UZASADNIENIE

Zgodnie z ustawg o samorzgdzie terytorialnym z dnia 8 marca 1990 r.
{Dz.U. z 1996 r. nr13 poz.74 - jednolity tekst) do zadan wlasnych gminy nalezy
zaspokajanie potrzeb wspélnoty, w tym miedzy innymi w zakresie :
- adu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony Srodowiska,
- gminmych drog, ulic, mostéw, oraz organizacji ruchu drogowego.
Resalizagja tych zadan, a wiec ustalanie przeznaczenia i zasad zagospodarowania
zgodnie z ustawyg o zagospodarowaniu przestrzennym odhywa sie poprzez sporzgdzanie
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania terendw "Centrum” polozonych
miedzy ul.Staszica-Kopalniang-Armii Krajowej przystgpiono na podstawie uchwatly
nr V/12/95 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 24 maja 1995 r.
Opracowanie planu poprzedzone zostalo konkursem na zagospodarowanie "Centrum”
zorganizowanym przez Stowarzyszenie Architektdw Polskich Oddzial w Kieleach.
Nagrodzona praca przyjeta zostala za podstawe do sporzgdzenia planu miejscowego.
Projekt planu wylozony byl do publicznego wgladu o czym wszyscy zainteresowani
zostali powiadomieni zgodnie z ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym.
Do projektu planu zlozono 17 zarzutéw. 11 z nich zostalo w projekcie uwzglednionych
Dla pozostalej iloSci 6 zarzutéw Rada Miejska w Starachowicach podjela w dniu 8 kwiet-
nig 1997 r. uchwale Nr IV/56/97 o ich odrzuceniu.
Wskutek zlozenia 4 skarg de Naczelnego Sgdu Administracyjnego na powyzszg uchwale,
czterema odrebnymi wyrokami NSA stwierdzil niewaznosé zaskarzonej uchwaly w
czesci dotyczgcej 4 poszezegbinych zarzutdow. Stwierdzil, ze w uzasadnieniu uchwaly nie
wydobyto indywidualnych cech intereséw prawnych lub uprawnien poszezegdinych
podmiotdéw wnoszgcych zarzuty ani indywidualnych wiezéw prawno - rzeczowych

taczgeych poszezegdine osobhy z ich dzialkami,
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Zdaniem NSA brak powyzszej indywidualizacji wskazywal na to, ze w projekcie planu

rdwniez nie wzieto pod uwage w dostatecznym stopniu uwarunkowan poszczegdlnych

fragmentdw ferenu.

W wyniku powyvzszego wyroku NSA, ponownie przeanalizowano kazdy z 4 zarzutdw.

Zarzut p.Grazyny i Grzegorza Cwieluch dotyczy ich dzialki nr 1223/9 przy ul.Armii

Krajowej o powierzchni okolo 300m?2, ktdra ich zdaniemn winna byé przeznaczona do

zabudowy pawilondw ushigowo-handlowych.

Stwierdzili, ze posiadajg opracowans koncepcj¢ architektoniczna zaopiniowang i
. uzgodniona z Architekitem Miejskim, ze byla ona opracowana w wyniku wydanej decyzji

lokalizacyjnej z dnia 22.006.1853r., oraz ze podjeie przez nich w odpowiednim terminie

starania o wydanie pozwolenia na budowe nie doczekaly sie pozyiywnego zalatwienia w

urzedzie.

Uwazaja, ze zaprojekiowanie na ich dziah':e terendw zielonych jest dla nich wysoko

krzywdzace gdyz ogranicza ich prawo do swobodnego dysponowania gruntem i zmienia

charakter dzialki.

Informujg, ze sa sklonni odsigpi¢ od opracowanej koncepcji i dostosowad architekiure

obiektéw do astawianych im wymogdw 1 uwazajg, ze usytuowanie na ich dzialce

. pawilondw handlowych nie zmieni waloréw krajobrazu i bedzie zaakcepiowane przez

ogdl spoleczensiwa.

Rozpatrujac w/w zarzuty wyjasniono na wsiepie sprawe decyzji lokalizacyjnej oraz
koncepeji architektonicznej w/g kidrej starali sie jak twierdza uzyskaé pozwolenie na

. budowe.

