasipuje:

§ 1. Nie uwzgkdnia s¢ wezwania do usuetia naruszenia prawa z dnia 6 lipca 2010 roku,
whniesionego przez Waldemara Kémi&a, reprezentowanego przez rageawnego Stawomira
Szymaskiego, dotycacego uchwaty nr XXXI1X/858/10 Rady Miasta Gdyni zial27 stycznia
2010 roku w sprawie uchwalenia miejscowego plamgpgpodarowania przestrzenneg@sce
dzielnicy Chwarzno — Wiczlino w Gdyni, rejon uligyiczlinskiej i tzw. Wielkiej Roli.

§ 2.Uchwata wchodzi wycie z dniem podgia.

Wi ceprzewodniczgca Rady Miasta Gdyni

Joanna Zielinska



Uzasadnienie

Dnia 27 stycznia 2010 roku Rada Miasta Gdyni gladychwaé nr XXXIX/858/10 Rady Miasta Gdyni
zdnia 27 stycznia 2010 roku w sprawie uchwalenigejsoowego planu zagospodarowania
przestrzennego egci dzielnicy Chwarzno — Wiczlino w Gdyni, rejon ayi Wiczlinskiej i tzw. Wielkigj
Roli.

Dnia 2 sierpnia 2010 roku do Wdu Miasta Gdyni wptyelo wezwanie do usuetia haruszenia interesu
prawnego i uprawniewniesione przez Waldemara Kéwmika, reprezentowanego przez raqicawnego
Stawomira Szymaskiego.

Podstaw wniesienia wezwania stanowi art. 101 ust. 1 ustawdnia 8 marca 1990 roku o samgmizie
gminnym. Zgodnie z tym przepisemzly, czyj interes prawny lub uprawnienie zostatyusaone
uchwah lub zaradzeniem poditymi przez organ gminy w sprawie z zakresu admiag§it publicznej,
moze - po bezskutecznym wezwaniu do uscia naruszenia - zaskag¢ uchwat do sdu
administracyjnego.

Wnoszacy wezwanie wzywa do wprowadzenia w ww. planie sgeyvyym zmian:
I. W karcie terenu nr 01:

1) w pkt. 2) — zasipienie obecnego brzmienia ngstjacym:

.MN1R — zabudowa jednorodzinna wolnositq, strefa rezydencjalna

Dopuszcza si realizacg/wydzielenie lokali aytkowych dla ustug stanowgych uzupetnienie funkcji
mieszkaniowej i niezaktocgych funkcji mieszkaniowej oraz rezydencjonalnelyarakteru dziatki”.

Zdaniem wnosxego wezwanie wytzenie maliwosci wydzielenia lokali aytkowych w budynku
stanowi zbyt daleko igta ingerenagg w swobod podejmowania dziataldoi gospodarczej
i nieuzasadnion bariee rozwoju gospodarczego miasta i aktyéeiozawodowej obywateli. Istnigj

rodzaje dziatalngci gospodarczej, ktore nie zaga@ srodowisku, ani wzaden sposob nie zakiogaj
funkcji rezydencjalnej dziatki. W XXI wieku dzialabs¢ gospodarcza nie by niezauwaalna dla

otoczenia, zwlaszcza, gdy jest prowadzona przeerrat. Wyhczapc mazliwo$é wyodrebnienia

w obrebie budynku lokalu, ktéry shytby wytacznie do prowadzenia tego rodzaju dziatétmoorgan

pomimt koniecznd¢ aktywizacji zawodowej osOb niepetnosprawnych, Kiarych dom jest cssto

jedynym maliwym miejscem wykonywania dziataldc. W przypadku instalacji ogniw
fotowoltaicznych mogtaby zaistdiemazliwosé sprzeday nadwyki energii, co maliwe jest jedynie
w przypadku prowadzenia przez ¥dwiela odnawialnychzrédet energii dziataln@i gospodarczej
w zakresie energetyki.

2) w pkt. 5) lit. b) — zagpienie obecnego brzmienia ngatjacym:

~.dopuszczalne gabaryty budynkow:

- wysoka¢ zabudowy — do 9,0 m do 2 kondygnacji nadziemnwctym poddasze,

- szerokeéc¢ elewacji frontowe] — nie ustalagsi

- poziom posadowienia parteru — do 0,6 m npt”.

Wnoszacy wezwanie podnosge ustalone w planie gabaryty nieruchdsiauniemaliwiaja mu budowg
domu w zamierzonej formie, vitaden sposéb nie chragi przy tym tadu i estetyki przestrzennej.
Ograniczenie w postaci maksymalnej szeéokoelewacji frontowej naley uzn& za nadmierne,
zwiaszczae & sam funkcjg spetnia okrdony w planie wskanik dopuszczalnej powierzchni zabudowy.
Pojecie szerokéci elewaciji frontowej jest niezdefiniowane, w praié budzi szereg atpliwosci.

