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Pismo przewodnie do petycji mieszkancow w sprawie strefy
71SW przy ul. Dabrowskiego

Szanowni Panstwo Radni,

Jezeli maja Panstwo czas tylko na jedna strone — prosimy o lekture
jednostronicowej wkladki ,Miasto vs Miasto” (Zalacznik 1). Streszcza
ona cala sprawe w jednej tabeli: ten sam pas ul. Dabrowskiego, dwa przeciwne
rozstrzygniecia Miasta (uchwata 661/2018 z 2018 r. — wys. 12 m, 50%, bez
rozrywki, parking na dzialce; projekt 71SW / WZ 43/2025 z 2026 . — 16
m, 60%, intensywnos¢ 3,0, gastronomia, parking poza dziatka). Ochronna
uchwale z 2018 r. podpisal dwczesny Przewodniczacy Rady Ariel Sinicki.
Pelna argumentacja prawna znajduje sie w petycji (Zalacznik 2).

przekazujemy w zalaczeniu petycje i stanowisko mieszkancow dotyczace strefy 71SW po
poludniowo-zachodniej stronie ul. Gen. H. Dabrowskiego.

Prosimy nie traktowac tej sprawy jako lokalnego sporu o jedna dziatke. To jest test, czy
plan ogélny bedzie chronil istniejaca zabudowe mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa,
czy otworzy ten pas na funkcje i parametry oderwane od rzeczywistego charakteru
miejsca.

Mieszkancy nie zadaja wylaczenia wszelkich ustug. Zadamy uslug nieuciazliwych,
podporzadkowanych funkcji mieszkaniowej, zasadniczo w parterach budynkow. Sprzeciwiamy
sie samodzielnej gastronomii, zwlaszcza gastronomii z alkoholem,.gtosna muzyka lub
hatasem, poniewaz przy malych dziatkach mieszkaniowych taka dziatalnos¢ nie zamknie
uciazliwosci w granicach wtasnej dziatki.

Bezposrednio przylegajacy teren objety MPZP, oznaczony jako 1.UMWMN (uchwala
Rady Miejskiej Rumi nr XLVIII/661/2018 z dnia 28 czerwca 2018 r. — plan w rejonie
ul. Krakowskiej i Lubelskiej, obejmujacy m.in. graniczace dziatki nr 266 i 290 obr. 17),
cho¢ sam dopuszcza ustugi, trzyma je w ramach zabudowy mieszkaniowej: wysokosc
do 12 m (maksymalnie 4 kondygnacje, dach stromy), powierzchnia zabudowy do 50%,
a intensywnos¢ — cho¢ w karcie terenu zapisana jako 2,5 — realnie nie przekracza ok.
2,0, poniewaz wiaze ja limit 12 m i 4 kondygnacji. Projekt 71SW dla pasa po potudniowo-
zachodniej stronie przewiduje natomiast 16 m, 60% i intensywnos¢ 3,0 (dach ptaski).
Podniesienie parametrow ponad bezposrednio sasiadujacy plan miejscowy wymaga
konkretnego uzasadnienia przed glosowaniem. Pelne porownanie parametrow obrazuje
jednostronicowa wktadka ,Miasto vs Miasto” (Zatacznik 1).

Rada powinna wiedzieé, czy jest to odpowiedz na realne potrzeby mieszkancow, czy
tylko mechaniczne pokazanie “rozwoju” przez zwiekszenie wysokosci, intensywnosci i
powierzchni zabudowy.

Trzeba tez pokaza¢ bilans parkingowy. Trzy dziatki po okolo 500 m2 kazda, przy
intensywnosci 3,0, daja teoretycznie okoto 4500 m?2 powierzchni budynkéw. Przy
powierzchni zabudowy 60% na dziatkach praktycznie nie zostaje miejsce na parkowanie.
Rada powinna zapyta¢, jaka funkcja moze dziala¢ na takiej powierzchni przy braku
parkingu na dzialkach i przy okolo 13 miejscach w pasie ulicy, ktore juz dzis obstuguja
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istnigjaca zabudowe. Dla poréwnania sasiedni plan miejscowy wymaga, aby parking —
ttakze dla gastronomii — miescil sie na wiasnej dziatce; WZ 43/2025 dopuscita odwrotnie:
parkowanie poza dziatka, w pasie ulicy.

Wnosimy, aby Rada przed glosowaniem zazadala:

1. raportu z konsultacji spotecznych, wykazu uwag i sposobu ich rozpatrzenia;

2. wyjasnienia, dlaczego pas bardziej mieszkaniowy ma otrzymac parametry wyzsze niz
sasiedni teren objety MPZP;

3. realnego bilansu parkingowego dla parametréw 60% powierzchni zabudowy i intensywnosci
3,0 na dziatkach nr 320/2, 321/2 1 322/2;

4. korekty dla pasa mieszkaniowego przy ul. Dabrowskiego (w szczegélnosci dz.
320/2-322/2): wlaczenia go do strefy SJ (jak sasiednia 125]: 10 m, 40%, intensywnos¢

. 1,2) oraz wylaczenia z obszaru uzupekhienia zabudowy do czasu uchwalenia MPZP

wzorowanego na uchwale 661/2018; wariant minimalny — parametry nie gorsze
niz wlasna uchwata Miasta 661/2018 (12 m, 50%, ustugi nieuciazliwe bez rozrywki,
parking na dziatce); .

5. przekazania radnym pelnej korespondencji mieszkancow z 2023 i 2024 r. dotyczacej
potrzeby MPZP i ochrony przed ustugami ucigzliwymi.

Zalaczone pismo gléwne ma charakter merytoryczno-prawny. Wskazuje fakty, przepisy,
orzecznictwo NSA, skutki WZ 43/2025, problem raportu z konsultacji, Rejestru Urbanistycznego
oraz ryzyko niewaznosci uchwaly w czesci. Dolaczono do niego aneks techniczny z
analiza parametryczng, schematem zabudowy oraz urzedowa ortofotomapa terenu —

aby skale problemu mozna bylo takze zobaczyé. Dolaczono réwniez zalacznik ,Linia
orzecznicza” — zestawienie wyrokéw NSA i WSA, z ktérego wynika, ze samodzielnej
gastronomii o charakterze przyjeciowo-rozrywkowym (jak w sprawie sali weselnej — NSA

II OSK 134/07) nie traktuje sie jako ,kontynuacji funkcji” zabudowy mieszkaniowej, lecz

jako usluge ucigzliwg, ktorej wprowadzenie nalezy do planu miejscowego.

Prosimy o potraktowanie go jako materiatu do komisji i sesji oraz o niegltosowanie nad
planem w tej czesci bez wyjasnienia powyzszych kwestii.

Zalaczniki:

1. Wktadka jednostronicowa ,Miasto vs Miasto” — tabela poréwnawcza dla radnych (do
przeczytania w pierwszej kolejnosci).

2. Petycja i stanowisko mieszkanicow w sprawie korekty strefy 71 SW przy ul. Dabrowskiego.
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Miasto vs Miaste: ten sam pas ul. Dabrewskiego, dwa przeciwne
rozstizygniecia

Material dla radnych Rady Miejskiej Rumi przed glosowaniem nad planem ogélnym — strefa
71SW (dz. 320/2, 321/2, 322/2 obr. 17)

W 2018 . Rada Miejska Rumi, rozpatrujac nwagi mieszkancow, przyjela dla bezpo$rednio sasiedniego
terenu 1.U,MW,MN (uchwala nr XLVIIl/661/2018 z 28 czerwca 2018 r., Dz. Urz. Woj. Pom. 2018
poz. 3162) standard chroniacy funkcje mieszkaniowa. Projekt planu ogélnego (strefa 71SW) i wydana juz

decyzja WZ 43/2025 ida dokladnie w przeciwna strone — na tym samym pasie ul. Dabrowskiego.

Kwestia

Miasto w 2018 . — uchw.
661/2018 {teren 1.1, MW MN)

Projekt POG 2026 (71SW) / WZ
43/2025

Wysokosé zabudowy

Powierzchnia zabudowy
Intensywnos¢ zabudowy

Funkcja rozrywkowa

Charakter uslug

Parking

Dach

maks. 12 m (uwage o
podniesienie do 15 m
odrzucono)

maks. 50%

w karcie 2,5, realnie = 2,0

($cina ja 50% zabudowy + 4

kondygnacje / 12 m)
wykluczona z ustug
nieucigzliwych (na wniosek
mieszkanicéw — uwzgledniony)

wylacznie nieucigzliwe,
niezakldcajace funkcji
mieszkaniowej, co do zasady w
parterach

»w obrebie dzialek wlasnych”;
gastronomia 2 mp / 10 miejsc
konsumpcyjnych

dwuspadowy lub wielospadowy
(30°-45°)

16 m

60%
3,0 (w pelni osiagalna przy 60% i
16 m)

profil SW dopuszcza ustugi bez
wylaczenia; WZ 43/2025 =
samodzielna gastroncmia dia ok.
100 oséb, z muzyka na zywo i
saksofonem, alkoholem
(,dlugie wieczory przy winie”),
ogrodkiem i grillowaniem na
zewnalrz, piecem opalanym
drewnem

brak takiego ograniczenia w
planie cgélnym

WZ 432025 dopuscita
parkowanie poza dzialka, w
pasie ul. Dabrowskiego (WID bez
uwag). Realizowana inwestycja
powoduje przerzucenie okolo
25-30 miejsc parkingowych na
ulice miasta (goscie + ~5 do 10
ohstuga plus rotacje)

plaski (WZ 43/2025)

Dwa cytaty, ktére rozstrzygaja
Wysokos¢ — Rada odméwila w 2018 r. podniesienia zabudowy do 15 m, uzasadniajac (zalacznik nr 2 do

uchwaly, uwaga 2.1):

~Na analizowanej strefie nie wystepujq obiekty o wys. 15 m, utrzymuje sie wysokos¢ zabudowy

doi12m.”

Rozrywka — Rada uwzglednila uwage mieszkancow o wyeliminowanie rozrywki (uwaga 3.4):

~Wprowadzono uszczegdlowienie definicji ustlug nieucigiliwych, niezakiécajqcych funkgji
mieszkaniowej — wykluczono obiekty kultu religijnego, kultury i rozrywki.”

Definicja ushug nieucigzliwych (§ 3 pkt 4 uchwaly 661/2018) — to ushugi ,niepowodujgce przekroczenia
parametrow dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub ucigzliwych oddziatywan na srodowisko”, ktérych

funkcjonowanie m.in.:

.(...) nie powoduje ucigZliwosci wychodzgcych poza teren nieruchomosci i w Zaden inny
oczywisty sposob nie pogarsza warunkéw uzytkowania terendéw sgsiednich np. przez: emisje
nieprzyjemnych zapachéw, dyméw, halaséw, sktadowanie odpadéw na otwartej przestrzeni,
powodowanie nadmiernego ruchu lub postoju pojazdéw utrudniajgcych dostep do budynkiéw



mieszkalnych, powodowanie ucigzliwego naruszania czesci wspdlnych nieruchomosci przez
kliantéw ustug, zaktécania ciszy nocnej itp.”

~Funkcje wykluczone z definicgji ustug nieuciqiliwych — obiekty kultu religijnego, kultury i
roziywki.”
Restauracja na ok. 100 os6b, z muzyka na zywo, saksofonem, alkoholem, ogrodkiem i piecem opalanym
drewnem, jest dokladnym przeciwienstwem fej definicji — generuje halas, dymy, zapachy, ruch i postgj
pojazddw oraz wieczorne funkcjonowanie wykraczajace poza dziatke,

Intensywnos¢ — w sgsiednim planie warto$¢ 2,5 jest nieosiagalna (wiaze ja 50% zabudowy i 4 kondygnacje
/ 12 m), wiec realnie = 2,0. W 71SW parametr 3,0 jest w pelni osiagalny (60% przy 16 m). Na dzialce ~500
m* = 1000 m? vs = 1500 m? — o polowe wiecej masy zabudowy.

Oba rozstrzygnigcia oraz cala uchwale podpisal Przewodniczacy Rady Miejskiej Rumi Ariel
Sinicki.

Pytanie do Rady

Co zmienilo sie w charakterze tego miejsca miedzy 2018 a 2026 r., ze uzasadnia: podniesienie wysokosci
212 do 16 m (odmowiono wowczas 15m), dopnszczenie rozrywki i samodzielnej gastronomii, ktére w
2018 r. wykluczono na wniosek mieszkaricéw, oraz przerzucenie parkingu poza dziatke (WZ 43/2025),
gdy w 2018 r. zwigzano go z terenem wilasnym?

Jezeli odpowiedzi nie ma, plan ogdlny dla dziatek 320/2-322/2 powinien przyjaé standard nie gorszy niz
uchwala 661/2018 — albo, zgodnie z uwagami mieszkarcéw, wlaczy¢ ten pas do strefy S]. Korekta
powinna objac caly, jednorodnie mieszkaniowy pas po SW stronie ul. Dabrowskiego; jej pilno$é wyznacza
dziatka 321/2, na ktdrej roboty prowadzono bez pozwolenia i bez zgloszenia (potwierdzenie Starostwa
Powiatowego w Wejherowie z 31 marca 2026 r.).
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Wnioskodawcy:

-Mieszkancy oraz wtasciciele nieruchomosci polozonych w rejonie ul. Gen. H.
Dabrowskiego, ul. Kochanowskiego, ul. Warszawskiej, ul. Lddzkiej, ul. Lubelskiej i
ul. Swietojafiskiej w Rumi, w szczegdlnosci wiasciciele nieruchomosci sasiadujacych z
dziatkami nr 320/2, 321/2 i 322/2 obr. 17 oraz pozostajacych w obszarze oddzialywania
spornego fragmentu strefy 715W.

Adres do doreczen (art. 40 KPA):
1)
2)

Przewodniczacy Rady Miejskiej Rumi

Radni Rady Miejskiej Rumi

Przewodniczacy Komisji Polityki Gospodarczej i Przestrzennej Rady Miejskiej
Rumi

do wiadomosci:
Burmistrz Miasta Rumi
Wydzial Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Rumi .

Petycja i wezwanie: dla mieszkaniowego pasa przy ul.
Dabrowskiego — strefa SJ, wylaczenie z obszaru uzupelnienia
zabudowy i MPZP w standardzie wlasnej uchwaly Miasta nr
XIVIII/661/2018

Niniejsze pismo wnosimy jako petycje w rozumieniu ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o
petycjach, jako stanowisko mieszkancéw w procedurze sporzadzania planu ogdlnego oraz
jako formalne wezwanie do Rady Miejskiej Rumi przed gtosowaniem nad planem ogdlnym.

Sedno sprawy jest proste i nie wymaga od Miasta nowej pracy planistyczne;j.

Miasto juz raz rozstrzygnelo ten sam spor — na tym samym pasie, po tej samej
poludniowo-zachodniej stronie ul. Dabrowskiego, W 2018 r. Rada Miejska
Rumi, rozpatrujac uwagi mieszkancéw, przyjeta dla bezposrednio przylegajacego terenu
1.UMW,MN standard chroniacy funkcje mieszkaniowa: wysokos$¢ 12 m, powierzchnie
zabudowy 50%, wykluczenie rozrywki z ustug nieuciazliwych i parking w granicach dzialek
wlasnych. Uchwale nr XLVIII/661/2018 z dnia 28 czerwca 2018 r. podpisat éwczesny
Przewodniczacy Rady Miejskiej Rumi Ariel Sinicki.

Projekt planu ogdlnego (strefa 71SW) oraz wydana juz decyzja WZ 43/2025 ida w
przeciwng strone: 16 m, 60% zabudowy, intensywnosé 3,0, profil obejmujacy teren ustug
bez wylaczenia gastronomii i rozrywki, a w samej WZ — parking poza dziatkg, w pasie ul.
Dabrowskiego.

Pytanie, na ktére oczekujemy odpowiedzi przed glosowaniem, brzmi: co zmienilo sie
w charakterze tego miejsca miedzy 2018 a 2026 r., ze uzasadnia odwrdcenie
wlasnych ustalen Miasta?



1. Zgdanie mieszkancéw
.

Niniejsze pismo dotyczy pasa mieszkaniowego przy ul. Gen. H. Dabrowskiego
— dzialek przyleglych do tej ulicy po jej pohudniowo-zachodniej stronie, poiozonych w
obszarze obecnie nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przesirzennego (w
projekcie planu ogélnego — strefa 71SW i obszar uzupeinienia zabudowy), zabudowanych
mieszkaniowo lub mieszkaniowo-ustugowo, w szczegdlnosci dzialek nr 320/2, 321/2 i
322/2 obr. 17 (dalej nazywane w pi$mie ,pas mieszkaniowy przy ul. Dabrowskiego”).