Faktycznie decyzja lokalizacyjna z dnia 22.06.1993r. zostala wydana dla pawilonéw
handlowo-ustugowych leez :

- dotyczyla fragmentu dzialki nr 19 w poblizu ul.Armii Krajowej, kidra pdzniej rodzina
podzielila na kilka czesci i p.Cwieluchowie stali sie wlascicielami niewielkiej czesci tej
dzialki oznaczonej nowym numerem 1223/9. Dokonujgc tego podziatu zmienila warunki
terenowe poprzez wprowadzenie w teren nowego elementu nowych granic wilasnoéci

wstntnyeh dis aytuowsma obieltiw,
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- decyzja byla wydana dla niewielkich pawilondw dopuszczonych tu w owym czasie
ustaleniami planu i w zrozumieniu interesdw wlascicieli dzialki, a ktdra przylegala do
placu targowego zabudowanego tymeczasowymi malymi obiektami jakich wdwczas
potrzebowaly osoby podejmujace czynnoéci handlowe,
- decyzja lokalizacyjna zostala wydana nie dla p.Cwieluchéw gdyz o nig nie
wystepowali lecz tylko dla p.Ireny Rozwadowskiej, ktdra jest z nimi spokrewniona.
Réwniez jak to wynika z dokumentdéw nie oni wystepowali o opiniowanie koncepcji
architekionicznej pawilonéw , a zatem zarzut p.Cwieluchéw , ze " podjete w
. odpowiednim terminie starania nasze o wydanie pozwolenia na budowe pawilonu ... nie
doczekaly sie pozytywnego zalatwienia..." - nalezy uznac za niewiadciwy i go odrzucié.
Nie mniej jednak wyjasniono sprawe przedkladania 1 uzgadniania koncepcji
architekiury. Stwierdzono, ze o wydanie opinii nie zwracali sie p.Cwieluchowie lecz
p-Agnieszka Rozwadowska cirka p.Ireny Rozwadowskiej <spokrewniona).
W odpowiedzi z dnia 10.11.18894r. éwczesny Wydzial Urbanistyki, Architektury i
Nadzoru Budowlanego zajal stanowisko, ze po wydaniu decyzji lokalizacyjnej dla
malych obiekidw handlowych zosialo udzielone pozwolenie na budowe iakich obiektdw
typu KAMI m.in. na dzialce p.Cwieluchéw nr 1223/9, a zatem tok adminisiracyjny dla
. inwestycji tych pawilondw zostal zakonczony - sitanowisko to bylo sluszne.
Z dalszych faktéw wynika, ze budowy tych malych pawilonéw nie podjeto i pozwolenie
wygaslio.
Stwierdzono tez, ze w/w pismie Wydzial Urbanistyki, Architektury 1 Nadzoru
Budowlanego zakwestionowal przedlozona koncepcje architektoniczng. Nie mdgl jej
akceptowaé gdyz w ivm terenie plan dopuszczal budowe malych obiektdéw uslugowych,
podczas gdy koncepcja przewidywala budowe obiektdw z poddaszami uzytkowymi o
lacznej wysokosci okolo Bm 1 nie odnosila sie do istniejgcych w tle formacji skalnych i
zieleni wysokiej.
Rozpoznajac zarzut w zakresie ograniczenia do swobodnego dysponowania ich gruntem i
zamiaru zmiany charakteru dzialki p.Cwieluchéw nalezy stwierdzié, ze zakres

awobody ro do dysponowsnia swag wisenodey gruntowsy pod zebudows okredlagy plany
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zagospodarowania przestrzennego bedgce prawem miejscowym. Obowiazujgcy plan

przeznacza teren dzialki nr 1223/9 do adaptacji na park miejski, kidra to funkcia w

projekcie planu zostaje powtdrzona.

W zwiazku z powyzszym nalezalo zarzut j.w. odrzucié.

Ponadto nalezy odnieéé sie jeszcze do opinii p.G.G.Cwieluchéw zawartej w koficowej

tresci zlozonege zarzutu.

Ich opinia, ze ogdl spoleczensiwa zaakceptowalby budéwq pawilonow usiugowo-

handlowych w/g przedstawionej koncepcji architektonicznej lub innej, nie jest niczym
‘ poparta, zas koncepcja rozwigzan projekiu planu zostala poprzedzona spoleczna ankieta

oraz przeprowadzonym przez SARP konkursem, w sklad kidrego wchodzili radni jako

wybrani przedstawiciele mieszkancow.