3) w pkt. 5) lit. c) — zasipienie obecnego brzmienia ngsijacym:

,fodzaj dachu — stromy oakie nachylenia pofaci 25-45°; pokrycie dachu dadtgpweramiczn lub
cementow w odcieniach czerwieni, firu lub szaréci albo innymi materialami naturalnymi; dopuszcza
si¢ lukarny przykryte dachem o spadku nagmjacym do spadku gtéwnej potaci dachu; dopuszcza si
dachy pfaskie na etciach budynkdéw, na powierzchniach nieprzekragzajh 30% powierzchni catego
rzutu budynku, oraz na gamch i budynkach gospodarczych; dopuszcgzas&gisowanie nowoczesnych
materialdbw energooszednych oraz urgdzen energooszezinych i produkujcych energi (np.
dachéwkaswiattoczuta, kolektory itp.) dopuszczag sstosowanie tarasow rekreacyjnych oraz ptaskich
dachéw dosfpnych do celow rekreacyjnych lub ustizviajacych instalagj ogniw fotowoltaicznych lub
kolektoréw (bez ogranicheco do ich powierzchni).

Wnoszcy wezwanie podnoske w uwagach do projektu planu wnosit o dopuszczda@ow skénych
0 kacie nachylenia min. 25%, dopuszczenie stosowaniavoopesnych materiatow i wdzen
energooszaginych i produkujcych energi, bez narzucania ograni¢zech koloréw, dopuszczenie
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stosowania taraséw rekreacyjnych oraz plaskich @a&chumaliwiajacych instalag ogniw
fotowoltaicznych lub kolektorow. Wymaga to odpowigg] powierzchni ptaskich tarasow lub dachéw
(ok. 200 M). Powyzsze odnosito gido pierwotnej koncepciji budynku. W przypadku pezia formy ze
skasnymi dachami, rownolegte sekcje dachu musg oddzielone wewgtrznymi fragmentami ptaskimi.
Obecne postanowienia planu ogranigzajopuszczalp powierzchni dachéw ptaskich do 70m
wytacznie nad parterowymi egciami budynku, co unienitiwia realizacg projektu.

Niezalenym rozwizaniem jest instalacja ogniw fotowoltaicznych ndupm powierzchni 1000 fpoza
obrgbem budynku. Wnogzy wezwanie wnosi o uwzglnienie w tréci planu dwoch ww. opcji.

4) w pkt. 5 lit. d) — zagipienie obecnego brzmienia ngsijacym:

.materialy elewacyjne — naturalne, w szczegétmaynk, cegta, beton, blacha, szkio, stal, drewno,
kamien; zakaz stosowania oktadzin z tworzyw sztucznydpuszcza sistosowanie innych materiatéw,
z ktorych wykonane as urzadzenia produkuice energi (sciany solarne, kolektory stoneczne), pod
warunkiem zminimalizowania ingerencji w krajobraradycyjra architektug regionu”.

Pominkcie materiatéw takich jak drewno, beton, blachaklaszstal jest nieuzasadnione. Zdaniem
wnoszcego wezwanie poszanowanie tradycji powinno pdeta umiegtnym cytowaniu jej dorobku
w nowych, kreatywnych realizacjach, a nie na niewealym poddaniu r@mowi stromych ktow

i niewielkich rozmiaréw oraz wskiego katalogu materiatow elewacyjnych i dachowych

5) w pkt. 5 lit g) — zasipienie obecnego brzmienia ngstjacym:

.powierzchnia zabudowy — do 10% powierzchni dziatgibnadto dopuszcza esiinstalacg ogniw
fotowoltaicznych na 1000 Taiziatki”.

Wnoszcy wezwanie w uwagach do projektu planu wnosit orom@dzenie ograniczenia do 750m
powierzchni zabudowy na kde 10 000 rhdziatki. Zapewniato to ponad 90% powierzchni bigéznie
czynnej. Realizacja zamierzavnosacego wezwanie wymaga zabudowy o powierzchni ok. 0
Ustalenia planu dopuszczapowierzchni zabudowy do 350 co umdliwitoby realizaci zabudowy
0 facznej powierzchni 500 — 700°m

W opinii wnosacego wezwanie organ nie rozpoznal wnikliwie jegoagw postanowienia planu
uniemaliwiaja realizacg aktywnego domu w wersji zamierzonej przez isieieli, a realizacja na
podstawie zmodyfikowanego projektu wygenerowatabgiczne koszta i jest mniej optacalna zaréwno
dla wigcicieli, jak i lokalnego érodowiska. Zdaniem wnogzego wezwanie ustalenia planu
uniemaliwiaja instalacg kolektorow i ogniw fotowoltaicznych na tarasackoina terenie dziatki poza
budynkiem.

W planie miejscowym ograniczona zostataztiveos¢ zabudowy do 350 fr(w projekcie planu mdiwa
byta zabudowa do 500m- 2x250 ). Ograniczenie to, wwietle postulowanych w uwagach zmian
i dopuszczonej w studium zabudowy do 20% powierzatia znajduje uzasadnienia.

Rozszerzenie powierzchni biologicznie czynnej z 8@&ponad 98,6% stanowi istotne przekroczenie
granic wladztwa planistycznego gminy i niedopushezanaruszenie interesu prawnego wmosgo
wezwanie. Plan miejscowy ogranicza uprawnienigeieli, a gmina nie wykazatage jest to stuszne,
konieczne i celowe.