Wnosimy o skorygowanie projektu planu ogdlnego dla calego tego pasa przez trzy
uzupelniajace sie srodki, ktére dopiero razem rozwiazuja problem:

1. Wiaczenie pasa do strefy SJ (strefa z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna), tak jak
sasiednia, juz zaprojektowana strefa 12S] obejmujaca rejon ul. Warszawskiej i L.odzkiej.
Sprowadza to skale zabudowy do charakteru zastanego: w projekcie planu ogélnego
strefa 12S] ma maksymalna wysoko$¢ zabudowy 10 m, powierzchnie zabudowy 40%
i intensywnoséé 1,2 — wobec 16 m, 60% i 3,0 w 71SW (parametry wprost z projektu
planu ogdlnego wylozonego do konsultacji). Zadanie jest zgodne z uwagami zlozonymi
przez mieszkancow 29 kwietnia 2026 r.

2. Wylaczenie tego pasa z obszaru uzupeinienia zabudowy (100UZ). Jest to jedyny
instrument planu ogdélnego, ktéry realnie zamyka droge do wydawania decyzji
W2Z dla funkcji konfliktowej przed uchwaleniem MPZP — co wyjasniamy w czesci
III. Bez objecia terenu obszarem uzupeinienia zabudowy wydanie decyzji WZ jest
niedopuszczalne (art. 61 ust. 1 pkt 1a upzp).

3. Podjecie uchwaly o przystapieniu do MPZP dla tego pasa, wzorowanego na uchwale
661/2018 — dopiero plan miejscowy moze ustali¢ ustugi wyiacznjé nieuciazliwe,
wykluczy¢ rozrywke i zwiazac¢ parking z dziatlka wiasna. :

Wariant minimalny — jezeli Rada nie zdecyduje sie na strefe SJ: przyja¢ dla tych dziatek
parametry nie gorsze niz wlasna uchwata Miasta nr 661/2018 (12 m, 50%, intensywnos¢
realnie ok. 2,0) wraz z wylaczeniem pasa z obszaru uzupeinienia zabudowy. Samo
obnizenie parametréw bez wylaczenia z OUZ nie zabezpiecza mieszkancow (czesc III).

Korekta powinna objaé caly pas, a nie wybrane dziatki — pas jest jednorodnie
mieszkaniowy i w caloéci przylega do zabudowy jednorodzinnej, wiec ograniczenie
korekty do pojedynczych dzialek pozostawialoby na pozostatych furtke do kolejnych
spornych inwestycji w profilu 71SW. Pilno$¢ wyznacza przy tym dzialtka 321/2, na
ktérej roboty prowadzono bez pozwolenia i bez skutecznego zgioszenia (potwierdzenie
Starostwa Powiatowego w Wejherowie z 31 marca 2026 r.). Nie jest to blokowanie
rozwoju miasta — to zachowanie dotychczasowego, mieszkaniowego charakteru pasa.

II. Miasto juz rozstrzygnelo ten sam spér w 2018 r. — poréwnanie

Bezposrednio obok tego pasa, po tej samej poludniowo-zachodniej stronie ul.
Dabrowskiego, obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony
uchwala Rady Miejskiej Rumi nr XLVIII/661/2018 z dnia 28 czerwca 2018 r. (Dz. Urz.
Woj. Pomorskiego 2018 poz. 3162). Obszar tego planu graniczy od poéinocnego wschodu
z ul. Dabrowskiego, a od péinocnego zachodu z ul. Lubelska — tj. przylega do naszego
pasa. Zalgcznik nr 2 do tej uchwaly — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag
— dokumentuje, ze Rada rozpatrzyla dokiadnie te same problemy, ktére dzi$ zglaszaja
mieszkancy.
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Miasto 2018 — uchw.

Projekt 2026 — 71SW / WZ

" Kwestia 661/2018 (1.U MW ,MN) 43/2025
Wysokosé maks. 12 m (uwageo 15m 16 m
odrzucono)
Powierzchnia zabudowy maks. 50% 060%

Intensywnos¢ w karcie 2,5, realnie = 2,0 3,0 (osiagalna)
(wiaze ja 50% + 4
kondygnagcje)
Rozrywka wykluczona z ustug brak wylaczenia; WZ
nieuciazliwych 43/2025 = gastronomia
~100 os6b
Ushugi wylacznie nieuciazliwe brak ograniczenia w planie
ogolnym
Parking w granicach dziatek poza dziatka, w pasie ulicy
wlasnych (WZ 43/2025)
Dach dwuspadowy/wielospadowy plaski (WZ 43/2025)
30°-45°

Dwa rozstrzygniecia z 2018 r. sa szczegdlnie wazne.

Wysokos¢é. Rada odmoéwila wéwczas podniesienia zabudowy do 15 m, uzasadniajgc
(uwaga 2.1 zalgcznika nr 2):

.INa analizowanej strefie nie wystepujg obiekty o wys.
wysokos¢ zabudowy do 12 m.”

15 m, utrzymuje sie

Jest to doktadnie ta sama logika, ktéra sady administracyjne stosuja do decyzji WZ:
ksztattowanie zabudowy ma respektowac stan zastany, a nie tworzy¢ nowy. Skoro w
2018 r. Miasto uznato, Ze na tym pasie nie ma nawet zabudowy 15 m, to projekt 71SW z
parametrem 16 m jest z tym ustaleniem wprost sprzeczny.

Rozrywka i charakter ustug. Rada uwzglednila uwage mieszkancow o wyeliminowanie
funkcji rozrywkowej (uwaga 3.4 zalacznika nr 2):

+Wprowadzono uszczegdétowienie definicji ustug nieucigzliwych, niezaklécajgcych
funkcji mieszkaniowej — wykluczono obiekty kultu religijnego, kultury i
rozrywki.”

Definicja ustug nieuciazliwych (§ 3 pkt 4 uchwaly) ujmuje to dostlownie — sa to ustugi,
ktorych funkcjonowanie m.in. ,{...) nie powoduje ucigzliwosci wychodzqcych poza teren
nieruchomosci i w zaden inny oczywisty sposéb nie pogarsza warunkdéw uzZytkowania
terenéw sgsiednich np. przez: emisje nieprzyjemnych zapachow, dymoéw, hataséw,
skladowanie odpaddéw na otwartej przestrzeni, powodowanie nadmiernego ruchu lub
postoju pojazdéw utrudniajgcych dostep do budynkdw mieszkalnych, powodowanie
ucigzliwego naruszania czesci wspélnych nieruchomosci przez klientéw ustug, zakiécania
ciszy nocnej itp.”; a ,Funkgje wykluczone z definicji ustug nieucigzliwych — obiekty kultu
religijnego, kultury i rozrywki.”

Parking. Uchwala (§ 4 ust. 11 pkt 3) stanowi wprost: ,Wymagania parkingowe do
speinienia w obrebie dzialek wlasnych”, a dla gastronomii ustala 2 miejsca postojowe
na 10 miejsc konsumpcyjnych (§ 4 ust. 11 pkt 2 lit, g). WZ 43/2025 dla dziaiki 321/2
poszla odwrotnie — dopuscita korzystanie z miejsc postojowych poza dzialka, w pasie ul.
Dabrowskiego.



Intensywnos¢., Zapisana w sasiednim planie intensywnos¢ 2,5 jest realnie nieosiggalna

¢ — wiaze ja 50% zabudowy i 4 kondygnacje (12 m), wiec faktyczne maksimum to ok. 2,0.

W 71SW parametr 3,0 jest w pelni osiggalny (60% przy ok. 5 kondygnacjach w 16 m).
Na dzialce ok. 500 m? oznacza to ok. 1000 m? wobec ok. 1500 m? — realna masa
zabudowy wigksza nie o 20% (jak sugerowatoby zestawienie 2,5 1 3,0), lecz o okolo 50%.
W sgsiednim MPZP parametry wzajemnie sie domykaja (wysokos$é i liczba kondygnacji
ograniczajg intensywnosc); w projekcie 71SW takiej blokady brak.

Cala uchwale 661/2018 wraz z oboma rozstrzygnieciami podpisal Przewodniczacy
Rady Miejskiej Rumi Ariel Sinicki. Nie jest wiec tak, ze mieszkancy wymyslaja nowy
postulat. Wnosimy o zastosowanie standardu, ktory Miasto samo ustanowilo dla tego
samego pasa.

II1. Dlaczego potrzebne sa trzy srodki, a nie sama zmiana strefy

Trzeba uczciwie powiedzieé, czego plan ogdlny dokonad nie moze. Plan ogdlny operuje
profilem funkcjonalnym strefy, a nie szczegdélowym przeznaczeniem terenu — nie
potrafi wykluczy¢ z danej strefy konkretnej funkcji (gastronomii, rozrywki) ani ustali¢
zasad parkowania. To materia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Co wiecej, w samym projekcie planu ogdlnego Rumi profil funkcjonalny obejmuje ,,teren
ustug” zaréwno w strefie 71SW, jak i w sasiedniej strefie 12S]J. Oznacza to, ze zmiana
strefy z SW na SJ:

* obniza dopuszczalna skale zabudowy (z 16 m / 60% / 3,0do 10 m /40% / 1,2) i
sprowadza ja do charakteru jednorodzinnego — co jest istotne i potrzebne;

* ale nie wyklucza ushug, w tym gastronomii — poniewaz ,teren ustug” miesci sie w
profilu obu stref.

Zgodnie z art. 54 ust. 2 pkt 1 lit. a w zw. z art. 64 ust. 1 upzp przyszia
decyzja WZ musi dotyczy¢ ,funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu mieszczacej sie
w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej”. Skoro ,teren ustug” jest w profilu zaréwno
SW, jak i S], to kontrola funkcji na poziomie planu ogélnego mozliwa jest tylko
jednym narzedziem: wylaczeniem terenu z obszaru uzupelnienia zabudowy. Bez
tego obszaru wydanie WZ jest niedopuszczalne (art. 61 ust. 1 pkt la upzp) — i to jest
realna tarcza przed decyzja typu WZ 43/2025 do czasu uchwalenia MPZP.

Dlatego nasze zadanie jest zloZone i wewnetrznie spdjne:

» strefa S] ogranicza skale i przywraca charakter jednorodzinny;

* wylaczenie z obszaru uzupehienia zabudowy blokuje wydawanie WZ dla funkcji
konfliktowej;

* MPZP wzorowany na 661/2018 trwale rozstrzyga funkcje, rozrywke i parking.

Gdyby plan ogdlny potrafit wykluczy¢ gastronomie i rozrywke przez sam wybor strefy,
wystarczylaby zmiana strefy. Skoro nie potrafi — bo ,teren uslug” pozostaje w profilu
takze strefy jednorodzinnej — konieczne sa wszystkie trzy $rodki. Mieszkancy nie
zadaja przy tym wylaczenia wszelkich ushig; domagaja sie ustug nieucigzliwych,
podporzadkowanych funkcji mieszkaniowej, co do zasady w parterach — czyli doktadnie
tego, co Miasto zapisato w uchwale 661/2018.

IV. Standard z 2018 r. jako zasada, ktorej nie da sie odrzucic

Gdyby Rada nie zdecydowala sie¢ na strefe S], minimalnym i niedefensywnym wariantem
jest przyjecie dla dzialek 320/2-322/2 standardu nie gorszego niz uchwata 661/2018:



. mtaksymalna wysokos¢ zabudowy do kalenicy: 12 m (min. 9 m, maks. 4 kondygnacje);

. powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 50%;

. intensywnosgé¢ zabudowy: maksymalnie 2,5 wg karty, a realnie ok. 2,0 (wiaze ja 50%

zabudowy i 4 kondygnacje);

4. ustugi wylacznie nieuciazliwe, niezaklocajace funkcji mieszkaniowej, =z
wykluczeniem rozrywki (do ustalenia w MPZP);

5. parking — w tym dla gastronomii — w granicach dzialek wlasnych (do ustalenia w
MPZP);

6. wylaczenie pasa z obszaru uzupelnienia zabudowy (100UZ) do czasu uchwalenia

MPZP.

WM

Nie istnieje racjonalne uzasadnienie, aby teren bardziej mieszkaniowy i pozbawiony
planu miejscowego otrzymal parametry wyzsze i ochrone stabsza niz teren sasiedni,
ktéry Miasto samo objeto MPZP i dla ktérego samo odrzucito podniesienie wysokosci.
Kazdy parametr slabszy niz wlasna, podpisana uchwala Miasta wymaga indywidualnego,
jawnego uzasadnienia przed glosowaniem.

V. Orzecznictwo NSA: WZ nie ksztaltuje nowego ladu, a plomba w
jednolitym obszarze narusza lad

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem podstawowym instrumentem ksztaltowania ladu
przestrzennego jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a decyzja o
warunkach zabudowy ma charakter wyjatkowy i ma respektowac zastany iad, a nie
tworzyé nowy.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 18 wrzesnia 2019 r., sygn. II OSK 2638/17,
wskazak:

~Ksztaltowanie nowego ladu urbanistycznego dla okreslonego obszaru gminy
winno nastepowac w drodze uchwalenia planu miejscowego. Przepisow art. 59
ust. 1 w.p.z.p. iart. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nie mozna odczytywac w oderwaniu
od zasad ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzenne;j (...).”

Wyrok NSA z 9 grudnia 2021 r, sygn. II OSK 583/21, potwierdza, ze wprowadzenie
funkeji ustugowej tam, gdzie dotychczas nie wystepowala w danym charakterze i
skali, moze oznacza¢ faktyczne wprowadzenie nowej funkcji, a nie zwykle uzupeiienie
zabudowy.

Najblizszy omawianemu stanowi faktycznemu jest wyrok NSA z 3 marca 2008 r., sygn.
IT OSK 134/07, dotyczacy sali weselnej: Sad utrzymat odmowe warunkow zabudowy,
wskazujac, ze zabudowa mieszkaniowa ,z ustugami w parterze bez wskazania, jakiego
rodzaju sa to uslugi” nie pozwala oceni¢ kontynuacji funkcji, a do uslug uciazliwych
~niewatpliwie zaliczy¢ nalezy ushigi zwiazane z obsluga przyjec¢ weselnych”.

Lokal realizowany na dzialce 321/2 — wedle wlasnych zapowiedzi: z muzyka na zZywo,
saksofonem przy kolacji, alkoholem i ,,dlugimi wieczorami przy winie” — jest funkcjonalnie
taka sama gastronomia o charakterze rozrywkowo-przyjeciowym (lokalem z obsluga
przyjec). Od ,sali weselnej” rézni go sama nazwa, a nie zespét cech, ktére NSA uznat
za zrodlo ucigzliwosci: oprawa muzyczna, alkohol, wieczorne funkcjonowanie i obstuga
licznych gosci.

Tej logiki nie omija argumént, ze ,w pasie sa juz ustugi”: jak wskazalt WSA w Poznaniu
(sygn. IV SA/Po 838/15), .nie jest prawidlowym (...) stawianie znaku réowmosci
pomiedzy dwoma rodzajami dzialalnosci uslugowej tylko na tej podstawie, ze
mozna (...) okresli¢ je jako »uslugi«”, a NSA (sygn. II OSK 756/16) — zZe o



kontynuacji rozstrzyga funkcja dominujaca, bo , pojedyncze obiekty (...) nie zmieniaja
" dotychczasowego zagospodarowania terenu”. Drobne ustugi nieucigzliwe w parterach
budynkéw mieszkalnych nie czynig wiec z samodzielnej restauracji na ok. 100 oséb — z
muzyka na zywo i obstuga przyje¢ — kontynuacji funkcji pasa. Pelna linie orzecznicza
wraz z odrdznieniem orzeczen przeciwnych zawiera zalacznik (Linia orzecznicza).

Najswiezsze orzecznictwo jest dla niniejszej sprawy szczegolnie trafne, poniewaz dotyczy
wprost zabudowy plombowej — czyli dokladnie tego mechanizmu, ktéry w planie
ogolnym realizuje obszar uzupelnienia zabudowy, W wyroku z 29 maja 2025 r., sygn. II
OSK 2350/24, Naczelny Sad Administracyjny wskazal, Zze nawet zabudowa wprowadzana
Jjako ,zabudowa plombowa na terenie jednolicie dotychczas zagospodarowanym” moze
»~godzi¢ w lad przestrzenny”, gdyz ,nie tworzy (...) harmonijnej calosci z otoczeniem”
— i to mimo ze abstrakcyjnie dana funkcja jest dopuszczalna (sprawa dotyczyla
zabudowy wielorodzinnej wprowadzanej w obszar jednorodzinny). NSA podkreslit przy
tym, Ze takie ograniczenie nie narusza istoty prawa wilasnosci, bo inwestor zachowuje
prawo do zabudowy zgodnej z charakterem otoczenia.