Niezaleznie od powyzszego rozpatrzenia zarzuiéw przez p.Grazyne¢ i Grzegorza
Cwieluch zlozonych do projektu planu uznano za wladciwe ustosunkowanie sie do
powoddw ich skargi wniesionej do NSA na poprzednio podjeta uchwale o odrzuceniu
zarzutéw. W skardze tej p.Cwieluchowie podnoszg zagadnienia w wiekszosci te same

co w zarzutach, ktdre zostaly rozpatrzone j.w.

Pozostaje do wyjasnienia ich stwierdzenie dotyczgce zwrotu nieruchomosei ich rodzinie,
a kiorg ich zdaniem obecnie nie moga swobodnie dysponowaé. Uwazaja, ze bedac
wiladcicielami czesci fej nieruchomosci ij dziatki nr 1223/9 jaka otrzymali od rodziny
powinni mieé¢ mozliwoéé "wykorzystywaé swoje prawo wiasno$ci w sposdb przez siebie
wybrany i zaakceptowany poczgtkowo przez samorzad”. Uwazgjq tez, ze projeki planu
przewidujgc tu nieakceptowany przez nich zielen jest sprzeczny z przepisami art.l ust.2

pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym oraz art.3.

Stwierdza sie, ze zwrdcenie nieruchomosci nie jest jednoznaczne z dowolnoscia jej
rozporzgdzania. Nalezy tu powtdrzyé, ze t3 dowolno§é pod katem inwestycyjnym

praniczs nadel peawn  migjarows w postert ohowiggnjgeemn planuy sapnapodarowsnin
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przesirzennego, a plan nadai przewiduje tu iereny zieione 1 tyiko dopuszcza iz czego w
stosownym momencie rodzina p.Cwieluchéw skorzysiala uzyskujac pozwolenie na
budowe) mate pawilony uslugowe. Innvch wiekszych obiekidw nigdy w tym przyrodniczo
atrakcvinym terenie nie przewidywano i projekcie planu fez sie ich nie przewiduje.
Odnosnie siwierdzenia, ze przy sporzadzaniu projekiu planu nie zostaly zachowane
przepisy art.1 i 3 w/w ustawy - jest to niezrozumienie przez p.Cwieluchéw przepiséw
te) usiawy.

Art.1 stanowia;cy ¢ potrzebie uwzgledniania w zagospodarowaniu przesirzennym
walordw ekonomicznych i prawa wlasnoSci w ust.2 pkt § odnosi sie do uwzgledniania
tych zagadnienn w planach zagospodarowania przestrzennego lecz zgodnie z punktem 11
2 tego przepisu w planach nalezy uwzgledniaé¢ tez wymagania iadu przestrzennego,
urbanistyki, architekiury, waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych.

Zagadnienia te jako caloé¢ problematyki musza by¢ odpowiednio do okolicznosci

zauwazane w sporzadzanyveh planach przestrzennych.

Rdéwniez nalezy wyjaénié, ze zgodnie z ari.3 przvsiuguje prawo dysponowania terenem
do ktérego ma sie¢ tytul prawny i ochrony wiasnego interesu, lecz jak méwi ten przepis
"w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wapdlzycia spolecznego”.

A zatem jak juz wczeéniej wykazano w dysponowaniu wiasnoécia sg pewne ograniczenia
wynikajace z miejscowego prawa, kidrym s3 uchwalone 1 obowigzujace plany

przesirzenne,

Plany zagospodarowania przesirzennego iworzone s zgodnie z wustawg o
zagospodarowaniu przestrzennym i w trybie art.18 i przepiséw Kodeksu Postepowania
Administracyjnego w poszanowaniu uprawnienn wiascicieli gruntéw o czym swiadeza
poszczegdlne punkty tego art.18 , a w szczegdlnoéci od pkt 5 do pkt 10. Niniejszy projekt

planu zostal sporzadzony zgodnie z procedury przewidziang w/w przepisami,
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Zgodnie tez z tymi przepisami zostaly rozpoznane zarzuiy, kiére z powodow
szczegolowo wyzej przedstawionych nie mogly byé uwzglednione i zostaly
odrzucone.

Niezrozumieniem przepisdw jest tez interpretacja przez p.Cwieluchéw art.6 ust.4 pkt 1
i 4 ustawy. Przepis ien dotyczy sporzadzania studium, kidre gmina uchwalila na
poczaiku 1996 r. Przytoczone przepisy art.6 zobowiazuja do uwzgledniania w siudium
dotychezasowego przeznaczenia terendw, zagospodarowania i1 uzbrojenia oraz prawa
wiasnosci gruniow.