W opinii wnosacego wezwanie tak dalekoaimke ograniczenie uprawmieviasciciela powoduje znaczny
spadek warti nieruchoméci w porownaniu ze stanem sprzed uchwalenia pl&nzed uchwaleniem
planu obowazywaly ustalenia studium uwarunkofiva kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
Gdyni, ktérego postanowienia wprowadzaly ograniezew postaci minimalnego 80% udziatu
powierzchni biologicznie czynnej. Zdaniem wngszgo wezwanie, przed uchwaleniem planu
dopuszczalna byta zabudowa do 20% powierzchni dziglce wnosgcego wezwanie o pow. ponad
22 400 M mazliwa byta zabudowa ponad 4000.rdbecnie, powierzchnia ta wynosi niespetna 1,4%.

Wnoszcy wezwanie wnosi o wprowadzenie zapiséw dopuszcyel do 10% zabudowy powierzchni
dziatki (przy wielkdci dziatki 5000 M) i 0 umaliwienie wykorzystania 1000 frpod instalagj ogniw
fotowoltaicznych.

6) w pkt. 6) lit. a) — zagpienie obecnego brzmienia ngsijacym:

,minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 5006'm

Zdaniem wnosxego wezwanie organ, w wyniku braku wnikliwego razpenia uwag wnosgzego
wezwanie dotycgrych podziatu nieruchondoi, blednie zinterpretowat intengjwnoszazcego wezwanie
i wytaczyt dopuszczonw projekcie planu madiwosé podziatu nieruchoniai.



W zwiazku z tym,ze zapisy planu uniemtiwiaja wnoszcemu wezwanie realizacpktywnego domu
w ksztalcie pierwotnie zakonym, fakt wyhczenia maliwosci podziatu znacznie zmniejsza atrakcyjho
dziatki. Wyfaczenie maliwosci podziatu nieruchomii, w sytuacji, gdy byto ono zkine dla ochrony
wartasci przewidzianych w art. 1 ustawy o planowaniu gaspodarowaniu przestrzennym, stanowi
razace naruszenie wiladztwa planistycznego gminy i mgataruszenie uprawiid interesu prawnego
W%as’circ%eli. Wnosacy wezwanie wnosi o0 unbtiwienie podziatu nieruchonmdgi na dziatki o powierzchni
5000 m.

7) w pkt. 10) — wykrélenie 30% i wpisanie 0%.
Zdaniem wnosgego wezwanie nieruchorio stanowica jego wlasn& straci na wartei wskutek

uchwalenia planu miejscowego. Efektywna powierzahmeruchoméci wynosi nie wicej niz 4000 i,
pozostata cg¢ terenu nie stanowiadnej wartéci dla potencjalnego inwestora.

W swietle obowazujacej od 1 stycznia 2009 roku ustawy o ochronie gnwntolnych i lénych fakt
zmiany przeznaczenia dotychczasowych terenow rhinya cele budowlane nie powoduje wzrostu
wartasci nieruchomeci.

. W 8§ 10 ust. 2 pkt 1 lub w zgizniku nr 2 do planu poprzez okienie terminu realizacji
przewidzianych w planie inwestycji z zakresu infraktury technicznej, dla kalego elementu tej
infrastruktury z osobna oraz poprzez dopuszczerae okrélenie maliwosci zastosowania rozazan
tymczasowych do czasu realizacji ww. inwestycjifymn m.in. poprzez dopuszczeniestip wlasnego
wody do czasu realizacji sieci wodagbwe;j.

W planie nie zostaly okéone terminy realizacji inwestycji z zakresu intragtury technicznej, ktére
naleza do zada wlasnych gminy. Zapisy planw Sprzeczne ze stanem rzeczywistym, unigdiwiaja
wiascicielom korzystanie i zagospodarowanie nieruchiainpgodnie z jej przeznaczeniem, a tym samym
naruszaj interes prawny i uprawnienia wldcieli. Ze studium uwarunkowia i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gdyni wyniearealizowany jest program budowy wodmgmiw

I kanalizacji sanitarnej na znaczneg&z dzielnicy Chwarzno-Wiczlino. Z pisma otrzymanegomaju
2010 roku przez wnosezego wezwanie z PEWIK Gdynia Sp. z 0.0. wynik&@w planach tej spotki na
lata 2010 — 2012 nie przewidziano realizacji teyestycji. Stanowi to sprzeczffopostanowié studium
ze stanem faktycznym, wywohda u wiacicieli btedne przekonanie o miliwosciach zagospodarowania
nieruchoméci zgodnie z jej przeznaczeniem. W rzeczywésitgest to niemeliwe bez naruszenia planu
miejscowego. Powisze stanowi naruszenie interesu prawnego i uprawrlcicieli. Zalacznik nr 2 do
planu miejscowego nie zostat wybkmy do publicznego wgtlu, co uniemdgiwito wihascicielom
zgtoszenia uwag do tego dokumentu. Wrogavezwanie wnosi o okékenie maliwosci zastosowania
zastpczych rozwizan tymczasowych do czasu realizacji ww. inwestycji,tysn m.in. dopuszczenie
ujecia wkasnego wody do czasu realizacji infrastruktur

lll. W rysunku planu poprzez zmigugpowierzchni wyhczonej spod zabudowy na pas o szefokdo
20 m od linii lasu.