Jest to argument a fortiori. Skoro nawet zabudowa wielorodzinna — wciaz mieszkaniowa
— moze naruszaé lad przestrzenny jako plomba w jednolitym kwartale jednorodzinnym,
to tym bardziej narusza go samodzielna restauracja na ok. 100 osob, z muzyka na
zywo, alkoholem, piecem opalanym drewnem i grillowaniem na zewnatrz, wprowadzona
na dziatke 321/2 w jednolicie mieszkaniowym pasie po SW sitronie ul. Dabrowskiego.
Objecie tego pasa obszarem uzupehienia zabudowy i otwarcie go na profil ustugowy 71SW
jest planistycznym powtérzeniem dokladnie tego bledu, przed ktérym przestrzega NSA —
z ta rdznicy, Ze tu skala odstepstwa od charakteru otoczenia jest znacznie wieksza.

To orzecznictwo zbiega sig z tym, co Miasto samo ustalilo w 2018 r.: na tym pasie nie
ma zabudowy ponad 12 m, a rozrywki nie dopuszcza sig w ustugach nieuciazliwych.

VI. Plan ogdlny nie moze sta¢ sie furtka do WZ przed uchwaleniem MPZP

Mieszkancom od 2024 r. odpowiadano, Ze wlasciwym instrumentem ochrony bedzie MPZF,
ale najpierw musi zosta¢ uchwalony plan ogdlny. Jezeli jednak plan ogdiny utrzyma ten
pas w obszarze uzupelnienia zabudowy, to przed uchwaleniem MPZP powstanie okno dla
decyzji WZ — a jak wykazano w czesci III, ani strefa SW, ani strefa S} nie wykluczaja w
profilu ustug, w tym gastronomii. Wowczas szczegdly, ktére mialy zostac rozstrzygniete
w planie miejscowym, zostana przesadzone decyzjg indywidualna — co byloby obejsciem
sensu planowania miejscowego.

Nie mozna jednocze$nie méwi¢ mieszkancom, Ze gastronomie, hatas, parking i rozrywke
rozstrzygnie przyszly MPZP, a zarazem pozostawi¢ teren w ukladzie planu ogodlnego,
ktory pozwoli wczesniej wyda¢ WZ dla funkcji konfliktowej. Dlatego — niezaleznie od
wyboru miedzy strefs S] a standardem z 2018 rr — wnosimy o wylaczenie pasa z
obszaru uzupeklnienia zabudowy do czasu uchwalenia MPZP. Plan ogdlny wyznacza
obszary uzupelnienia zabudowy, a gmina dysponuje kompetencja, by tego pasa nim nie
obejmowac.

VII. Ryzyko juz sie zmaterializowalo

Obawy mieszkancow nie sa hipotetyczne. 31 grudnia 2025 r. Burmistrz wydat dla dziatki
321/2 decyzje WZ 43/2025 — dla samodzielnej gastronomii, z parkowaniem poza dziatka,
w pasie ul. Dgbrowskiego; roboty prowadzono bez pozwolenia i bez zgtoszenia (Starostwo
Powiatowe w Wejherowie, 31 marca 2026 r.). Decyzje zaskarzono do SKO w Gdansku
(wniosek o stwierdzenie niewaznosci i wstrzymanie wykonania, 23 kwietnia 2026 r.).
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Skaka faktyczna jest przy tym wieksza niz dopuszczona. WZ 43/2025 dopuszczala
powierzchnie zabudowy ok. 29% dzialki (ok. 147 m?); wedlug pomiaréw mieszkaficow
realizowany obiekt ma ok. 14 m x 17 m = 238 m? — czyli o ok. 60% wiecej, niz
zezwolila sama decyzja. Ma to wymiar prawny. Legalizacja samowoli budowlanej (art.
48 i nast. Prawa budowlanego) wymaga wykazania zgodnosci obiektu z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, a w razie jego braku — z ostateczna
decyzja o warunkach zabudowy. Sam plan ogdélny nie jest wprawdzie bezposrednim
wzorcem legalizacji, dziala jednak posrednio: strefa 71SW (16 m / 60% / 3,0) wraz z
objeciem pasa obszarem uzupelnienia zabudowy umozliwia wydanie kolejnej decyzji WZ
dla obiektu w obecnej, wiekszej skali — a taka decyzja WZ stalaby sie dopiero podstawg
legalizacji robét dzis kwestionowanych. Uchwalenie planu w tym ksztalcie otwiera wiec
droge do legalizacji samowoli przez przyszla WZ, zanim organy nadzoru budowlanego i
SKO zweryfikuja jej status. Plan ogdlny nie powinien stac sie poczatkiem takiej drogi.
Szczeg6lowa analize parametryczng, schemat zabudowy i bilans parkmgowy zawiera
Aneks techniczny (zalgcznik).

Charakter planowanej dzialalnosci nie jest domysitem mieszkancow — wynika
z publicznych zapowiedzi samego inwestora. Obiekt realizowany na dzialce 321/2
(adres: ul. Dabrowskiego 34) byt reklamowany w mediach spolecznosciowych pod nazwa
»U Wiocha na chacie” jako — cytujac tre$¢ zapowiedzi:

* ,Lokal dla okolo 100 oséb”;

+ ,Wloska muzyka na zywo” oraz ,Saksofon przy kolacji” — a wiec element
rozrywkowy, dokladnie ten, ktéry Miasto wykluczylo z ustug nieuciazliwych w uchwale
661/2018;

+ ,Dhugie wieczory przy winie” — czyh sprzedaz i podawanie alkoholu oraz
funkcjonowanie wieczorne, przy zabudowie mieszkaniowej;

* ,pizza w piecu opalanym drewnem” — czyli emisja dymu i zapachéw z paleniska na
drewno;

* ,Latem: grillujemy owoce morza na s$wiezym powietrzu” — czyli uzytkowanie
zewnetrzne, ogrédek, dodatkowy hatas, zapachy i dym poza budynkiem.

Tak opisana funkcja — samodzielna restauracja na ok. 100 osdéb, z muzyka na zywo,
alkoholem, piecem opalanym drewnem i grillowaniem na zewnatrz, a wiec funkcjonainie
lokal z obsluga przyje¢ o charakterze rozrywkowo-przyjeciowym — to nie jest
»ushuga nieuciazliwa, niezaktécajaca funkcji mieszkaniowej” w rozumieniu definicji, ktéra
Miasto przyjelo dla sasiedniego terenu. To jest dokladnie ten typ dzialalnosci, ktorej
skutki — hatas, muzyka, dym, zapachy, ruch i parkowanie klientéw, dostawy, odpady,
funkcjonowanie wieczorne — przenosza sie poza dzialke inwestora, na domy i ogrody
sgsiadow.

Nie sa to obawy abstrakcyjne. Mieszkancy maja wieloletnie doswiadczenia z
uciazliwosciami lokalu Disco Shot’s po przeciwnej stronie ul. Dabrowskiego — z
nocnym halasem, muzyka i zakléceniami porzadku, na ktére kolejne pisma mieszkancow
do wiadz miasta i powiatu nie przyniosly skutecznej reakcji. Miasto ten problem zna.
Wie tez, ze reakcja po uruchomieniu lokalu jest spdZniona, przewlekla i mato skuteczna.
Dlatego ochrona musi by¢ wpisana w planowanie przestrzenne, a nie obiecywana po
fakcie. Dopuszczenie drugiego ogniska wieczornej gastronomii z alkoholem i muzyka na
tym samym odcinku ulicy oznacza sumowanie uciazliwosci.



VIIE. Miasto znalo problem od 2023 r. i samo uznalo go za zasadny

Sprzeciw mieszkancow nie powstal po wydaniu WZ 43/2025. Juz 17 pazdziernika 2023
r. mieszkancy zlozyli do Burmistrza wniosek o sporzadzenie MPZP dla rejonu ul. ¥.odzkiej
i ulic przylegtych, w ktérym wprost wskazali model ochronny dla tego obszaru:

» zabudowa niska do 10 m, mieszkaniowa jednorodzinna;

» funkcja usiugowa wylacznie na dziatkach przylegajacych do ul. Dabrowskiego;

» wylaczenie uslug uciazliwych (np. warsztatéw samochodowych) oraz ustug nocnych
typu dyskoteki lub kluby nocne;

» maksymalna wysokos¢ zabudowy przy ul. Dabrowskiego na poziomie istniejacych
sasiednich budynkow.

Pismem z 29 sierpnia 2024 r., znak RPP.6720.42.2024 MW, Burmistrz Miasta
Rumi rozpatrzyt ten wniosek pozytywnie i zapowiedziat przystgpienie do MPZP
— zastrzegajac jedynie, ze nastapi to po uchwaleniu planu ogodlnego, do ktorego
sporzadzenia obliguje gmine zmiana ustawy.

Ma to dzi$§ podwdjne znaczenie.

Po pierwsze, model, ktérego mieszkancy zadali w 2023 r. — ,do 10 m, jednorodzinna,
bez uslug nocnych” — to niemal dokladnie profil strefy SJ (sasiednia strefa 12S] ma
wysokosé 10 m), a nie profil 71SW (16 m, samodzielne ustugi). Zadanie zgtoszone dzi$
w konsultacjach planu ogdlnego jest wiec tozsame z tym, co Miasto samo uznato za
zasadne juz w 2024 r. Co wiecej, wylaczenia, ktérych mieszkancy domagali sie¢ w 2023 r.
— ustug nocnych typu dyskoteki i kluby — okazaly sie prorocze: dzis po przeciwnej stronie
ulicy dziata Disco Shot’s, a na dziatce 321/2 powstaje lokal z muzyka na zywo i alkoholem
(czesé VII).

Po drugie, skoro mieszkancom wskazano, Ze wlasciwa ochrona nastgpi przez MPZP po
planie ogdlnym, to plan ogélny nie moze w miedzyczasie — utrzymujac pas w obszarze
uzupelnienia zabudowy z parametrami 16 m / 60% / 3,0 — otworzy¢ drogi do kolejnych
decyzji WZ, ktére te ochrone wyprzedza i pozbawia ja sensu. Inaczej mieszkancy ustysza
pdzniej, ze funkgje i skale przewidzial plan ogdlny, a obiecany MPZP stanie sie aktem
spoZnionym. Plan ogélny ma by¢ etapem prowadzacym do ochronnego MPZP, a nie
mechanizmem otwarcia terenu na profil 71SW.

IX. Brak raportu z konsultacji przed glosowaniem — ryzyko istotnej wady
trybu

Zgodnie z art. 8k ust. 2 upzp przed przedstawieniem Radzie projektu aktu planowania
przestrzennego opracowuje sie raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych,
zawierajacy wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

Rada nie powinna glosowa¢ nad planem ogdlnym bez wiedzy:

+» jakie uwagi mieszkancy ztozyli do strefy 71SW;

« czy uwagi z 29 kwietnia 2026 r. (zadanie strefy SJ])} zostaly rozpatrzone i z jakim
uzasadnieniem;

* czy projekt po konsultaCJach zostal zmieniony;

 czy radni znaja poréwnanie 71SW z wlasna uchwata Miasta nr 66 1/2018

« czy radni znajg skutki WZ 43/2025 dla dziatki 321/2.

Po reformie z 2023 r. art. .28 ust. 1 upzp (w brzmieniu obowiazujacym — tj. Dz. U. z
2026 r. poz. 538) wymienia plan ogélny wprost:



s, Istotne naruszenie zasad sporzqdzania planu ogdlnego lub planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu ich sporzqdzania, d takze naruszenie wlasciwosci
organow w tym zakresie, powodujq niewaznos¢ uchwaty rady gminy w calosci
lub czesci.” .

Pominiecie raportu z konsultacji (art. 8k ust. 2 upzp) przed przedstawieniem Radzie
projektu planu ogodlnego jest wada trybu mieszczaca sie dokladnie w hipotezie tego
przepisu. Jest to zatem wilasciwa — po reformie — podstawa stwierdzenia niewaznosci
uchwaly w sprawie planu ogoélnego, w calosci albo w czesci dotyczacej dziatek 320/2-
322/2.

X. Naruszenie interesu prawnego mieszkancow

Wiasciciele nieruchomosci mieszkaniowych maja interes prawny w ochronie sposobu
korzystania z domoéw i ogrodéw. Interes ten wynika nie z emocji, lecz z prawa wtasnosci,
z przepisow o planowaniu przestrzennym, z zasady ladu przestrzennego oraz z obowiazku
wywazenia interesu publicznego i prywatnego.

Strefa 71SW w tej czesci, wraz z objeciem pasa obszarem uzupetnienia zabudowy:

* obniza ochrone funkcji mieszkaniowej, a wzmacnia samodzielng funkcje ustugowa;

» tworzy planistyczna podstawe dla dzialalnosci konfliktowej (gastronomia z alkoholem,
muzyka, dymem i uZytkowaniem zewnetrznym) bezposrednio przy domach
jednorodzinnych;

* moze pogorszy¢ mozliwosé korzystania z nieruchomosci sasiednich oraz obnizy¢ ich
bezpieczenstwo, komfort i wartos¢;

» przerzuca koszty jednej inwestycji na mieszkancéw catego kwartalu (parkowanie, halas,
ruch, odpady).

Po stronie publicznej nie wskazano natomiast Zzadnego konkretnego interesu, ktory
wymagatby takiej zmiany. Nie wykazano braku ustug w tej czedci miasta, potrzeby
samodzielnej gastronomii przy domach, ani zdolnosci obstugi parkingowej, ani tego,
ze parametry 16 m, 60% i 3,0 odpowiadaja tej stronie ulicy. Jezeli organ proponuje
tak istotne zwiekszenie parametréw i otwarcie funkeji ustugowej, powinien wykazac
uzasadniajacy to interes publiczny. Bez tego wzrost parametréw staje sie celem samym
w sobie, a po stronie mieszkancéw pozostaje oczywista i wymierna dolegliwosc.

XI1. Wezwanie do Radnych

Wzywamy Radnych, aby przed glosowaniem zazadali od Burmistrza i projektanta
odpowiedzi na nastepujace pytania:

1. Co zmienito si¢ w charakterze tego pasa ul. Dabrowskiego miedzy 2018 a 2026 r., Ze
uzasadnia podniesienie wysokosci z odrzuconych woéwczas 15 m do 16 m?

2. Dlaczego rozrywka, wykluczona w 2018 r. na wniosek mieszkancéw (uchw. 661/2018),
miataby by¢ dzi$ dopuszczalna na tym samym pasie — skoro inwestor publicznie
zapowiada muzyke na zywo i saksofon przy kolacji?

3. Dlaczego parking, ktéry w 2018 r. zwiazano z dzialka wlasng, w WZ 43/2025
przerzucono na pas drogowy ul. Dabrowskiego — i kto to zaakceptowat?

4. Dlaczego teren bardziej mieszkaniowy i bez MPZP ma otrzymac parametry wyzsze niz
sgsiedni teren objety planem (12 m, 50%, intensywnos¢ realnie ok. 2,0)?

5. Skoro ,teren uslug” miesci sie w profilu funkcjonalnym zaréwno strefy SW, jak i
strefy SJ, to w jaki sposdb plan ogdlny zabezpiecza mieszkancéw przed wydaniem



WZ dla samodzielnej gastronomii lub rozrywki przed uchwaleniem MPZP, jezeli teren
pozostanie w obszarze uzupeinienia zabudowy?

6. Czy gmina rozwazyla wylgczenie tego pasa z obszaru uzupehienia zabudowy do czasu
uchwalenia MPZP?

7. Czy Rada otrzymata raport z konsultacji, wykaz uwag i uzasadnienie ich rozpatrzenia
w zakresie strefy 71SW?

Wzywamy Radnych, aby 'ni_e gtosowali za planem w obecnym brzmieniu w czesci
obejmujacej pas mieszkaniowy przy ul. Dabrowskiego (w szczegdlnosci dzialtki 320/2,
321/21322/2 obr. 17).

Jezeli plan ogdlny zostanie uchwalony bez tej korekty, mieszkancy skieruja sprawe do
Wojewody Pomorskiego w trybie nadzoru nad uchwatla (art. 28 upzp), a nastepnie podejma
dalsze dzialania w postepowaniu sadowoadministracyjnym oraz w postepowaniach
dotyczacych WZ 43/2025 i rob6t na dziatce 321/2.