Studium uwzglednilo dotychczasowe przeznaczenie przedmiotowego terenu okreélane
jako zielen ogdlnomiejska 1 zawiera wyivezne obligujace do zachowania tej funkcji.
Studium sporzadzono rdwniez przy uwzglednianiu praw wlasnosci gruntéw. Granice
wlasnosei uwidocznione byly na aktualnych mapach gruntowych wchodzacych w sklad

dokumentéw wyjéciowych do sporiadzonego studium.

Odrzucajac zarzuty p.Grazyny i Grzegorza Cwieluchéw gmina poniesie wynikajace
z ustawy zagospodarowaniu przestrzennym skutki prawne po uchwaleniu planu, zas
wyzej wymienieni bedg posiadaé¢ uprawnienia z tytulu poniesionych zwigzanych z tym
szkdd, a mianowicie :
- zgodnie z art.36 tej ustawy p.Grazyna i Grzegorz Cwieluch w zwiazku z brakiem
mozliwosei korzysiania z nieruchomoéci lub jej czeéci w dotychczasowy sposdb lub
zgodnie z doiychczasowym przeznaczeniem lub gdy stanie sie to niemozliwe badz
istotnie ograniczone bedzie mogla zada¢ od gminy :

- odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo,

- wykupienie nieruchomoéci badz jej czesci albo,

- zamiany nieruchomoéci na inng.
Natomiast gmina po uchwaleniu planu, wynikajacy z roszczen obowiazek bedzi musiata

wykonaé w ciggu 6 m-cy od dnia zlozenia wniosku jezeli strony nie postanowiyq inaczej.




W przypadku opdznienia w wyplacie z tytulu odszkodowania lub wykupu nieruchomosci
p.Grazynie i Grzegorzowi Cwieluch nalezeé sie bedy odsetki ustawowe - wynika to z
art.36 ust.12 w/w ustawy.

Odpowiedzig na stwierdzenie w skardze do NSA o watpliwym znaczeniu tego terenu w
strukturze miasta niech bedg nastepujgce stwierdzenia :

1) teren na ktdrym znajduje si¢ dzialka w/w ma wysokie walory przyrodnicze fj
warto§ciowy starodrzew i wystepujace tu odsloniecia skal dolnojurajskich uznane
zostaly za pomnik przyrody Zarzadzeniem Wojewody Kieleckiego nr 23/87 z dnia
02.10.1987r. |

2) teren ten w dotychczasowym obowiazujgcym planie ogélnym zagospodarowania
pmesMe@e@ byl przeznaczony dla zieleni ogélnomiejskiej. Plan teﬁ ustala potrzebe
wyiworzenia ukladu zieleni miejskiej poprzez polqczenie doliny rzeki Miyndwki z
Parkiem Miejskim ksztaltujac odpowiednio zielei w centrum ogélnonﬁejskim. Stad w
projekcie planu “"Centrum” utrzymano zielone przeznaczenie terendw z obszaru B 28 ZP
{w/g oznaczen planu ogélnego) w ktdrym znajduje sie dziatka nr 1223/2 p.Grazyny i
Grzegorza Cwieluch.

Ciag tej zieleni przebiega przez caly teren objety opracowaniem projektu planu.

3)  ewentualne uwzglednienie zarzutu p.Grazyny i Grzegorza Cwieluchéw jak
réwniez zarzutéw Ireny Rozwadowskiej, Agnieszki Rozwadowskiej oraz Zofii Cwieluch
powodowaloby przegrodzenie calego ciggu zieleni parkowej i zbyrzylo w zupelnosci
zalozenia planu "Centrum”. Sytuacje obrazuje zalgcznik graficzny do uchwaly.

4} przyjecie koncepcji projektowej uwzgledniajgcej zorganizowanie zieleni miejskiej w
obszarze objetym w projekcie planu wynikalo takze z uchwalonego w dniu 27.02.1996r.
studium uwarunkowan i kierunkdw | zagospodarowania przestrzennego miasta
Starachowic uchwalg Rady Miejskiej nr 1I/7/96, bowiem wytyczne "studium" zgodnie z
ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym musza byé uwzgledniane w sporzgdzanych

planach miejacowych.
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