W opinii wnosacego wezwanie wytyczone linie zabudowy oraz obswgiczony z zabudowy nie
wydaja sie by¢ adekwatne do rzeczywistych uwarunk@wgpotazenie dziatki wobec drogi,
nieruchoméci sasiadupcej oraz lasu). Wobec wprowadzonego przez plan niggania w postaci
dopuszczalnej powierzchni zabudowy, ustalenie paeiai wykhczonej spod zabudowy jestezine dla
ochrony waloréw przestrzennych terenu. Na dziatkegshadupcych z dziaty wnoszacego wezwanie
wytaczony spod zabudowy jest pas o szetok@®0 m, a na dzialce wnagzgo wezwanie 60 m.
Wnoszcy wezwanie wnosi 0 ograniczenie ww. szetgkalo 20 m. Wnosgy wezwanie zarzucae
organ dopékcit sie nierdwnego traktowania wdeicieli nieruchoméci objetych planem. Stanowi to
naruszenie konstytucyjnej zasady réweimbywateli. Przejawem naruszenia tej zasadyysttlenie na
dziatce wnoszcego wezwanie wskaika zabudowysrednio 5 — krotnie rszego nit na dziatkach
sasiednich. Ponadto, kolejnym przejawem nierdwnegdttwania jest dopuszczenie eiszej ilcsci
dziatek na obszarze znacznie mniejszymmigruchoméci nalezaca do wnosgcego wezwanie.

W uzasadnieniu wezwania wskazane zostaowtaciciele przedmiotowej nieruchorém wielokrotnie
informowali organze ich zamiarem jest budowa wzorcowego ekologiczrgou aktywnego. Zdaniem
wnoszcego wezwanie, realizacja takiego przedgiccia na terenie Wiczlina (Wielkiej Roli) doskonale
harmonizowataby z cennymdrodowiskiem naturalnym, wskazgj drog, ktdéra powinna podzaé
humanistyczna, proekologiczna urbanizacja dostosawa rownej mierze do potrzeb spotecznych i do
potrzeb ochrony naturalnych zasobdéw. Warunkiem izagji takiej inwestycji g odpowiednie
postanowienia planu.



W opinii wnosacego wezwanie ustalenia przedmiotowego planu p@migatazenia  Studium
uwarunkowa i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego Gdyaiz Strategii Rozwoju Gdyni,
a nawet pozostajz nimi w sprzeczriei. Zdaniem wnosgego wezwanie zapisy planu promuyp
zabudowy ze swojej istoty unierdaviajacy zastosowanie najnowodréejszych proekologicznych
koncepcji architektonicznych oraz technologii zakych w réwnej mierze potrzebom obywateli
nowoczesnego kraju, jak i rygorystycznym zasadoatogfi.

Zdaniem wnosgego wezwanie ustalenia planu stanpwiromocg wszechobecnej w polskim
krajobrazie przeetnosci budowlanej, mi ochrony krajobrazu luBrodowiska. W opinii wnosicego
wezwanie celem planu jest stworzenie w okolicye¢td)j planem czegow rodzaju skansenu kilku
budynkéw typowego taniego budownictwa ogdélnopolg&ielat 90-tych. Zapisy planu mag
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efektu ochronygrodowiska.

Odnoszc sk do zarzutdw przedstawionych w wezwaniu do ustiai naruszenia interesu prawnego
i uprawnieh stwierdza s, co nasfpuje:

Waldemar Kwanik nabyt w maju 2008 r. dziagkrolna nr 550, o pow. 24 700 inpotazoma na terenie
polanysrodiesnej - tzw. Wielkiej Roli, w obgbie Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego. PolanalWiég
Roli (teren rolny z pojedyngzabudowg), ze wzgédu na swoje unikalne patenie zastuguje na ochran

Wiasciciele nieruchoméxi powinni liczy¢ sie z tym, ze nie kady teren maee by przeznaczony pod
zabudow i z tym, ze musi podlegaograniczeniom, jakie wynikajnp. z potaenia nieruchomiei na
terenie chronionym, powotanym na podstawie ustawgnia z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, rozporadzeniem nr 57/06 Wojewody Pomorskiego z dnia 15am2()06 r. w sprawie
Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego. Park krajobway obejmuje obszar chroniony ze wahll na
wartasci  przyrodnicze, historyczne i kulturowe oraz walokrajobrazowe w celu zachowania,
popularyzacji tych wartei w warunkach zrownowanego rozwoju. Jednym z celéw ochrony TPK,
zapisanych w rozpoggdzeniu, jest ,ochrona i rewaloryzacja szczegolnyetasci parku ...".

Zamierzenie wnoszego wezwanie - budowa wzorcowegozelyp, ekologicznego domu aktywnego, jest
inwestych godry poparcia w odpowiedniej lokalizacji - na terenagtizie uwarunkowania przestrzenne,
terenowe isrodowiskowe na to pozwalgjInwestycje lokalizowane na terenie Wielkiej Rptidlegay
szczeglOlnym wymogom ze wzglu na potaéenie w granicach obszaru chronionego — Trojmieggkie
Parku Krajobrazowego.