XII. Wniosek konhcowy
Wnosimy o:

1. wlaczenie niniejszego pisma do akt procedury planu ogdlnego;

2. przekazanie pisma wszystkim radnym przed posiedzeniem komisji i sesja;

3. nieprzedstawianie planu ogdlnego do gtosowania bez raportu z konsultacji i wykazu
uwag;

4. wlgczenie pasa mieszkaniowego przy ul. Dabrowskiego (w szczegélnosci dz. 320/2-
322/2 obr. 17) do strefy SJ (jak sagsiednia strefa 125]);

5. wylaczenie tego pasa z obszaru uzupelnienia zabudowy do czasu uchwalenia
MPZP — niezaleznie od decyzji co do strefy;

6. ewentualnie, jezeli Rada nie zdecyduje sie na strefe S] — przyjecie dla tego pasa
standardu nie gorszego niz wlasna uchwata Miasta nr XIVIII/661/2018 (12 m, 50%,
ustugi nieucigzliwe bez rozrywki, parking na dziatce);

7. pilne przystapienie do sporzadzenia MPZP dla pasa po SW stronie ul. Dabrowskiego,
wzorowanego na uchwale 661/2018.

To jest korekta waskiego, jednorodnie mieszkaniowego pasa. Nie blokuje rozwoju miasta
— blokuje wylacznie mechanizm, w ktorym plan ogoélny otwiera furtke do WZ, a obiecywany
plan miejscowy przychodzi za p6zno.

Zalaczniki

1. Tabela poréwnawcza ,Miasto 2018 vs projekt 2026” (wkladka jednostronicowa).

2. Uchwala Rady Miejskiej Rumi nr XIVIII/661/2018 z 28 czerwca 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Pomorskiego 2018 poz. 3162) — w szczegolnosci § 3 pkt 4, § 4 ust. 11, § 5 (karta
1.UMW,MN) oraz zalgcznik nr 2 (uwagi 2.1 i 3.4), ze strona podpisu Przewodniczgcego
Rady.

3. Kopia uwag mieszkancéw zlozonych w konsultacjach 29 kwietnia 2026 r. (zadanie
strefy SJ).

4. Kopia pisma mieszkancow z 17 pazdziernika 2023 r. oraz odpowiedzi Burmistrza z 29
sierpnia 2024 r., znak RPP.6720.42.2024. MW,

5. Kopia decyzji WZ nr 43/2025 z 31 grudnia 2025 r. lub jej istotne fragmenty.

6. Kopia odpowiedzi Starostwa Powiatowego w Wejherowie z 31 marca 2026 r.
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7. Aneks techniczny — analiza parametryczna i bilans parkingowy dziatek 320/2-322/2,
i schemat zabudowy dzialki 321/2 przy parametrach 71SW oraz mapa terenu z relacja
do zabudowy mieszkaniowe;j i sasiedniego MPZP.

8. Zrzuty i transkrypcja publicznej zapowiedzi inwestora w mediach spolecznosciowych
(profil ,,U Wiocha na chacie”, ul. Dabrowskiego 34) — dokumentujace skalg lokalu (ok.
100 o0s6b), muzyke na zywo i saksofon, podawanie alkoholu, piec opalany drewnem oraz
grillowanie na swiezym powietrzu (powolane w pkt VII).

9. Linia orzecznicza — zestawienie wyrokéw NSA i WSA (m.in. IT OSK 134/07 — sala
weselna, II OSK 583/21, II OSK 2638/17, II OSK 756/16, IV SA/Po 838/15, II OSK
2350/24) na temat tego, Zze samodzielna gastronomia o cechach przyjeé/rozrywki jest
usluga uciazliwg i nie stanowi kontynuacji funkcji zabudowy mieszkaniowej (powolane
w pkt'V).
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Zalacznik nr 1

Tabela poréwnawcza ,Miasto 2018 vs projekt 2026”



Miaste vs Miasto: ter sam pas ul. Dabrewskiego, dwa przeciwne
rozstrzygniecia

Materiat dla radnych Rady Miejskiej Rumi przed glosowaniem nad planem ogélmym — strefa
71SW (dz. 320/2, 321/2, 322/2 obr. 17)

W 2018 r. Rada Miejska Rumi, rozpatrujac uwagi mieszkanicéw, przyjela dla bezposrednio sasiedniego
terenu 1,UMWMN (uchwala nr XIVIII/661/2018 z 28 czerwca 2018 r., Dz. Urz. Woj. Pom. 2018
poz. 3162) standard chronigcy funkcjg mieszkaniowa. Projekt planu ogdlnego (strefa 71SW) i wydana juz

decyzja WZ 43/2025 ida dokladnie w przeciwna strone — na tym samym pasie ul. Dabrowskiego.

Kwestia

Miasto w 2018 r. — uchw.
661/2018 (teren 1.UMWMN)

Projekt POG 2026 (71SW) / WZ
43/2025

Wysokos¢ zabudowy

Powierzchnia zabudowy
Intensywnos¢ zabudowy

Funkcja rozrywkowa

Charakter uslug

Parking

Dach

maks. 12 m (uwage o
podniesienie do 15 m
odrzucono)

maks. 530%

w karcie 2,5, realnie = 2,0
($cina ja 50% zabudowy + 4
kondygnacje / 12 m)
wykluczona z ustug
nieucigzliwych (na wniosek
mieszkancéw — uwzgledniony)

wylacznie nieuciazliwe,
niezaklocajace funkeji
mieszkaniowej, co do zasady w
parterach

.w obrebie dzialek wlasnych”;
gastronomia 2 mp / 10 miejsc
konsumpcyjnych

dwuspadowy lub wielospadowy
(30°-45")

16 m

60%
3,0 (w pelni osiagalna przy 60% i
16 nty

profil SW dopuszcza ustugi bez
wylgczenia; WZ 43/2025 =
samodzielna gastronomia dla ok.
100 os6b, z muzyka na zywo i
sakisofonem, alkoholem

(., dlugie wieczory przy winie”),
ogridkiem i grillowaniem na
zewnalxrz, piecem opalanym
drewnem

brak takiego ograniczenia w
planie ogolnym

WZ 43/2025 dopuscila
parkowanie poza dzialka, w
pasie ul. Dabrowskiego (WID bhez
uwag). Realizowana inwestycija
powoduje przerzucenie okolo
25-30 miejsc parkingowych na
ulice miasta (goscie + ~5 do 10
obshiga plus rotacje)

plaski (WZ 43/2025)

Dwa cytaty, ktore rozstrzygaja
Wysokos¢ — Rada odméwila w 2018 r. podniesienia zabudowy do 15 m, uzasadniajac (zalgcznik nr 2 do

uchwaly, uwaga 2.1):

~Na analizowanej strefie nie wystepujq obiekty o wys. 15 m, utrzymuje sie wysokosé zabudowy

dol12 m”

Rozrywka — Rada uwzglednila uwage mieszkarficow o wyeliminowanie rozrywki (uwaga 3.4):

~Wprowadzono uszczegolowienie definicji ustug nieucigzliwych, niezakiécajqcych funkcji
mieszkaniowej — wykluczono obiekty kultu religijnego, kultury i rozrywki.”

Definicja ushug nieuciazliwych (§ 3 pkt 4 uchwatly 661/2018) — to uslugi , niepowodujqce przekroczenia
parametréw dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub ucigliwych oddziatywan na srodowisko”, ktérych

funkcjonowanie m.in.:

»(...} nie powoduje ucigzliwosci wychodzgcych poza teren nieruchomosci i w zaden inny
oczywisty sposéb nie pogarsza warunkow uzytkowania terendéw sgsiednich np. przez: emisje
nieprzyjemnych zapachdéw, dyméw, hataséw, skladowanie odpadéw na otwartej przestrzeni,
powodowanie nadmiernego ruchu lub postoju pojazdéw utrudniajacych dostep do budynkdw



mieszkalnych, powodowanie ucigzliwego naruszania czesci wspolnych nieruchomosci przez
kliéntow ustug, zaktocania ciszy nocnej itp.”

JFunkcje wykluczone z definigji uslug nieucigzliwych — obiekty kultu religijnego, kultury i
rozrywki.”
Restauracja na ok. 100 os6b, z muzyka na Zywo, saksofonem, alkoholem, ogrédkiem i piecem opalanym
drewnem, jest dokladnym przeciwienstwem tej definicji — generuje halas, dymy, zapachy, ruch i postdj
pojazdéw oraz wieczorne funkcjonowanie wykraczajace poza dziatke.

Intensywnos$¢ — w sasiednim planie warto$¢ 2,5 jest nieosiagalna (wiaze jg 50% zabudowy i 4 kondygnacje
{ 12 m), wiec realnie = 2,0, W 71SW parametr 3,0 jest w pelni osiagalny (60% przy 16 m). Na dzialce ~500
m?: = 1000 m? vs = 1500 m? — o polowe wiecej masy zabudowy.

Oba rozstrzygniecia oraz cala uchwale podpisal Przewodniczacy Rady Miejskiej Rumi Ariel
Sinicki.

Pytanie do Rady

Co zmienilo sie w charakterze tego miejsca miedzy 2018 a 2026 r., Zze uzasadnia: podniesienie wysokosci
z 12 do 16 m {odméwiono wowczas 15m), dopuszczenie rozrywki i samodzielnej gastronomii, ktére w
2018 r. wykluczono na wniosek mieszkancéw, oraz przerzucenie parkingu poza dziatke (WZ 43/2025),
gdy w 2018 r. zwigzano go z terenem wiasnym?

Jezeli odpowiedzi nie ma, plan ogdlny dla dziatek 320/2-322/2 powinien przyjac standard nie gorszy niz
uchwala 661/2018 — albo, zgodnie z uwagami mieszkaficéw, wlaczy¢ ten pas do strefy SJ. Korekta
powinna objac caty, jednorodnie mieszkaniowy pas po SW stronie ul. Dabrowskiego; jej pilno$é wyznacza
dziatka 321/2, na ktérej roboty prowadzono bez pozwolemnia i bez zgloszenia (potwicrdzenie Starostwa
Powiatowego w Wejherowie z 31 marca 2026 r.).



Zalacznik nr 2

Uchwala Rady Miejskiej Rumi nr XIVIII/661/2018 z 28.06.2018
I.

(MPZP, Dz. Urz. Woj.Pom. 2018 poz. 3162)

wyciag stron istotnych

str. 1-6 (§1-§5, w tym §3 pkt 4, §4 ust. 11, karta 1.UMW,MN), str. 12 (podpis Przewodniczacego), str.
14-15 (zal. nr 2 — uwagi 2.1 i 3.4), str. 21 (podpis). Pelny tekst aktu: Dz. Urz. Woj. Pom. 2018 poz. 3162.



DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

Gdansk, dnia piatek, 3 sierpnia 2018 1. m: m;um
Data: 03.08.2018 12:11:51

Poz. 3162

UCHWALA NR XLVIII/661/2018
RADY MIEJSKIEJ RUMI

z dnia 28 czerwea 2018 ¢

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi w rejonie
ulicy Krakowskiej.

Na podstawie art. 18 ust2 pkt 5, art 40 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz U.
z 2018r., poz. 994 ze zm.) oraz art. 201 art. 15 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2017 poz. 1073 ze zm.) Rada Miejska Rumi uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ L. 1. Zgodnie zuchwalg nr XLII/556/2017 Rady Miejskiej Rumi z dnia 14 grudnia 2017r. w sprawie
przystgpiema do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w Rumi, w rejonie ulicy Krakowskiej, po stwierdzeniu, ze nie zostaly naruszone ustalenia obowigzujacego
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi, uchwala sie miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, dla obszaru polozonego w Rumi w rejonie ulicy Krakowskiej, zwany
dalej planem.

2. Plan, oktorym mowa w art. 1 zawiera czg$¢ tekstowa zwang dalej "tekstem planu" iczes$¢ graficzna
zwang ,,rysunkiem planu”.

3. Integralnymi czg¢$ciami niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaly;
2) rozstrzygnigeie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zalgeznik nr 2 do uchwaly;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zalacznik nr 3 do
uchwaty.

4. Obszar planu okreslono na zataczniku nr 1 do uchwaly. Plan obejmuje obszar o powierzchni 1,96 ha,
ktorego granice przebiegaia:
1) od potnocnego-wschodu — ulicg Dgbrowskiego;
2) od potudniowego-wschodu — granicg z dziatkami 254/4, 254/3, 253/2 obreb 17,
3) od poludniowego-zachodu — ulica Swigtojanska;
4} od pélnocnego-zachodu — ulicg Lubelskg wlgcznie.
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Rozdzial 2.
Ustalenia ogdlne dotyczace calego obszaru objetego planem
§ 2. 1. Ustala si¢ podziat obszaru objetego planem na 7 terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajqcym%
o témych sposobach uizytkowania i zagospodarowania zgednie zrysunkiem planu, omaczony?,h symbolami
cyfrowymi iliterowymi, gdzie cyfra oznacza kolejny numer terenn, alitery przezpaczenie terenu wg
nastepujacej klasyfikacji:
1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem urzadzen elektroenergetycznych -
stacji transformatorowe;j.
2) MN,U - tereny zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinne;, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne}
z ushugami, tereny zabudowy ushigowej; '
3) MW,U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
z ustugami w parterach budynkdw;
4)UMW — tereny zabudowy uslugowej, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne] z ushugami
lokalizowanymi, co najmnigj w parterach budynkéw;,
5)UMWMN - tereny zabudowy uslugowej, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uslugami
lokalizowanymi co najmniej w parterach budynkéw od strony ul. Dgbrowskiego, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami lokalizowarnrymi co najmniej w parterach budynkéw od stromy ul.
Dabrowskiego;
4
6) KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowe;.
2.Na terenach zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowej zuslugami iuslugowej dopuszeza sig ushugi
nieucigzliwe, niezakldcajgce funkeji mieszkaniowej oraz ushugi handlu o powierzchni sprzedazy do 400 m2,
o ile zapisy w kartach poszczegdlnych terendw nie stanowig inacze;.

3. Na rysunkn planu, nastgpujgce oznaczenia graficzne sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem.,
2) Imie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub rézmych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) scisle okreslone linie zabudowy;

5) wymiary w metrach.
4. Istniejgcy wdniu wejscia wzycie uchwaly sposéb zagospodarowania terenu oraz uzytkowania
budynkow Iub ich ezgdei, w tym ich parametry, powstatych na podstawie decyzji administracyjnych, uznaje sig
za zgodny z planem.

5. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca do naliczania oplaty ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosdci
w wysokodel 30%.

§ 3. Wyjasnienie pojeé uzytych w uchwale:

1)teren — obszar o okreSlonych zasadach zagospodarowania, wydzelony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi, ktérego przeznaczenie zostalo sklasyfikowane w §2 oraz ustalone w kartach terendw
i oznaczone symbolem literowym na rysunku planu, przeznaczony takze pod drogi, sieci iurzadzenia
infrastrolcury technicznet,

2) ksztalt dachu — ksztalt gléwnych polaci dachowych moze byé: plaski, dwu- lub wielospadowy zgodnie
z ustaleniami dla poszczegélnych terenéw; w dachach dwu- lub wielospadowych dopuszcza sie okna
dachowe ilukamny tego samego rodzaju; nie dotyczy to przekryé dachowych czesci dobudowanych do
budynkéw istnigjgcych, jezeli powierzchnia zabudowy czgéci dobudowanej niec przekracza 20%
powierzchni zabudowy budynku istniejacego;

3) linie zabudowy:
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8) nieprzekraczalne — linie oznaczone na rysonku planu lub/i opisane wtekscie plany, ktérych
przekraczanie jest niedopuszczalne; dotyczy to lokalizacji nowych budynkéw oraz rozbudowy
istniejacych, linie okredlone planem nie dotycza okapow i gzymsow wysunietych nie wigeej niz 0,5 m
oraz batkonéw wysunigtych nie wigecej niz I m poza lini¢ zabudowy; dopuszeza si¢ wysunigeie poza
lini¢ zabudowy wej$é do budynkdéw oraz czgsci obiektu (np. w postaci ganku, wykusza lub innej)
o kubaturze nie wickszej niz 21 m’, jednak wysuniecie to niemoze byé wigksze niz 2m;
nieprzekraczalne linie zabudowy nie obowigzujg dla czesci istniejacego budynku wykraczajace] poza
lini¢ zabudowy, dla ktérej dopuszcza si¢ przebudowe inadbudowe polegajaca na podniesieniu
wysokosei budynku wedlug parametrow ustalonych w planie;

b) Scisle okreflone — linie omaczone na rysunku planu i opisane wtekscie planu, na ktédrych nalery
sytuowac¢ co najmniej 40% szerokosci elewac)i budynkéw nowych oraz rozbudowy istniejacych;
pozostate zasady sytuowania budynkdéw jak dla nieprzekraczalnych linti zabudowy; linie zabudowy
mogg byc¢ przekroczone gruboscig docieplenia zewnetrznych $cian budynku;

4) uslugi niencigzliwe, niezaklécajace funkeji mieszkaniowej — ushigi niepowodujace przekroczenia
parametrow dopuszezalnego poziomu szkodliwych lub ucigzliwych oddzialywan na Srodowisko, ktérych
funkcjonowanie:

a) nie powoduje przekroczenia dopuszezalnych standardéw jakosci srodowiska, przewidzianych dla funkcji
mieszkaniowe;j;

b)nie jest Zrédlem wucigzliwych lub szkodliwych odpadéw, nie powoduje nieodwracalnych zmian
Srodowiska przyrodniczego w obrebie zajmowanej dziatki,