Otwarta, zielona przestragolany jest szczeg&nwartaicia krajobrazu Wielkiej Roli i petni istotnrole

w ekosystemie TPK. Regulacje planistyczne dla VigglRoli zostalty podporglkowane priorytetowi
ochrony krajobrazu i dominaciji zieleni, w zaku z czym, w planie miejscowym jedynie w niewietki
zakresie dopuszczono zabudowZabudowa ta podlega ograniczeniom, aby domgaujforma
uzytkowania w krajobrazie nadal pozostata zeletereny rolne. Ustalenia dotygz ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu zostaly podgkozvane ww. zasadom, w tym m.in. poprzez
ograniczenie intensywsoi i powierzchni zabudowy, gabarytéw budynkow (skekci elewacii
frontowej, wysokéci zabudowy), ustalenie dych minimalnych powierzchni dziatek i gy wymagany
udziat powierzchni biologicznie czynnej. Odwotasie do tradycji pomorskiej architektury regionalnej
uznano za podstawowy kierunek formutowania szczegg@dh ustalé planu w zakresie ksztattowania
zabudowy. Kierunek ten zostat zalecony przez Migjs&misje Urbanistyczno — Architektonicanktora
opiniowata projekt planu. Wyktadnikiem tej tradyggist prostoktny rzut budynku, bryta o ograniczonej
kubaturze i szerokai elewacji frontowej, dach dwuspadowy (acle nachylenia 40- 45°), kalenica
réwnolegta do ulicy, tradycyjne materiaty budowlane

W trakcie sporgdzania projektu planu Regionalny Dyrektor Ochrd$rpdowiska, opiniujc projekt
planu, postulowat - w my projektu planu ochrony TPK, rewaloryzactainwestowania osadniczego
i eliminaci jego rozwoju na polanie Wielka Rola. Biorpod uwag opinic RDOS umazliwiono w planie
realizacg jedynie kilku uzupetni@ zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w rejonagtizie taka
zabudowa wczmiej zostala zrealizowana i tam, gdzie zostaly juydzielone dziatki budowlane.
Dodatkowo, biogc pod uwag zaistniate zmiany wilasgoiowe, w rejonie terenu naigcego do
wnoszcego wezwanie, ustalono wisvos¢ zabudowy — strefzabudowy mieszkaniowej rezydencjalnej
01 MN1-R. JednocZeie centrala, najbardziej eksponowanczes¢ polany pozostawiono jako teren
otwarty, niezabudowany.

Waldemar Kwanik wraz z Matgorzat Kwasnik wniesli uwagi do wytazonego do publicznego wglu
projektu planu. Uwagi zostaly wnikliwie rozpatrzopezez Prezydenta Miasta Gdyni na posiedzeniu
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w dn. 24 listopada 2009 r. Prezydent uwdgit uwagi w czsci — w takim zakresie, w jakim umlwiaty
to uwarunkowania, a projekt planu zostat zgodniyra rozstrzygniciem skorygowany. Rada Miasta
Gdyni uchwalita plan, rozstrzygag jednoczeénie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu.

Odnoszc sk szczegodtowo do zarzutdéw przedstawionych w wezwaiviierdza si, co nasfpuje;

Ad 1.1) Zapisy miejscowego planu zagospodarowanizegirzennego ezci dzielnicy Chwarzno —
Wiczlino w Gdyni, rejon ulicy Wiczfiskiej i tzw. Wielkiej Roli umaliwiaja na terenie 01 MN1-R
budowe reprezentacyjnych siedzib na bardzazndin dziatkach, w otoczeniu zieleni, z adzeniami
sportowymi, o kubaturach wiszych nk na gsiednich terenach. Jednoéaie, dla zapewnienia
komfortu, spokoju i ciszy, wykluczono realizacjlokali wytkowych, ktorych funkcjonowanie
wymagatoby dodatkowych powierzchni parkingdbw, gemetyby niezwazany z funkcjg mieszkaniow
ruch samochodowy, co mogtoby kiéai; z zatlazeniami rezydencjalnego charakteru zabudowy.
Postulat dotycxy dopuszczenia realizacji/wydzielenia lokalzytkowych dla ustug stanoweych
uzupetnienie funkcji mieszkaniowej i niezaktdgajch funkcji mieszkaniowej oraz rezydencjonalnego
charakteru dziatki, nie zostat zawarty w uwagacheahych przez wnoszego wezwanie w trakcie
wytozenia projektu planu do publicznego wdili. Podkréli¢ nalery, ze zapisy planu nie wytzap
mozliwosci prowadzenia dziataldoi gospodarczej przez wiecieli nieruchoméci, w szczegdln€ei
dziatalngci prowadzonej przez Internet przez osoby niepgiraagne. Dla prowadzenia takiej
dziatalngci nie ma potrzeby wydzielania athnych lokali tytkowych.

Ad 1.2), 1.6) Jak wyjaniono na wsipie, na terenie Wielkiej Roli plan miejscowy w nielkim zakresie
dopuszcza zabudaw ustalagc jednoczénie ograniczenia m.in. powierzchni zabudowy, wiétko
dzialki, gabarytow budynkéw — w tym szergko elewacji frontowej. W wytéonym do publicznego
wgladu projekcie planu miejscowego dla terenu 01 MN4aRarte zostaly nagiujace zapisy;
- dopuszczalne gabaryty budynkéw:
- wysoka¢ zabudowy — do 9,0 m, do 2 kondygnacji nadziemnwctym poddasze,
— szerokd¢ elewacji frontowej — do 18,0 m,
— poziom posadowienia parteru — do 0,6 m npt,
- powierzchnia zabudowy — do 30G,rprzy czym powierzchnia zabudowy budynkiem miebzka —
do 250 m,
- minimalna powierzchnia dziatki budowlanej -10 008 m

W uwagach ztéonych do projektu planu wnagzy wezwanie podnidste celem zapiséw projektu planu
byta nie ochrongrodowiska, a sktonienie go do podziatu i sprzgdaieruchoméci, co datoby gminie
dochéd w postaci renty planistycznej. W uwagactpdpektu planu wnosey wezwanie podkedit, ze
nie zamierzat dzietiani zbywa nieruchomeci.

Majac powyzsze na uwadze, w celu uwgdhienia uwag wnogszego wezwanie, w planie miejscowym
podniesiona zostata minimalna powierzchnia dziatidowlanej — 20 000 fri jednoczénie zwickszona
dopuszczalna powierzchnia zabudowy do 350Traka powierzchnia zabudowy, pozwala uzydisazm
powierzchng catkowita 500 — 700 r’n(przy rozmieszczeniu jej na dwoch kondygnacjachymv jednej

w poddaszu — zgodnie z ustaleniami planu), co Fb&ne z oczekiwaniem inwestora — pozwala na
budowg wzorcowego ekologicznego domu aktywnego azeflupowierzchni catkowitej. Natomiast
zabudowa, wg proponowanych przez $gtaiela dziatki koncepcji architektonicznych (zegnik nr 2 do
uwag do planu) — gtébwnie zabudowa parterowa, o wasthskim, o wyrazie niespotykanym w tradycji
architektury pomorskiej, stoi w sprzeczoo z przedstawionymi na wginie uwarunkowaniami dla
chronionego terenu.

Umozliwiajac zwigkszenie powierzchni budynku, nie pma dopdci¢ do realizacji daych — zwartych
bryt budynkéw o szerokwi elewacji frontowej znacznie przekraczagj istniejce na terenie Wielkiej
Roli (o sredniej szerokéi ok. 14,5 m) i przekraczgie charakterystyczne dla tradycji pomorskiej
architektury. Z tych wzgldéw, wniesiona do projektu planu przez wrngego wezwanie uwaga,
dotycaca nieograniczania szerako elewacji frontowej, nie mogta by uwzgkdniona w planie.
Natomiast w wyniku analizy nitiwosci wykorzystania zwikszonej powierzchni zabudowy,
dopuszczono rzut budynku w formie litery ,L” lubriy, zawierajcy katy proste. Realizacja zabudowy w
formie budynku o bryle rozcztonkowanej lub kilku rebnych bryt, pozwal na maksymalne
wykorzystanie dopuszczonej powierzchni zabudowyy pednoczesnym zachowaniu ustal@anu w
zakresie szerokoi elewacji frontowe;j.

Ad 1.3) Plan miejscowy dopuszcza dachy stromeadiek nachylenia potaci 4845°; pokrycie dachu
dachowly ceramiczn lub cementow w kolorach czerwieni, heu, dopuszcza lukarny przekryte dachem
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0 spadku nawazujacym do spadku gtéwnej potaci dachu; dopuszcza dashgkie na parterowych
czesciach budynkow, na powierzchniach nieprzekragzajh 20 % powierzchni calego rzutu budynku,
oraz na gatmch i budynkach gospodarczych, ktérych powierzchmiztu nie przekracza 25,0°m
Ponadto w zakresie materialow elewacyjnych planudegza stosowanie materiatdw, z ktorych
wykonane g urzadzenia produkuce energi (sciany solarne, kolektory stoneczne), pod warunkiem
zminimalizowania ingerencji w krajobraz i tradycyjarchitektue regionu. Plan miejscowy nie wyklucza
realizacji kolektorow stonecznych i ogniw fotowatiznych na dachach.

Jak wyja@niono na wsipie, regulacje planistyczne dla Wielkiej Roli datyce ksztattowania zabudowy,
w tym rodzaju dachu, musdy¢ podporadkowane priorytetowi ochrony krajobrazu terenu pofego

w granicach Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego. Wiazku z tym, zabudowa, dopuszczona na
terenie Wielkiej Roli, musi nawkywat charakterem do najlepszych przyktadow tradycji prskiej
architektury regionalnej. Wyktadnikiem tej tradygst m.in. dach dwuspadowy (adie nachylenia 40-
45°%).

W wyniku uwzgkdnienia w cgsci uwagi Waldemara Kwéaika, wniesionej do projektu planu
wytozonego do publicznego wglu, w planie miejscowym dopuszczono dachy ptaskigarterowych
czesciach budynkdw, na powierzchni nieprzekrageeaj 20 % powierzchni catego rzutu budynku, oraz na
garaach i budynkach gospodarczych, ktérych powierzchnigu nie przekracza 25,0%1fj. tacznie na
powierzchni do 70 R). Na czsciach ptaskich dachu mady¢ urzadzone tarasy rekreacyjne lub ma
wykorzysta tg powierzchng dla montau kolektoréw lub ogniw fotowoltaicznych.

Proponowane przez Waldemara Kwika w uwadze do projektu planu oraz w wezwaniudglasie
dachu o kcie nachylenia potaci min. 25(25 - 45°) , jak réwnie zwickszenie powierzchni dachu
ptaskiego do 30 % powierzchni catego rzutu budynlayloby sprzeczne z opisanymi na gysé
zasadami ksztattowania zabudowy na terenie chrgmonPozwolitoby na realizagj budynkéw
odbiegagcych charakterem od tradycyjnego budynku o daatmmgtm.