¢) nie powoduje ucigzliwosei wychodzacych poza teren nieruchomogci i w zaden inny oczywisty sposob
nie pogarsza warunkow uzytkowania terendéw sasiednich np. przez: emisj¢ nieprzyjemnych zapachéw,
dyméw, hatasow, sktadowanie odpadéw na otwartej przestrzeni, powodowanie nadmiernego ruchu lub
postoju pojazdéw utrudniajgecych dostep do budynkéw mieszkalnych, powodowanie ucigzliwego
naruszania cz¢sel wspdlnych nieruchomosci przez klientow ushug, zakldcania ¢iszy nocnej itp.;

Funkcje wykluczone z definicji ushig nieucigzliwych - obiekty kultu religijnego, kultury i rozrywki;

5) wymagania parkingowe — to wymagana minimalna liczba stanowisk postojowych, okreslona w niniejszej
uchwale, ktéra nalezy zapewnié odpowiednio dla okreslonych rodzajow przeznaczenia terenow:

a) obowigzujg w kazdym przypadku wyodrebnienia kolejnych lokali mieszkalnych lub ustugowych;

6) powierzchnia zabudowy — dopuszczalna wielkodé powierzchni zabudowy okreslona w procentach,
wyrazajgca stosunek powierzchni zabudowy wszystkich budynkoéw (wyznaczonej przez rzut pionowy
zewngtrznych krawedzi budynku pa powierzchnie terenu) zlokalizowanych na dzialce budowlanej do
powierzchni tej dziatki lub wg ustalent szczegolowych; do powierzchni zabudowy nie wlicza sie:

a) powierzchni obiektéw budowlanych, ani ich czgéci nie wystajacych ponad powierzchnie terenu,

b) powierzchni elementéw drugorzednych np. schodéw zewngtrznych, ramp zewnetrznych, daszkow,
markiz, wystgpow dachowych, oswietlenia zewnetrznego;

§ 4. 1. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1}fad przestrzenny terenéw objetych planem zostal okre$lony poprzez zasady ksztaftowania zabudowy
1 zagospodarowania ustalone dla kazdego z wydzielonych obszaréw, zawarte w ustaleniach szczegdétowych,

wtym linie zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie
czynnej, wysokosé zabudowy;

2) ksztaltowanie zabudowy w sposdb zharmonizowany z otoczeniem i spéjny wewnetrznie, poprzez czytelne
strefowariie wysokosci budynkéw i jednorodne lub co najmniej zblizone rozwigzania materistlowe oraz
poprzez regulacje dotyczace ksztaltu i pokrycia dachéw;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustalone dla poszczegdlnych
terendw obejmuja;

a) intensywnos¢ zabudowy;
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b) powierzchnig zabudowy;
c¢) wysokosc zabudowy;
d) powierzchnig biologicznie czynng.

2. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania — na catym obszarze
planu zakazuje sig¢ tymezasowego zagospodarowania i lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych wraz
z instalacjami 1 urzgdzeniami technicznymi.

3. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz egraniczenia w ich uzytkowaniu:

1) zagospodarowanie obszarmu objgtego planem powinno uwzgledniaé potrzeby obrounosei i bezpisczeastwa
panstwa, w tym dostgp do nieskazonej wody pitnej i technologicznej w warunkach specjalnych, w losciach
co najmniej minimalnych, oraz slyszalnoéci akustycznej syreny alarmowej, wlgczonej do
scentralizowanego radiowego systemu alarmowego dla miasta;

2)na obszarze objgtym planem wystgpuje mfrastruktura MON, ktdrej administratorem jest Regionalne
Centrum Informatyki Gdynia.

4. Zasady iwarunki scalania ipodzialu nieruchomosci — nie wyznacza sig granic obszaréw
wymagajacych przeprowadzenia scalen 1 podzialéw nieruchomosci.

5. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajebrazu:

1) obowigzuje stosowanie niskoemisyjnych zrédet ciepta;

2) wszelkie ucigzliwodci wynikajace z programu inwestycji nalezy ograniczyé¢ do granic dziatki budowlane;
przy réwnoczesnym spelnieniu przepiséw odrebnych;

3) inme zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegélnych terendw.

6. Zasady ksztaltowania krajobrazu - zasady ksztaltowania krajobrazn w zakresie elementow
przestizennych.  wplywajacych na walory krajobrazowe iestetyczne zostaly okre§lone w ustaleniach
szczegdlowych dla poszczegdlnych terendw.

7. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie:
1) obszar planu polozony jest w granicach:

a) strefy ochrony posredniej ujgeia wod podziemmnych ,Rumia” - zakazy w zagospodarowaniu zgodnie
z przepisami odrebnymi;

b) Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) nr 111 - zasady ochrony zgodnie z przepisami
odrebnymi;

c) Gidwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) nr 110 oraz w jego obszarze ochronnym planowanym
do ustanowienia — zasady ochrony zgodnie z przepisami odrgbnymi;

d) na obszarze objg¢tym planem wystgpuje infrastruktura MON, ktérej administratorem jest Regionalne
Centrum Informatyki Gdynia;

2) na obszarze planu nie wystgpujg obszary szczegdlnie zagrozone powodzia, tereny zagrazajace osuwarniem
s1¢ mas ziemnych, tereny gdmicze, tereny krajobrazéw priorytetowych.

8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kulfury wspélczesnej — w obszarze
planu nie wstepujg tereny i obiekty wymagajgce ustalenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz débr kultury wspdlezesne;.

9. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych — na obszarze objetym
planem nie znajduja si¢ obszary przestrzeni publicznej w rozumieniu definicji zawartej w ustawie z 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

10. Zasady rozbudowy, przebudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznejr

1) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) tereny objgfe planem naleZy zasili¢ w wodg z istniejgcych i nowo projektowanych wo dociggow;
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b) planowane sieci wodociggowe, rozdzielcze nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajgcych drog, poza
pasem jezdni lub w wydzielonych pasach techniczirych wolmych od zabudowy 1 trwatych nasadzen oraz
posiadajacych dostep do drég publicznych umozliwiajgcych dojazd samochodéw eigzarowych, chyba ze
ustalenia szczegtowe dla poszczegdinych terendw stanowis inacze];

c) zapewnié przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode do zewngtrznego gaszenia pozaru,
2) w zakresie odprowadzenia $ciekéw sanitamych:
a) zakaz stosowania zbiornikow bezodplywowych do gromadzenia Scickéw sanitamych;

b) ustala si¢ obowigzek odprowadzenia $ciekow sanitarnych z obszaru planu do istniejacej i projektowanej
sieci kanalizacji sanitamnej;

3) w zakresie odprowadzenia wod opadowych:
a) ustala si¢ obowigzek odprowadzenia wod opadowych na warunkach i w uzgodnieniu z Gming Miasta
Rumi;
b) zmiana uksztaltowania terenu dla terendw zabudowy ustugowe} i mieszkaniowe} nie moze negatywnie
wplywaé na stosunki wodne w terenach sgsiednich;

¢) wody opadowe zdachéow moga byé odprowadzane do powierzchniowych zbiomikéw retencyjnych
stanowigcych elementy zagospodarowania terenow rekreacyjnych w postaci stawow, sadzawek, ciekow

wodnych, kaskad;
d) dopuszcza sie zagospodarowanie wod opadowych z dachdw budynkdw na wiasnym terenie;
4) w zakresie zasilania w energie elektrvczna;

a)ustala si¢ zasilanie energetyczne terenow objetych planem zistniejacych sieci, poprzez istniejgce
i projektowane sieci Sredniego i niskiego napigcia;

b) dopuszcza si¢ sytuowanie nowych stacji transformatorowych w obszarze planu, zgodnie z potrzebami
inwestorow, atakze wuzgodnienin zzarzgdcg siecl. Szczegélowych lokalizacji  wliniach
rozgraniczajacych poszczegéinych terendéw nie ustala sig. Dopuszcza sig lokalizacje stacji bezposrednio
na granicy dziatki;

¢) dopuszcza sig stosowanie odnawialnych Zrddel energii zgodnie z przepisami odrebrymi;

5) w zakresie zasilania w cieplo i w gaz;

a) ustala si¢ zaopatrzenie obszaru planu w cieplo poprzez systemy zdalaczynne, systemy ogrzewania
niskoemisyjnego lub bezemisyjnego,

b) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz terenéw objetych planem z istniejgcych lub projektowanych sieci na
warunkach i w uzgodoieniu z zarzadeg sieci;

¢) dopuszcza sig stosowanie odnawialnych Zrddet energii zgodnie z przepisami odrebnymi;
6) w zakresie infrastruktury telekomunikacyijnej:
a) tereny w obszarze planu nalezy podigczyé do istniejacych sieci telekomunikacyjmych;

b) linie telekomunikacyjne podziemne z rozprowadzeniem w terenach przeznaczonych dla drog. Dopuszcza
si¢ lokalizacjg sieci iurzadzen infrastruktury telekommumikacyjnej na terenach przeznaczonych pod
zabudowe;

7) w zakresie gospodarki odpadami:

a) w sposob zorganizowany, zgodnie z prawem lokalnym przyjetym w regulaminie o utrzymaniu czystosci
1porzadku w gminie. Parametry zawarte w kartach terenéw nie dotyczg obiektdw infrastruktury
techniczne;j.

11. Na obszarze planu ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji:

1) uklad komunikacyjny wraz z jego parametrami w oparciu o ustalone w planie publiczne drogi dojazdowe -
tereny oznaczone symbolem: KDD;
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2) wymagania parkingowe dla ustalonego w planie przeznaczenia terenow:
a)dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej mimimum 2 stanowiska postojowe na
1 mieszkare;
b)dla terenéw zabudowy migszkaniowej wiclorodzinne} minimum 1,5 stanowiska postojowego na
1 mieszkanie;
¢) dla terenow zabudowy ustugowej z zakresu ustug handlu:
- minimum 2 stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych na 50 m? powierzchni uzytkowe;
ustug w budynku, nie dotyczy kioskéw kolportazowo-handlowych;
.- w obigktach handlowych o powierzehni uzytkowej budynku powyzej 50 m? i do 100 m? powierzehni
sprzedazy, minimum 3 stanowiska postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug w budynku;

d) dla terenéw zabudowy ustugowej: biura, urzedy, poczty, banki itp.: minimum 3 stanowiska postojowe
dia samochoddéw osobowych na 100 m? powierzchni uzytkowej budynku oraz dla roweréw dla biur,
urzedéw minimum I stanowisko postojowe na 200 m? powierzchni uzytkowej budynku, dla bankéw
ipoczty minimum 1 stanowisko postojowe dla roweréw na 100m? powierzchni uzytkowej ustug
w budynku;

¢) dla terendw zabudowy ustugowej: przychodnie, gabinety lekarskie, kancelarie adwokackie itp. minimum
3 stanowiska postojowe dla samochodow osobowych na 100 m? powierzchni uzytkowej ushug

w budynku;

f) dla terenéw zabudowy ustugowej: przedszkola, $wictlice minimum 3 miejsca postojowe dla samochodéw
osobowych na 1 oddziat,

g)dla terenéw zabudowy ushigowej zzakresu gastronomii 2 migjsca postojowe dla samochodéw
osobowych na 10 miejsc konsumpceyjnych;

h) dla terenéw zabudowy ushigowej minimum 25% stanowisk postojowych z bilansu miejsc do parkowania
musi- by¢ przeznaczone dla samochodéw osobowych dla oséb niepelnosprawnych, ktére posiadajg karte
parkingows;

i)dla terenéw zabudowy uslugowej innej niz wymienionych w pkt 2 lit. ¢c-h: 2 miejsca postojowe dla
samochodéw osobowych na 100m? powierzchni uzytkowej ustug wbudynku lub wedlug
indywidualnych wskaznikow;
3) Wymagania parkingowe do-spelnienia w obrgbie dzialek wlasnych.
12. Nalezy zachowa¢ wymagania dotyczgce ochrony interesu osdb trzecich.

13. Zakaz sztucznego wynoszenia terenu poza naturalng /frzeczywistg rzedng terem ( nie dotyczy dziatek
27512, 275/1, 274, 264 obreb 17).

Rozdzial 3.
Przepisy szczegflowe

§ 5. USTALENIA SZCZEGOLOWE DLA TERENU OZNACZONEGO SYMBOLEM 1.U,MW,MN:
1. POWIERZCHNIA TERENU - 0,106 ha.

2. PRZEZNACZENIE TERENU - teren zabudowy ustugowej, teren zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzmne; z ustagami lokalzowanymi co najmutef w parterach budynkéw od strony ut. Pabrowskiego,
teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami lokalizowanymi co najmniej w parterach budynkéw
od strony ul. Dabrowskiego.

3. PARAMETRY I WSKAZNIKI ORAZ ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU:
1) intensywnos¢ zabudowy: minimalna 0,5, maksymaina 2,5;
3) powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 50%;
3) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 10%;

4} linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu oraz:
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7. ZASADY MODERNIZACJ], ROZBUDOWY IBUDOWY SYSTEMOW INFRASTRUKTURY
TECHNICZNE] - zgodnie z §4 ust. 10 niniejszej uchwaty.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 12. Na obszarze objetym niniejszg uchwata traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Miasta Rumi dla dziatek nr 254/4, 255, 256, 257, 266, 267, 288, 289, 290 i fragment dzialek 268, 286 1 287 obr.
17 przy ul. Dgbrowskiego, Krakowskiej 1 Lubelskiej uchwalony uchwalg nr LV/575/98 Rady Miejskiej Rumi
z dnia 18 czerwea 1998 r. (Dz U. Woj. Gdanskiego Nr 85 z dnia 15 grudnia 1998 r., poz.433).

§ 13. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Rumi.

§ 14, Uchwata wchodzi w2ycie po uplywie 14dni od ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego z wyjatkiem §13, ktéry wehodzi w zycie z dniem podjecia uchwaty.

Przeweodniczacy
Rady Miejskiej Rumi

Ariel Sinicki
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Zalgeznik Nr 2 do uchwaly Nr XLVII/661/2018
Rady Miejskiej Rumi
z dnia 28 czerwca 2018 1.

Rozstrzygnigcie Rady Migjskiej Rumi o sposobie rozpatrzenia uwag zloZonych do projektu miejscowega planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Rom} w rejonie ulicy Krakowskiej wylozonego do publicznego wgladu w dniach od 20.04.2018r. dq 11.05.2018r.

LP. | Data wplywu | Nazwisko i imie Tredé uwagi Oznaczenio | Ustalenia projekty plamu dla nieruchomadei, | Rozstrzygnigeie | Rozstrzygnigcie Uzasadnienie rozstrzygniecia uwagi
uwagi lub nazwa nieruchomodei ktérej dolyczy uwaga Burmistrza Miasta| Raody Miejskiej
jednostki ktdrej dotyezy Rumi w sprawie | Rumi w sprawie
organizacyjnej uwaga rozpatrzenia  |rozpatrzenia uwagi
7glaszajgeego uwagi
uwagi
1 2 3 4 5 6 7 3 9
1 5 Kerta terenu 1.1J,MW MN:
3;?,‘;;?!‘“““&“ UWag s nr290 obr, %S%I%Téémm TA DOTYCZACE W projekoie planu dia ul, Lubelskiej
o 17idz, nr _ . waga waga wprowadzono zapis o zakazic polaczenia
P4.05.2018r.  psoby prywatne |l.1 ZOpEWILETE, 28 “l'. 266 obr. 17 oraz D fiostgpnoéé drogown ~ od publicznych drég l:wzglqdniona wegledniona . publiczng drogg ul. Dabrowskiego (§10,
f.ubelska nie bedzie ulicq bl Lubelska ojazdowych 6.KOD § 7 KDD oraz dopuszcza carta teren 6.KDD, ust, 7 pkt 1)
przelotows, : {e od ul. Dabrowskiego znajdujgeej sig poza - h Ust. 7 PRt L
bszarem planu,
2 S Karta terenu 1.U MW MN ust, 4 ZASADY
SZTALTOWANIA ZABUDOWY: 1)
. , /ysokosd zabudowy do kalenicy lub attyki
s X g:sobn skladajaca uwage wnosi 250 0bn 17 igzbmej lcummawqdzi elewneji) — maksymalng uwaga hwaga Na analizowanej strefie gie wystgpujg
.05.2018r. pscba prywatmna . 2.250 obr. m, minj Sm, . . . phickty 0 wys. 15m, utrzymuje sig
é;’l 1§§1dm;9231ﬁ0?$ inimum 2 kondygnacje nadziemne, pieuwzglednions nicuwzgledniona wysokoéé zabudowy do 12m
) * imum 4 kondygnacje naziemne, dla
orazy wolnostojgaych
i i wysokosé maksymalna 6 m;
3 ‘Dws]c;lgqs!ﬁadﬂjqce gt §2 ust.1 Ustala sig podzial obszam objgtego
s lanem na § terendw wydziclonych liniami
B.1. korektg ilodei terendw, p by p uwaga pwaga : ; .
pozgraniczajgeymi o né2nych sposobach . . Blad pisarski - poprawiano
ktémi:g:é;:ﬁul :(1’; ;3 z;re:enéw aytkowania i zagospodarowania zgodnia uwzgledniona  pwzgledniona
bbejmuje 7 terendw stalenia ogolne rysunkiem planu
! i 3, wykreSlenie zapin) laoty m‘::fal ' 2 ustd,.dla istajejqcyoh budynkow,
04.05.2018r. psoby prywatne  p mozliwosci zwigkszenie |0 YA < 0 boekracaancych ustalong w planie waga
pow, zabudowy o 10% dla lamnemu 9280 maksymalng powierzehinig zabudowy na " gl odni \‘:ag? cdni Wykreslono zapis z projektu planu.
budynkéw juz wiskszych niz [P inlce, dopuszeza sig mo2liwoéé zwickszenia 26 T LIONA Zgledmona
lopuszczone planem. owierzehni zabudowy o 1024”
5 Rozszerzono zapis o stayee procentowej:
3.3. wyjasnienie pojecia 52 ust.5 ,,Ustala sig stawke procentows uwaga waga 2 ust. 5 Ustala sig stawke procentowy
tawki procentowej wysokosei 30%™. uwzgledniona gledniona sluzgeq do naliczania oplaty z tytulu
r zrostu wartosei nieruchomogei
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3.4, wyeliminowanie

10

1

e wysokosci 30%.

[§3 Wyjadnienie pojgé uzytych w uchwale

Worowadzono uszezepdlowienie definicii
ustug njeucigzlivych, niczakldcajgeych

dopuszezenia lokalizacji L L . luwaga nwaga g s
1 L pkt 3. ,ustugi nieugialiwe, niczakltcajace . . funkeji mieszkaniowej - wykluczono
?hb;}::::;\;'rl‘:ultu :glgl_]mgo, fimkcji mieszkeniowsj” uwzgledniona pwzgledriona obiekty kultu religijnega, kultary
YW i yozrywki,
B.3. dotyczy zapisdw
pdnoszqeych si¢ do wymagan §3 pkt 5 ,,wymaganin parkingowe — to W zapisech okreslajgeyich ilogs miejse
parkingowych: ymagana minimalna liczba stanowisk batkingowych dla zabudowy
i} dopisanie do definicji ostojowych, okreslona w niniejszej mieszkaniowe]j pozostawdono zapisy
wymagen parkingowych, e hwale, ktorg nalezy zapewnié odpowiednio warunkujgee ilosé miejse parkingowych
iejsea parkingowe wynikaja la okreslonych rodzajéw przeznaczenia w zaleznodet od dlosei mieszkari.
przelicznika powierzehni erendw;
tkowsj budynkn - ) w przypadku inwestyeji polegajacej na . T T
trJ"~IV’mv.n'ile zapiséw innie sposebu ugytkowania, odbudowie, W zaizlsach 0]:: t;élath;:) o ilosé $ e
dotychczasowego planut zbudowie, nadbudowie pz?rk gowych dia 22 lldo‘w_\v}' USTUGOWS)
Pt - ; ] . . . pkredlono zapisy warunkujgee ilodé miejsc
icjscowego — dla zabndowy stniejacych obiektow budowlanych lub ich  fuwaga wczgsel  uwaga w czgsel kin homi leznodei od
nieszkaniowej wymagano jest zesed - dotyeza powierzehni uzythowej uwzgledniona uwzgledniona parkl go:i.c m-In. W Zyieanosel o
pewnienie migjse owyzgj 100 m2;” pawierzchni w2ytkows;.
ostojowych dla mieszkaficdw| ) obowigzujg w kazdym przypadku
'mm, 10 miejsc wyodrebnienia kolgjnych lokali mieszkalnych W definicji wymagan parkingowych
ostojowych/1000m2 4 ust. 11 pkt 2 ppkt o) dla terendw zabudowy, wykreslono lit. a) w przypadku inwestycji
owierzehni wrytkowsj Inieszkaniowe] jednorodzinnej minimum polegajace] ra zmienie sposobu
jednoczesnie nie mnigj niz R stanowiska postajowe na 1 mieszkanie; uzytkowania, odbudowie, rozbudowie,
1,5 migjsca pastojowego na b) dla terendw zabydowy mieszkaniows] nadbudowie istniejacych obicktéw
1 mieszkanie; wielorodzinnej minimum 1,5 stanowiska badowlanyeh jub ich czgsei - dotyezq
) wykreslenie zapisu §3 pastojowego na | mieszkanie; powierzehni wzytkowej powyze 100 m2;
kt 5 lit. a
T 4 ust.10 pkt 7)
v zakresie gospodarki odpadami:
3.6, wpisanie, #e na terenic ) odpady komunalne nalezy segregowaé [Uwzgledniono w projekeie planu
pbjetym planem odbywa sie gromadzié w pojemnikach sytnowanych na fuwaga uwapa selektyvwng i nieselektywng zbidrke
zbidrka selektywna reniie wlasnym, wmiejscu do tego uwzgledniona uwzgledniona edpadéw komunalnych zgodng z polityka
K nieselektywna rzeznaczonym. Odpady nalely wywozié nd lakalng w tym zakresie
kiadowisko odpadéw, zgodnie z przepisami
pdrebnymi;”
3.7, o dopisanie w §4 usigpu L wa . . s
L . ga waga [Umieszczono 2apis o ochronie interesow
gl;c‘::i;.chhmme interesdw osdb §4 projektu planu swzgledniona | wzgledniona boséb trzecich,
.8, o dopisanie w §4 ustgpu
|3 o tresei ,2akaz sztugznego . uwaga uwaga 7gpis zostal wprowadzony do projektu
ynaszenia terenu ponad §4 projelu plenu uwzgledniona hwzgledniona plan,
paturaing/rzeczywists 1zedng™
S teren 1UMW NN ust. 4 pkt 3.
eometria dachu: [Dla teren. 1.UMW,MI wprowadzono
.9, zachowanie geometril tereny ) ksztalt dachu — dla zabudowy o wysokasei pmiang polegajgeq na okreéleniu geometrii
dl;c;h w skognych w ka&ach 1.UMW MN; 11mdo 12m - plaski, dla pozostalych .  uwaga Ewaga dachdw jako dwuspadowa lub
la terendw nr 1,2 3 2 MN/IE oraz wuspadowy [ub wielospadowy; uwzgledniona wzgledniona wiclospadowy, Dla terenéw 2.MIN/IE oraz
: B.MN,U 6 teren 2.MN/IE ust. 4 pkt 3 lit. &) ksztalt 3. MN,U zachowano dotychezasowe

achu — dwuspadowy lub wielospadowy;

7 teren 3.MN,U ust. 4 pke 3 liL ) ksztaht

2apisy.
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Zalgcznik Nr 3 do uchwaly Nr XLVIII/661/2018
Rady Miejskiej Rumi
z dnia 28 czerwca 2018,

Rozstrzygniecie Rady Miejskiej Rumi o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadani wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania.

Napodstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2017r. poz. 1073 ze zm.) oraz art. 7ust. 1 pkt 213 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2018r. poz. 994 ze zm.), Rada Miejska Rumi rozstrzyga, co nast¢puje:

W zwigzku z faktem, Ze nie przewiduje sie nowych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wlasnych gminy uchwalenie w/w plamu nie spowoduje skutkéw finansowych.
W zwigzku zpowyzszym niema przedmiotu rozstrzygniecia przez Rade Miejskg Rumi o zasadach
finansowania, o ktérych mowa w art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym {Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.).

Przewodniczacy
Rady Miejskiej Rumi

Ariel Sinicki



Zalacznik nr 3

Uwagi mieszkaficéw zlozone w konsultacjach POG

dnia 29.04.2026 r. (Zadanie strefy SJ)



| Pismo dotyczace aktu ptanowania przestrzennego |
1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKEADANE PISMO l
Nazwa: BURMISTRZ MIASTA RUMI - WYDZIAL URBANISTYKI | ARCHITEKTURY

[ 2. RODZAJ PISMAY |
0O 2.1. wniosek do projektu aktu 2.2, uwaga do konsultowanego projektu aktu?

[0 2.3. wniosek o zmiang aktu® O 2.4. wniosek o sporzadzenie aktu®

{ 3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO?” ]
& 3.1. plan ogdlny gminy

0 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny (ub
miejscowy plan rewitalizacji

0 3.3. uchwala ustalajaca zasady | warunki sytuowania obiektéw malej architektury, tablic reklamowych
i urzadzei reklamowych oraz ogrodzei, ich gabaryty, standardy jakesciowe oraz rodzaje materialow
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane

1 3.4. audyt krajobrazowy
O 3.5. ptan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

| 4. DANE SKEADAJACEGO PISMQY

IMig i NAZWISKO IUD NAZWAL ... .iviivieitiieaeniererceee et s reesessme seane seeres ceravsavebes sesressee sassmnn srnass sesroeserssammnens
Kraj: PFOLSKA Wojewddztwo: POMORSKIE
Powiat: WEJHEROWSK] Gmina; RUMIA

Ulica: . . .. Nrdomu: ...... Nr lokalu; .

Mlejscowosé RUMIA Kod pocztowy ................................

E-mail (w przypadku gdy skladajacy pismo posiada adres e-mail): ..........coooorvireeimeiee e e aer e e
NE tel. (RIeODOWIAZKOWO): .oovvev vt re e rencecvcvmrervsrerseevsereseveeeeeececesnenes

Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektrclnu:znyc:h51

4.1. Czy skladajacy pismo jest wiascicielem lub uzytkownlklem wieczystym nieruchomosci objetej wnioskiem
lub uwaga?

[ tak O nie
| 5. ADRES DO KORESPONDENCJ} SKEADAIACEGO PISMO®

(Nieobowiazkowao)
S £ TR 111 4 |1=11.1/ 1o 7.4 111 « M

v S Nrdomu: ...... NETOKAIW: ..o eeeeeererereesenas
[6. DANE PELNOMOCNIKA"’ ]

(Nieobowiazkowo)

O pelnomocnik O pelnomocnik do doreczen

MG i NAZWASKOL (..o eet et e et cer et rrere vesan se s e ean
Kraj: cov e iereerciiviicece e e, Wojewédziwo: .. . .

Powiat: ....ccooviiiiiiiiiic s Gmlna .

Ulica: .. Nr domu ...... Nr Iokalu
MIE]SCDWOSC ............................................................. KOO POCZIOWY et et cceii e e e e e
E-mail {(w przypadku gdy pethomocniK posiada adres -F1aID): «...e.ee.ceeeeceeeeecceeeeeeeeeeeeeeat st sesaassessesensanes

Nr tel. {niesbowigzkowo): .. .- e et e e Rt
Adres skrytki ePUAP lub adres do dorgczen elektconlcznychs’ .



(7 TRESC PISMA !
7.1, Tresé

Whnosze uwage do projektu planu ogéinego miasta Rumi w zakresie strefy planistycznej 71SW, w czesci po
poludniowo-zachodniej stronie ul. Dabrowskiego, przy obszarze bezplanowym w rejonie ulic
Kochanowskiego, Warszawskiej, L6dzkiej | Lubelskie] (obr. 17 Rumia). Wnosze o wylaczenie tego fragmentu
ze strefy SWiwtaczenie go do sasiedniej strefy SJ whasciwej dia rejonu ul. Warszawskiej i ul. tdzkiej albo
do analogicznej strefy SJ. Istniejgca pierzeja po stronie poludniowo-zachodniej oraz wczesniejsze WZ
wskazujg na zabudowe mieszkaniowsg lub mieszkalno-ustugows, z ustugami nieuciazliwymi, zwykle w
parterach, do ok. 12,5-13,2 m, a nie nha samodzielng gastronomie lub rozrywke. Parametry 71SW: 16 m, 60%
zabudowy | 30% PBC sg nieadekwatne po poludniowo-zachodniej stronie ul. Dabrowskiego, ktdra oddzieta
obszar MW/ushug po stronie p6inoeno-wschodniej od mieszkaniowego charakteru strony poludniowo-
zachodniej. Pelne uzasadnienie w zalgczniku nr 1.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypelnienia, nalezy uzupelnié kazda z kolumn tabeli.
Szczegolowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dzialek ewidencyjnych:

7.2.1. Narwa 722 7.2.3.Czy teren 724, Test®

aktu planowania identyfikator objety pismem

Lp. [ przestrzennego dziafid fub chbejmuje calo§é

dzialek dzialki lub dziatek

ewidencyjnych ewidencyjnych®
.................................... O tak
.................................... D nie MM aeesatAeE A Eseat tdrama TN EEATEariuE Tt YA suN AN AR ANs TSR A AR ARy
1 T s N [P OSEPRN

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypelnienia, nalezy uzupelni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegblowe informacje dotyczace dzialek ewidencyjnych oraz niektérych parametréw — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu {pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projekiu aktu (pkt 2.2)
lub wniasku o zmiang aktu (pkt 2.3) craz w pkt 3: planu ogéinego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
Zagospodarowanta przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnege lub miejscowege planer
rewitalizacii (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.3.2. 7.3.3.C2y 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5. 7.36. 737
planu ogélnegu teren chjety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimatny
gminy lub Identyfikator pismem przeznaczenia udzia wysokosé udzia
migjscowego dziaki lub obejmuje terenu (albo powierzchni | zabudowy[m] | powierzchni
Lp. planu _dziatek calo$t dzialki symbol lub zabudowy [95] biclogicznie
zagospodarowania | SWideEncyjmyen lub dziafek symbole Kasy czynnej [36]
przestrzennego ewidencyjnych | przeznaczenia
a terenu)®
.................. R TR (P IO v
b (T O nie SCTTTITTTYPRI, (R

{ 8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ |

O Wyrazam zgode Nie wyrazam zgody

na dorgczanie Kkorespondencji w niniejszej sprawie za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U,
Z 2020 r. poz. 344).

[9. ZALACZNIKI |

O Penomocniciwo do reprezentowania skiadajgeega pisma lub pelnomacnictwo do dargczert (zgadnie 7 ustawd Z dnig 16 tistopada
2006 1. o opfacie skarbowej (Dz. U. z 2023 1. poz. 2111)) — jezeli skiadajgcy pismo dziata przez petnomocnika.

O Powierdzenie uiszczenia optaty skarbowsj od pelnomocnictwa —jezeli obowiazek uiszezenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia 16
listopada 2006 1, o oplacie skarbowej.

B {Niecbowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficzoej w przypadku wskazania terenu chjetego pismem jako czesd dziatiki




ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

[ (Nieobowigzkowo). Inne zalgezniki - w przypadku zaznaczenia pola nalezy poda¢ nazwy
zatgcznikow.9): Zalgeznik nr 1 - Uzasadnienie uwagi do projektu planu ogéinego m. Rumi; Zatacznik nr
2 - Mapka pogladowa projektu planu cgolnego miasta Rumi - strefa 71SW przy ul. Dgbrowskiego.

| 10. PODPIS SKEADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU |

Podpis powinien by€ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sig w przypadku skfadania pisma w postaci papierowej.
POUPIS: (oot e e e b e eaes (7 | - WS

1) MoZna zaznaczyt wigeej niz jedno pole. Wramach jednego pisma moina wybracé tyfko te akty, w przypadku lddrych pisme bedzie wysylane do tego
samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$é wninsku lub uwagi zwigzana jest 2 dekumentem powigzanym z akiem planowania
przestizennego (np. sporzadzane] w toku procedowania aktu, w ramach strategicrne] eceny eddzialywania na Sroduwiske, prognozy oddzialywania na
ér]:dnwﬁu), naleZy w pkt 3 wybrad redzaj aktu planowania przestrzennego, ktdrego ten dokument dotyezy, po coym wprowadzic treée wniosku Iub uwagi w
pki7.1lub 7.2,

2) Nie dotyczy planu 2agospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

3) Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa i audytu krajobrazowego.