Ad 1.4) Plan miejscowy ustala wymogycia tradycyjnych materiatéw elewacyjnych - tj. kyn cegty,
drewna, kamienia, zakaz stosowania okladzin z tywergztucznych. W wyniku uwzefinienia czsci
uwag, wnosgcego wezwanie, wniesionych do projektu planu, plapuszcza réwniestosowanie innych
materiatdbw, z ktérych wykonanea surzadzenia produkugce energi (sciany solarne, kolektory
stoneczne), pod warunkiem zminimalizowania ingejiem&rajobraz i tradycyja architektug regionu.

W planie wymieniono tradycyjne materialy elewacyjnktore powinny by zastosowane jako
podstawowy materiat elewacyjny. Oczywiste jest,w elewacji pojawi si rowniez szkto okienne i np.
stal lub inny metal czy beton, jako elementy npemenia lub wykaczenia fragmentéw elewacji oraz
dopuszczone (pod warunkiem) materiaty, z ktéryctkamane s np. kolektory stoneczne. Natomiast
proponowane w wezwaniu materialy - zarébwno szkiefob, blacha lub stal nie powinny dy
zastosowane, jako podstawowe — przeaje W elewacji. Budynek z elewacjami wykonanymi z .ww
materiatéw stanowitby nieuzasadnipimgerencg w chronionym krajobrazie i drastycznie odbiegadialy
tradycyjnej architektury regionu.

Postulat dotyczry ustalenia zgtoszonego w wezwaniu szerszego wykaeterialdbw elewacyjnych, nie
zostat zawarty w uwagach zianych przez wnogszego wezwanie w trakcie wytenia projektu planu do
publicznego wgidu.

Ad 1.5) Odnoszc sk do zastrzeenia dotyczacego zgtoszonego zekiszenia powierzchni zabudowy,
naley wyjasnié, ze realizacja wnioskowanej rezydencji o powierzctmibudowy do 750 fn
I powierzchni zabudowy — do 10 % powierzchni daiatlstoi w sprzeczmwi z zasadami
i uwarunkowaniami opisanymi na wpie. Do zastrzeen dotycacych tej kwestii odniesiono i
w pkt 1.2), 1.6).

Odnoszc sk do wnioskowanego w wezwaniu dopuszczenia insfabagjiw fotowoltaicznych na 1 000
m? dziatki, naleyy stwierdzé, ze plan miejscowy nie wyklucza takiej aisvosci.

Zgodnie z ustaleniami planu, w granicach nieruchimmanwestor mae uzyskdé duza powierzchng, na
ktérej mazna zamontowa ogniwa fotowoltaiczne lub kolektory stoneczny: sechach na elewacji oraz
na terenie dziatki. Przy uwazglnieniu powierzchni biologicznie czynnej (min. 80 péw. terenu),
powierzchni zabudowy i powierzchni komunikacji (¢o@, dojazdy), mézna uzyska pod dowolne
zagospodarowanie teren o powierzchni prawie 400@.jm 22512 — (18010 + 350 + 200), co stanowi
powierzchng¢ wystarczajca dla lokalizacji np. boiska do koszykowki, kortuinigowego oraz unzlzen
stuzacych zaopatrzeniu domu w energlektryczn, podgrzanie wody na wilasne potrzeby, a nawet
ogrzewanie budynku.



Odnoszc sk do zarzutu dotyexego powierzchni biologicznie czynnej nalestwierdzé, ze jest on
niezasadny. Dla obszaru, na ktérym usytuowana nestuchomeé¢ wnoszcego wezwanie ustalone
zostaly nw. zapisy dotygze powierzchni biologicznie czynnej:

~powierzchnia biologicznie czynna — min. 80 % poihni dziatki budowlanej, przy czym do obliéze
uwzgkdnia st oznaczony na rysunku planu obszar aggbny z zabudowy — przeznaczony do
zagospodarowania w formie zieleni”. Niezrozumiahjest wskazany przez wnaegego wezwanie
rzekomy wskanik wymaganej powierzchni biologicznie czynnej wgemy 98,6% - w swietle
powyzszych ustalé planu jest on nieprawdziwy.

Wnoszacy wezwanie niestusznie uznage, w przypadku braku planu miejscowego, parametoydawy
okreslone zostatyby w oparciu o Studium uwarunkaweierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gdyni. Twierdzenie to jest nieprawdziwe.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca32ftku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu, yp@dku braku planu miejscowego, inwestycja
polegajica na budowie obiektu budowlanego wymaga ustalendrodze decyzji, warunkéw zabudowy.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jestzlivee jedynie w przypadkuatznego spetnienia
warunkow okrélonych w art. 61 ust. 1 ww. ustawy oraz uzyskangmaganych uzgodniei decyzji.
Przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy biesizepod uwag warunki okrélone w ustawie

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyme aistialenia Studium.

Jedynym z warunkow, ktorychadzne spetnienie jest niegine do ustalenia warunkéw zabudowy
w drodze decyzji, jest wymaganie, by co najmnieing dziatka gsiednia, dospna z tej samej drogi
publicznej, bytla zabudowana w sposéb pozwalajna okrélenie wymaga dotycacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréech i wskanikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formghiaektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywsa wykorzystania terenu.