4) W pkt 4 naledy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby sldadajacego pismo. W przypadku wypelnienia pkt 5 podaje sig adres do korespondeni

o pismao, jezeli jest inny niZ adres podany w pkt 4. W przypadku wypelnienia pkt 6 podaje sig adres zamieszkania albo siedziby pelnomocnila. W
mrzypadku wiekszej liczby skiadajgeych pismo lub pefnomocnikéw dane kolejnych sidadajacych pismo [ub pelnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo
zamleszeza na osabrych stronach | dolgeza do formutarza,

5) Adres skiytki ePUAP {ub adres do dotgczer elekisonicznych wskazuje sig w przypadia wyraZenia zgody na dorgezanie korespondenc] za pomocy
Srodkéw komunikaci eleltroniczne, z zastrzezeniem przypadkéw, w kidtych amgan, zgodnie 7 przepisami ustawy z dnia 18 listapada. 2020 £. o dorgczeniach
elektranicznych (Dz. U. z 2023 . pez. 285, z pb2n. zm.), ma obowigzek doreczenia korespondencji na adres do doreczen elektronicznych.

6) Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1 wynosi 1000, natemiast w przypadku pkt 7.2.4 wartos¢ ta odnosi sie do pojedynczego wiersza. W przypadku
potrzehy dodatkowego uzasadnienia, kibre wykracza poza wskazahy limit znakéw, uzasadnienie 2amleszcza sig na osobnych stronach i dolge2a do

:mmu!mza. W przypadku wigkszej liczhy wierszy w pkt 7.2.4 kolejne wiersze dodaje sie w formudarzu alho zamieszeza na osobnych stronach i dofqeza do

7) Wprzypadku zaznaczenia pola Jnie* (wskazania tereny objetego pismem jako czesci dziatki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych) moina dodad
zafqeznik 7 olqesieniem granic terenu w formie graficzne].

8) Podaje sig nazwe.lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodtie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art.
18 ust, Z ustawy z dnia 27 marea 2003 r. o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym (Dz. U, z 2023 r. poz. 477, z péZn. zm ),

9) W przypadku dofaczenia do pisma zalacznikéw zawierajacych dane oschowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5i 6, zalgezniki te nalezy zanonimizowaé, ),
ukryt dane bsobowe.

INFORMACJA ADMINISTRATORA O PRZETWARZANIU DANYCH OSOBOWYCH
Zgodnie 2 art, 13 ust. 11 2 Rozporzadzenia Parlamentu Ewropejskiego i Rady (UE) 20161679 2 dnia 27 kwietnia 2016 1. w sprawie ochrony os6b izycznych
w zwinzlat 7 prretwarzamiem danych vsobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 9SM46MWE inforrmgemy, 2e:

1. Administratorem PanifPana danych osobowych jest Burmistrz Miasta Rumi z siedzibg w Rumi, przy ul. Sobieskiego 7, 84-230 Rumia, tel; 58 679 65 00,
Adres email: urzad@um.rumia.pl

2. Burmistrz Miasta Rumi wyznaczyt Inspektora Ochrony Danych Osobowych, adres email iod@um.rumia.pl

3. Przetwarzanie PanifPana danych osobowych jest niezbgdne do wykonania zadania realizowanego w celu wypeliienia ebowiazku prawnego
Administratora Danych, zgodnie z Ustawa 2 dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz archiwizacji dolumentacii w
oparci o ustawe o naredowym zaschie archiwalnym i archiwach.

4. Pani/Pana dane ossbowe beda przetwarzane przez olres niezhbedny wynikajacy z przepiséw dotyczacych archiwizach.

5. Administrates Danych przetwarza Paristwa dane osohowe w SciSle olgestonym, miimalnym zakresie; 4. imig, nazwisko, adres zamieszhkania, numer
dzialld, nazwa firmy, telefon, informacie o planowanej inwestyci, wypis z ewidencii gruntdw; niezbednym do osiagnigeia celu, o kideym mowa powyie].

6. Dodatikowe dane kontaktowe takie jak email , numer telefonu beds przetwarzane wylgeznie w celu usprawnienia kontaktu. Dane te bedg przechowywane
do chwill ustania celu w jakim zostaly pozyskane lub do wycofania zgody.

7. Posiada Pani/Pan prawo dostgpu do tresci swoich danych oraz prawo ich sprastowania, ograniczenia przetwarzania, prawo wriesienia sprzeciwu wobec
przetwarzania.

B. Przysiuguje Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzerczego, gdy uzna PanifPan, Ze przetwarzanie danych osobowych narusza przepisy
ogdinego rozporzadrenia Parlamentu Ewtepejsidego | Rady (UE) 2016/679 o othronie danych osshowych z dnia 27 kwietnia 20161, zgodnie z art. 77.

9. Podanie przez Pania/Pana danych osobmyda jest dobrowoine. Wrazie nie podania damych oschowych udziefanie odpowiedzi na zloZzony wricsek, ub
jego procedowanie moie byé niemoziiwe.

10. Podane przez Paniaf Pana dane osobowe nie beda wykorzystywane do zautomatyzowanego podejmowania decyzji oraz profilowania.



Zalacznik nr 4

Pismo mieszkancow z 17.10.2023 .

oraz odpowiedz Burmistrza z 29.08.2024 r.

(znak RPP.6720.42.2024.MW)






BURMISTRZ MIASTA RUMI
) 58) 679 65 0-0 e~mcil vizad@um.rumia.pl

i

RPP.670.42.2024 MW

Rumia, daia 29.08. 2024r.

T

z

Dotyezy: wniosku o spanqdzeme mre_fscowega plé mu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
w rejonie ul. Lodzkiz. A . N ; .
. ' -t ' __\ ‘ '

,

Referat Planowania Przestrzennego Urzt;du Miasta Rumi uprzejmie informuje, iz Pastwa
wniosek z dnia 17.10.2023r. o sporzadzenie migjscowego planu zagospodarowania przcstrzennego dla

obszaru w rejonie ul. Lédzkiej zostat przez Burmistrza Miasta rozpatrzony pozytywme Tt
W zwiszkn z powyiszym planowane jest typienie do sporzadzenia miejscowego p!a.nu
mgospodarowanm PrEESIZERNERD ¢ dla obszams w Pafistwa wniosku. Pragniemy jednak

———tn p=ofoucapn

Zastrzec, 12 z uwagi na Zmiang ustawy'o planowamu i mgospodarowamu przestrzennym, ktdra naktada """
na nas obownqz.ek spomdzema planu ogélnego miasta — bgdzie to dokument sporzadzony w pierwsze]
kolejnoéei, Dopiero po jego uchwa!emu mozlnirym bv;dz:e przystqpxeme do spom;dzemn planu "
miejscowego w rejonie ul. Lédzkie]. - R X
Z uwagi na dlugoterminowy proces prac plamstycznych mlqzanych z prowadzeniem planu
ogdlnego aktualnie nie jest mozliwe wskazanie p:’zyblmnego terminu przystapienia do sporzgdzenia .
planu miejscowego o kibry Pafistwo wmaﬂknjecr Dlatego zachgeamy, by dalszy Seiedke’
procedowania plamu ogdlpego $ledzi¢ na stronie. Bmlctynu lnformacp Pubhcmej naszego mlasta lub
nastromemtemem\?re_]wwwrummeu u '-.- ey e w L, TR

" e .‘.f.‘ I"ﬁ
l

Jedmczesme banlzo proszg o pmkazame
podpzsy :msmly zlozonem wmosku z dma 1'[ 10 2

“‘!

éoi plsmn pczcstaiym wnmskodawcom, ktérych !
230 T | o -

[] -._" ! » e
22 mi{ E’j{’glzh! T hbanistyki i A—rchimlzy, u]. Sobicsicego ?, ‘M-?.}D Rumia
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Zalacznik nr 5

Decyzja o warunkach zabudowy WZ 43/2025 z 31.12.2025 r.
istotne fragmenty — str. 1-6 (pelny tekst decyzji)

Sentencja, warunki zabudowy (parametry, linia zabudowy, parking), podpis i pouczenie. Pominieto str.
7-14 (legenda i rysunek analizy urbanistycznej).



BURMISTRZ MIASTA RUMI
fel. (58) 679 65 00 urzad@um rumia.pl

UA.6730.43.2025.D0CM  E(Z. Rumia, dnia 31.12.2025 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY NR 43/2025

podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2. art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1. 4. art. 6]. an. 64. ustawy
ca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2 2024 r.. poz.
04 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
1691 .j.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 27.10.2025 r. (L..dz.35448/2025).
30.10.2025 (1.dz.35914/2025) oraz dnia 04.11.2025 r. (1.dz.36319/2025).

runkow zabudowy nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 321/2 obr.17
a Dabrowskiego w Rumi,

arunki i szczegélowe zasady zabudowy oraz zagospodarowania
zepiséw odr¢bnych dia inwestycji polegajgcej na budowie budynku
nomiczne) na nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr 32172

Dabrowskiego w Rumi.

jé zabudowy - odstepuje si¢ od ustalenia;
’ . zabudowy - 0,96;
zabudowy — 0,09;

| z dopuszczaling tolerancig + 20%; _
=5 m jako réznica pomigdzy wysokoscia
u na dachu, scianie lub attyce, z wylgczeniem komina,
zego poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu

ﬁw-mm—nﬁmuthﬂmuobjmgo




2. Obszar nie jest objety ochrong Regionalnego Konserwatora Przyrody w Gdansku.

3. Obszar nie jest objety ochrong konscrwatorska w zakresie zabytkow.

Teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze strefy ochrony posredniej ujecia wod podziemnych.
ustanowionej rozporzgdzeniem nr 4/2016 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Gdansku z dnia 24 maja 2016 1. .w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia
sodziemnyeh _Rumia” zlokalizowanego w gminie Rumia, Kosakowo i miescie Gdynia,
o pomorskie” (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia 13 czerweca 2016 r.. poz. 2165).
posredniej obowigzuja zakazy wyszczegolnione w ww. rozporzadzeniu.

i usunigcia drzew lub krzewdw na potrzeby inwestycji nalezy postgpowac
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

ajduje si¢ poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzia.

granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 1101 111
trakcie realizacji inwestycji odpadami nalezy postgpowac zgodnie
z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. 22023 r., poz. 1597 t.j.).

akresie infras tury technicznej i komunikaciji.

ada przylaczy infrastruktury techniczne;j. Istnieje mozliwosé wykonania
h wydanych przez zarzadcow sieci.
2z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

z drogi powiatowej, ulicy Henryka Dabrowskiego - zjazd
je zjazdu nalezy uzgodni¢ z wlasciwym wydzialem UM Rumi.
w ilosci minimum 2 micjsc do parkowania na kazde 10 micjsc
icza si¢ wykorzystanie na potrzeby inwestycji miejsc postojowych
0 poza dziatkg nr 321/2 obr. 17.
vierzchni utwardzonych oraz z powierzchni dachowych nalezy
nkach wydanych przez wlasciwy rzeczowo wydzial UM Rumi.

iowe ie wod opadowych na dzialki sasiednie lub

Wilpie

my intereséw osob trzecich
w sposob zapewniajacy ochrong interesow osob trzecich
lipca 1994 r. Prawo budowlane. W szczegblnosci, zgodnie z §
Infrastruktury z dn. 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
2003.164.1589), nie nalezy pozbawia¢ 0s6b trzecich:
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektryczne)
 dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen
nié przed ucigzliwosciami powodowanymi przez
jowanie oraz zanieczyszczeniem powietrza,

nalezy zamknaé W obrgbie wlasnej




4. Teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze strefy ochrony posredniej _
ustanowionej rozporzadzeniem nr 4/2016 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Gdaisku z dnia 24 maja 2016 r. ..wspruwiemmwicniamfyochwﬁwh
wod podziemnych ..Rumia” zlokalizowanego w gminie Rumia, Kosakowo i miescie Gdynia,
wojewddztwo pomorskie” (Dz. Urz. Woj. Pomorskicgo 2 dnia 13 czerwea 2016 r., poz. 2165).
Na terenie ochrony posrednicj obowiazuja zakazy wyszczeg6lnione w ww. rozporzadzeniu.

5. W razie koniecznosci usunigcia drzew lub krzewow na potrzeby inwestycji nalezy postgpowal
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

6. Teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzia.

7. Teren polozony jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 110 111.

8. Z pow.sta!ymi w trakcie realizacji inwestycji odpadami nalezy postgpowaé zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (Dz. U. z 2023 r., poz. 1597 tj.)-

1. Nieruchomos¢ nie posiada przytaczy infrastruktury technicznej. Istnieje mozliwo$é wykonania
przylaczy na warunkach wydanych przez zarzadcow sieci.

2. Ogrzewanie — zgodnie z obowiazujacymi przepisami odr¢bnymi.

3. Obsluga komunikacyjna z drogi powiatowej. ulicy Henryka Dagbrowskiego — zjazd
projektowany. Lokalizacj¢ zjazdu nalezy uzgodnié z wlasciwym wydzialem UM Rumi.

4. Stanowiska postojowe w ilosci minimum 2 miejsc do parkowania na kazde 10 miejsc
konsumpcyjnych — dopuszcza si¢ wykorzystanie na potrzeby inwestycji miejsc postojowych
wzdluz ulicy Dabrowskiego poza dziatka nr 32172 obr. 17.

5. Wody opadowe z nawierzchni utwardzonych oraz z powierzchni dachowych nalezy
zagospodarowac na warunkach wydanych przez wlasciwy rzeczowo wydziat UM Rumi.
Niedopuszczalne jest powierzchniowe odprowadzanie wod opadowych na dziatki sasiednie lub

na pas drogowy ulicy.
V. W ia do ochrony i w osob ch

zgodnie z art. 5, ustawy Z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. W szczegdlnosci, zgodnie z §
2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczesi
i nazewnictwa stosowanych w decyzji 0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U.2003.164.1589), nie nalezy pozbawné oséb :
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kana!izxp. energii elm
i cieplnej oraz ze érodkéw lacznosei, dosigpu swial}a dz:ennego do :
przeznaczonych na pobyt ludzi, oraz chroni¢ przed uc:ia,zhwosma.ml powodowanymi przez
halas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczeniem powietrza,

wody i gleby. ; :
2. Ucigzliwoéci zwigzane z planowang dzialalnoscig nalezy zamknaé W obrgbie wiasne)
nieruchomosci.

yWZCZEE U LING INKI wWyn v !
1. Obiekt nalezy projektowac zgodnie z
a Ministra

2. Zachowaé przepisy a A ,
w sprawie warunkow technicznych jakim powinmy




I.memwwopdowwhzwhkimmmr
~ jezeli z wydanych warunkéw wynika taka koniecznosé. :

2. Z whasciwym rzeczowo Wydzialem UM Rumi = W zakresie lokalizacji zjazdu
publicznej na dzialke.

VIIL Linie rozgraniczaiace teren inwestycii. e
MwymlimﬂﬁA.B.C.Dmmmiesumﬁwwdowwﬁ .

Uzasaduienie

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 Lj.) - zwanej dalej ustawg, w sytuacji braku planu
miejscowego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzj¢ o warunkach
zabudowy, co do zasady wydaje wojt, burmistrz albo prezydent miasta, po uzgodnieniu
Z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 Cytowanej ustawy i po uzyskaniu uzgodniefi lub
decyzji wymaganych przepisami szczegolnymi (art. 60 ust. | ustawy).

Post¢gpowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
nieruchomosci wszczete zostalo na wniosek z dnia 27.10.2025 r., uzupelniony dnia 30.10.2025 r.
oraz 04.11.2025 r. Wniosek dotyczy budowy budynku ustugowego.

Nieruchomos¢ znajduje si¢ w obszarze nie objetym planem miejscowym. Organ sprawdzil
kompletnos¢ wniosku, nastepnie ustalil strony w sprawie i zawiadomil je o WsZczeciu
posigpowania administracyjnego informujac réwnoczesnie o mozliwosci zapoznania si¢
z wnioskiem i skladania uwag. Na etapie wszczecia postgpowania administracyjnego strony nie
wniosly uwag.

Stosownie do art. 53 ust. 3 ustawy organ przeprowadzil wyznaczy! obszar analizowany oraz
przeprowadzit analize:
1) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych,
2) stanu faktycznego i prawnego terenu. na ktérym przewiduje sie realizacjg inwestycji.

W wyniku przeprowadzenia ww. analizy stwierdza si¢, ze warunki i ustalenia wynikajace
z przepiséw odrebnych, stan faktyczny i prawny terenu pozwalajg na realizacje inwestycji
okreslonej we wniosku. Analiza znajduje si¢ w aktach sprawy.

Nastepnie zostata sporzadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow okreslonych w art. 61 ust. | pkt 1-6 ustawy, na podstawie ktérej opracowany
zostal wynik analizy. Analiza oraz jej wynik, a nastepnie projekt decyzji o warunkach
zostaly sporzadzone zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 r., w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024°
r., poz. 1116).