Majac na uwadze powgze oraz istnigfa na obszarze oftiym planem zabudognalezy stwierdzé, ze
wnoszcy wezwanie nie moglby zrealizowaswojego przedswziecia — domu aktywnego,
0 zamierzonych gabarytach w oparciu o degyzjwarunkach zabudowy. Wasiedztwie nie istnigj
budynki jednorodzinne o wnioskowanej powierzchrbugowy — 750 rhani o diugdci elewacii, jalg
taki budynek miatby posiada

Ad 1.7) W planie miejscowym ustalona zostata stawk@centowa w wysokai 30%. Nie ma podstaw do
rezygnacji z ustalania stawki procentowej w wysek®B0 % wzrostu warkzi nieruchoméci. Teren
dotychczas rolny zostat przeksztatcony na tererowiahy, czyli istotnie zyskat na wasm. Zmiana
przytoczonej w wezwaniu ustawy o ochronie grunt@inych i l&nych nie ma wplywu na waré
gruntow.

Ad Il. Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o0 planowainaagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgaédna ustaleniami studium, rozstrzygajjednoczénie

0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planuglczniku nr 2) oraz sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury temdanej, ktére naley do zadé wiasnych gminy, oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisanmam$ach publicznych (zapisanych wagahiku nr 3

do uchwaly).

Zalaczniki nr 2 i 3 g rozstrzygniciami Rady Miasta podejmowanymi po wyémiu planu do
publicznego wgidu i po rozstrzygriciach Prezydenta Miasta dotycych ziwonych uwag.
Uwzgledniaja ostateczny ksztalt ustaéleplanu miejscowego — po wprowadzeniu do planu Korek
wynikajacych z uwzgidnienia uwag. Zgodnie z ustaw planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt planu wyktadany jest wraz z progaczddziatywania n&rodowisko do publicznego wglu i
dokumenty te zostaly wykone. Na etapie wykenia jest rOwnig gotowa Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego — z &ipainteresowane osoby moghe siapozna w
trakcie wylazenia projektu planu do publicznego .

Odnoszac sk do zastrzeenia braku okrdenia w planie termindw realizacji inwestycji z raku
infrastruktury technicznej, natg wyjasni¢, ze w planie miejscowym takie terminy nie mausay¢
okreslone. W zadczniku nr 3 - rozstrzygnciu o sposobie realizacji, zapisanych w planie stygi z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére naledo zada wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zapisange: nie okréla sk szczegbtowego harmonogramu realizacjz@jywymienionych
inwestycji. Sprecyzowanie tych termindw na etajpiergdzania planu jest na ogot nieptiove.



W Studium uwarunkow@ i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gdyaiyarta zostata
informacja o tymgze realizowany jest program budowy wodggw i kanalizacji sanitarnej na znacznej
czesci dzielnicy Chwarzno-Wiczlino. Znaczna¢gé nie oznacza catego obszaru dzielnicy. W chwili
obecnej program nie jest realizowany na obszaracyfgryjnych, w szczegoélsoi programem nie jest
objety obszar Iénej polany Wielka Rola. Wnosey wezwanie nie me uwaaé Sie za wprowadzonego
w blad zapisami Studium. Wiaiciele dzialek potleonych peryferyjnie w stosunku do obecnie
uzbrojonych terenéw inwestycyjnych masliczy¢ si z konsekwengj oczekiwania lub poniesienia
wiasnych naktadéw na uzbrojenie.

Waldemar Kwanik i inni wiasciciele dziatek, mog mie¢ wptyw na termin budowy sieci wodagowej,
poprzez przyapienie do realizacji inwestycji w ramach lokalnyiaitjatyw inwestycyjnych. Ze wzgtiu
na przeznaczenie pod zabudammacznych powierzchni terenu padmego we wschodniej exi obszaru
objgtego przedmiotowym planem (poza obszarem Wielkigli)R mozna zatay¢, ze Igdzie
zainteresowanie takinicjatywa - przedhikeniem wodocigu od ul. Czapli do rejonu Niemotowa. Dalszy
odcinek — przeditenie wodocigu w kierunku zachodnim, me by wykonane, jako inicjatywa
inwestycyjna z udzialem Waldemara Kémika i zainteresowanych wéeicieli nieruchomeéci potozonych
na terenie Wielkiej Roli.

Ad lll. Na dziatkach o digych powierzchniach mma we widciwy sposob pogodgiochrorg waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych z realizagabudowy, zachowag zielone przedpole na skraju lasu i
odsuwajc zabudow w strore drogi. Na terenie 01 MNI1-R wyznaczono wystargzaj duza
powierzchng terenu, poza obszarem wytonym spod zabudowy, na ktorej ina swobodnie sytuowa
zabudow. Na dzialce wnoszego wezwanie ta powierzchnia wynosi prawie 10808 ozyli
kilkakrotnie wiecej niz powierzchnie poszczegolnych dziatek budowlanyckssiednich terenach MNL1.

Majac powyzsze na uwadze nahe stwierdzeé, ze brak jest podstaw do uwzdhienia wezwania do
usungcia naruszenia prawa zionego przez Waldemara Kyvaka.

Zalczniki:
1. Kserokopia wezwania do usgnia naruszenia prawa,
2. Fragment rysunku m.p.z.p. zaznaczeniem obszatiegjoj wezwaniem.