Na tej podstawie stwierdza sie, ze wydanie decyzji, w ktorej ustalono warunki dla ]
inwestycji jest mozliwe, poniewaz zostaly spetnione lacznie warunki okreslone w art. 61 ust. ' 5

pkt 1-6 ustawy tj. conanmicjjednadzia{kasqsiedniadostgpmztcjunnjdmgipubﬁmqmg
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw ; e
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Teren mdougphm
publicznej, istnicjace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dia zar




budowlanego. W obszarze analizowanym wysigpuje rzhudowg mieszkaniowa, mieszkaniowa
2 ushugami, uslugowa oraz towarzyszaca zabudowa gospodarcza | garazowa.
Zgodnie z informacjg z rejestru gruntéw nicruchomosc stanowiy grunty oznaczone
w ewidencji symbolem ,.RV"- grunty ome. Informacja z rejestru gruntow znajf.lu}e si¢ w aktach
sprawy. Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i mgusgx)daruw:amu przestrzennym.
projekt decyzji wyslano do uzgodnienia z organem wlasciwym w sprawie ochrony gruntow
rolnych. W zwigzku z niezajeciem stanowiska w terminie dwoch tygodni od doreczenia —
; Snien; gl _
W Ne nonnhnmg nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych. a zatem projekt decyzji nie
- Wymaga uzgodniefi w tym zakresic.
- W zwiazku z tym, 2e dzialka objeta wnioskiem przylega do drogi powiatowej na mocy
jia  pozostajgeej w zarzadzie Gminy Miejskiej Rumia reprezentowanej przez
2 Miasta Rumi- projekt uwaza si¢ za uzgodniony w tym zakresie.
podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
projekt decyzji wyslano do uzgodnienia z Marszalkiem Wojewddztwa
0. W zwigzku z niezajeciem stanowiska w terminie dwoch tygodni od dorgczenia —
licnie uznaje si¢ za dokonane.
podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
 projekt decyzji wystano do uzgodnienia z“l"yaﬂst‘:vowym Pown?:t?)wym lnspekloreprr:eSanitamnyn i
w,ww. W m dozk niezajeciem stanowiska w terminie dwéch tygodni od dorgczenia —
uzgodnienie uznaje si¢ za dokonane.
~ Niniejsza decyzja o ustaleniu  warunkéw zabudowy nie wywola skutkéw, o ktérych mowa
vart. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Poniewaz wnioskowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi i nie narusza interesu
trzecich, zatem nale2alo ustali¢ dla niej warunki zabudowy.
dnie z art. 60 ust. 4 jekt decyzji o warunkach zabudowy zostal sporzadzony
- Analiza i jej wynik stanowig zalacznik do niniejszej

Pouczenie

: Niniejsza decyzja nie uprawnia do rozpoczecia rob6t budowlanych.
: 'MbmwmeMMymwdﬁMnumu
m, dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom i wiascicielowi

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu ani nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien '
- 086b trzecich (art.63 ust. 2 ustawy).
- Whioskox , ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshuguje roszezenie o zwrot nakladéw
ionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy).
Organ, kibry wydal decyzj¢ o warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu
iblic stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:
* inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budows,
* dla tego terenu uchwalono plan micjscowy, ktérego ustalenia sg inne niz ustalenia zawarte w wydanej

= nie stwierdza si¢ wygasnigcia decyzji o warunkach zabudowy, (pomimo jej niezgodnodci z nowo
~ uchwalonym planem zagospodarowania przestrzennego), jezeli zostala wczeéniej wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budows, (art. 65 ust. 2 ustawy). : 5 :

o 2




dorgczenia organowi administracji publicznej oéwiadezenia o zrzeczeniu si¢ prawa do_m

odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.”. ;
Zgodnie z art. 51 ustawy, w przypadku nmdmndecymowmknhuhbwyutnﬂhilﬂ“ 2

od dnia zlozenia wniosku, podmiot, ktéry wystgpil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, moie

wnies¢ do Wojewody. za posrednictwem Burmistrza Miasta Rumi, zadanie wymierzenia kary pieniginej.
Wplywy z kar pieniginych stanowia dochdéd budzetu padstwa. '

1. mapa, na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajgce teren inwestycji skala 1:1000,
2. analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czgéé tekstowa,
3. analiza funkgji oraz cech zabudowy i ag_ospuduouuinmu - czeéé graficzna.

‘?- ADNOTACJA O NIEPODLEGANIU OPLACIE SKARBOWEL
/ Na podstawic ant. ant. | i 4 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r nmmc& u zmn pu.llﬂ u)uﬂqmﬂubn ustawy
wydanie decvzyi o warunkach zabudowy | zagospodarowama teren Wi badc e 2y thar
wieczystego terenu, ktdrego wniosek dotyery.

Whnioskodawca przez pelnomocnika
Powiat Wejherowski. ul. 3 Maja 4. 84-200 Wejherowo (dz. nr 32171 obr. 17)
Wydzial Inzynierii Drogowej UM Rutnlll’l 10br. 17)
gem w aktach sprawy
Bvki i Architekiury. ul. Sobieskicgo 7. 84-230 Rumia

-l et o



Zalacznik nr 6

OdpowiedZ Starostwa Powiatowego w Wejherowie

z 31.03.2026 1.

(potwierdzenie samowoli budowlanej na dz. 321/2)






Zalacznik nr 7

Aneks techniczny

Analiza parametryczna, bilans parkingowy i schemat zabudowy dzialek
320/2-322/2 w strefie 71SW



Aneks techniczny: co realnie dopuszcza strefa 71SW na
dziatkach 320/2-322/2 obr. 17

Material uzupehiajacy do petycji mieszkancéw w sprawie strefy 71SW przy ul.
Dabrowskiego. Celem aneksu jest pokazanie — liczbowo i graficznie — skali zabudowy,
jaka plan ogélny dopuszcza na tym paste, oraz jej skutkéw dla obstugi komunikacyjnej
i sasiedztwa mieszkaniowego. Wartosci oznaczone jako ,wg ogledzin mieszkaficow” sa
szacunkami wlasnymi mieszkaricow i wymagaja urzedowej weryfikacji; pozostate wynikaja
z parametrdéw strefy 71SW i danych ewidencyjnych dzialek.

1. Dane wyjsciowe

Dzialka Powierzchnia Front Glebokos$é Stan

320/2 ok. 500 m? — — zabudowana
(budynek na
podst.
wczesdniejszej
WZ)

32172 ok. 506,6 m? ok. 23,3 m ok. 21,9 m jedyna wolna;
WZ 43/2025;
roboty bez
pozwolenia

32272 ok. 500 m? — — zabudowana

Parametry strefy 718SW (z projektu planu ogdlnego wyloZonego do konsultacii): maks,
wysokos¢ 16 m, maks. powierzchnia zabudowy 60%, maks. intensywnos$é¢ 3,0, min.
powierzchnia biologicznie czynna 30%. Dla poréwnania sasiednia strefa 12S]: 10 m /
40% / 1,2.

2. Co Hezbowo oznacza 60% i intensywnosé 3,0
Na dzialce 321/2 (ok. 506,6 m?):

* powierzchnia zabudowy 60% - rzut budynku ok. 304 m?;

* intensywnos¢ 3,0 —» ok. 1 500 m? powierzchni calkowitej nadziemnej na jednej
dzialce;

» dla trzech dzialek 320/2-322/2 - teoretycznie ok. 4 500 m? powierzchni budynkéw.

Dla poréwnania budynek realizowany na sasiedniej dziaice 320/2 ma — wg ogledzin
mieszkancow — ok. 48% powierzchni zabudowy i 3 kondygnacje, co daje intensywno$é
rzedu 1,5. Strefa 71SW pozwala wiec na dzialce 321/2, pomiedzy dwoma istniejacymi
budynkami, zabudowe kubaturowo nawet ok. dwukrotnie wieksza od najblizszego
wzorca.

3. Schemat: budynek przy parametrach 71SW wypelnia niemal cala
dziatke 321/2

Rzut poziomy dziatki 321/2 z maksymalnym budynkiem dopuszczonym przez 71SW (60%
= ok. 304 m?), przy linii zabudowy 1 m od pasa drogowego (jak w WZ 43/2025) i odsunieciu
bocznym po 3 m:



) o cimad - - T ol AR Y W L s i s —— i

| Gl Gen. H. Dabrowskiego (pas drogowy) |
— 11k

budynek przy 60%
rzut ok. 304 m?
ok. 1500 m? przy intensywnosci 3|0
wysokos$é do 16 m

glebokosé dziatki ok. 21,9 m

— ok, 3,3m —y
3 m } 3im k

tylna granica — zabudowa jednorodzinna sasiadéw
przy odgunieciu bokéw po 4 m pas do tylnej granicy maleje dook 1m
front dzialki ok. 23,3 m | pow. ok. 506,6 m*

Whniosek geometryczny: przy 60% zabudowy budynek wchodzi ok, 17,6 m w glab
dziatki o gtebokosdci ok. 21,9 m, zostawiajac do tylnej granicy zaledwie ok. 3,3 m (przy
odsunieciu bokéw po 3 m) lub ok. 1 m (przy 4 m). Za ta granica znajduje sie zabudowa
jednorodzinna. Powstaje obiekt ciggngcy sie niemal od ulicy do tylnej granicy, bez realnej
strefy buforowej wzgledem doméw sasiaddw,

4, Bilans parkingewy — teren bez miejsca na obsluge

Przy 60% zabudowy i wymaganej powierzchni biologicznie czynnej na dzialce ok. 500
m? pozostaja jedynie waskie pasy terenu, niezdolne do realnej obstugi parkingowej. Dla
trzech dzialek oznacza to ok. 4 500 m? powierzchni budynkdw i praktycznie zero miejsc
postojowych na samych dziatkach. W pasie ul. Dabrowskiego istnieje — wg ustalen
mieszkancéw — ok. 13 miejsc, juz obstugujacych istniejaca zabudowe,

Sasiedni MPZP 1.U MWMN

Kwestia (661/2018) 71SW [ WZ 43/2025
Wymdg parkingu w granicach dzialek brak takiego
wlasnych Zzabezpieczenia; WZ

4372025 dopuscila parking
poza dziatka, w pasie ulicy
Gastronomia 2 miejsca / 10 miejsc —
konsumpcyjnych

Na dzialce ok. 500 m? spelnienie parkingu dla gastronomii na wilasnej dzialce jest
praktycznie niewykonalne. Funkcja w skali dopuszczanej przez 71SW miesci sie wiec
wylacznie dzieki przerzuceniu parkowania, dostaw i ruchu klientéw na ulice lokalne i
mieszkanicow — czego sasiedni plan miejscowy by nie dopuscit.



5.’WZ. 43/2025: skala faktyczna przekracza dopuszczona

» WZ 43/2025 dopuszczala powierzchnie zabudowy ok. 29% dziatki 321/2 (ok. 147 m?);

* wg pomiaréw mieszkancow realizowany obiekt ma ok. 14 m frontu x 17 m w giab =
238 m? — tj. o ok. 60% wiecej, niz zezwolila decyzja;

* roboty prowadzono bez pozwolenia na budowe i bez skutecznego zgloszenia
(Starostwo Powiatowe w Wejherowie, 31 marca 2026 r.).

Obrysy na urzedowym ortofoto (GUGIK 2024-09-08, granica dzialki wg EGiB). Pomarafczowy —
powierzchnia dopuszczona w WZ 43/2025 (=147 m?). Niebieski — obiekt zglaszany przez mieszkafcéw
(=14 x 17 m = 238 m?), siegajacy ok. 6,5 m glebiej w dziatke. Oba odsuniete 1 m od frontu (linia zabudowy
z WZ). Umiejscowienie obryséw schematyczne; dokfadny obrys wymaga pomiaru geodety. Tlo: stan z
09.2024 (dzialka jeszcze niezabudowana).

Skutek prawny: legalizacja samowoli budowlanej (art. 48 i nast. Prawa budowlanego)
wymaga wykazania zgodnos$ci obiektu z miejscowym planem zagospodarowania
przesirzennego, a w razie jego braku — z ostateczna decyzja o warunkach zabudowy.
Sam plan ogélny nie jest bezposrednim wzorcem legalizacji, dziala jednak posrednio:
strefa 71SW (16 m / 60% / 3,0) wraz z objeciem pasa obszarem uzupelnienia zabudowy
umozliwia wydanie kolejnej decyzji WZ dla obiektu w obecnej, wiekszej skali — a
taka decyzja WZ stalaby si¢ dopiero podstawa legalizacji rob6t dzi§ kwestionowanych.
Uchwalenie planu w tym ksztalcie otwiera wigc droge do legalizacji samowoli przez
przyszia WZ. Plan ogdlny nie powinien sta¢ si¢ poczatkiem takiej drogi.

Uwaga — technologia ,niezwiazana trwale z gruntem”. Gdyby inwestor bronil sie
tym, Ze obiekt nie jest trwale zwigzany z gruntem, nie zmienia to powyzszych wnioskéw
— a Wrecz je wzmachia:



*

- trwale zwiazanie z gruntem ocenia sie nie tylko po mozliwosci przeniesienia, lecz
takze po wielko$ci, konstrukeji i przeznaczeniu obiektu — przy gastronomii ok. 238 m?
deklaracja , tymczasowosci” jest watpliwa;

» obiekt niepolaczony trwale z gruntem jest zwolniony z pozwolenia tylko jako tymczasowy
przewidziany do rozbiérki lub przeniesienia w terminie do 180 dni (art. 3 pkt 51i
art. 29 ust. 1 pkt 7 Prawa budowlanego) — i nawet wtedy wymaga zgloszenia; stala
restauracja tego warunku nie spehia;

* WZ 43/2025 ustala warunki wprost dla ,budynku”. Sentencja decyzji brzmi:
»ustalam nastepujgce warunki [...] dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
ustugowego (ustugi gastronomiczne)”, a wszystkie parametry (wysokos$¢, powierzchnia
zabudowy) odniesiono do rzutu i §cian budynku. Budynek z definicji jest trwale
zwigzany z gruntem (art. 3 pkt 2 Prawa budowlanego: obiekt trwale zwigzany z
gruntem, z fundamentami i dachem). Realizacja obiektu niezwiazanego trwale z
gruntem bylaby wigc realizacja innego rodzaju obiektu niz objety decyzja — niezgodna
z sama WZ, a tym samym nieobjeta Zadng zgodg (samowola), ktérej nie da sie oprzeé
na tej WZ.

Powierzchnia zabudowy (zajecie terenu) liczy sie niezaleznie od sposobu posadowienia,
wiec poréwnanie 147 m? (WZ) / ok. 238 m? (stan zglaszany) pozostaje aktualne, a
w kazdym wariancie legalizacja wymaga zgodno$ci z planem migjscowym lub — w jego
braku — z ostateczng decyzja WZ, do ktérej strefa 71SW otwierataby droge.



Mapa terenu: dzialki 320/2, 321/2 i 322/2 w strefie 71SW

Aktualne zagospodarowanie spornego pasa po SW stronie ul. Dgbrowskiego oraz zasieg strefy 71SW. Dwie z
trzech wskazanych dzialek (320/2 i 322/2) sa juz zabudowane; pilnos¢ wyznacza dziatka 321/2, a korekta
dotyczy calego mieszkaniowego pasa po SW stronie ul. Dabrowskiego.



Zalacznik nr 8

Materialy z mediow spolecznosciowych

Publiczna zapowiedZ inwestora — profil ,U Wiocha na chacie”, ul.
Dabrowskiego 34

Transkrypcja istotnych fragmentow oraz zrzuty ekranu (skala lokalu ok. 100 os6b, muzyka na zywo i
saksofon, alkohol, piec opalany drewnem, grillowanie na zewnatrz).



Transkrypcija istotnych fragmentéw

Na podstawie zapisanych zrzutdw ekranu z materialéw Facebooka
Profil / nagléwek materialu

U Wtocha na chacie

Wioska + 98% poleca - Umiarkowane ceny - 1.7 kan - Dabrowskiego 34, Rumia
Jedyne takie miejsce w Rumi

Pizza Neapolitanska & Pasta

Desery & Wina / Drinki

Prosto z ognia

Dabrowskiego 34 Rumia

Nowe otwarcie ...

Poczatek zapowiedzi

U Wiacha na Chacie wraca... 1 tym razem robimy prawdziwa Toskani¢ w sercu Rumi.
Nowa lokalizacja - Dabrowskiego 34. Nowa energia. Nowy poziom autentycznosci.

To nie bedzie restauracja. To bedzie wloska chata, w ktérej jesz jak we Wloszech, stuchasz
muzyki na zywo, a czasem przy kolacji gra dla Ciebie saksofon.

Kuchnia, skala i sposéb dzialania

Szef kuchni Grzegorz juz dziala. Tworzy menu od podstaw i projektuje kuchnie tak, zeby
byla otwarta.

Zobaczysz jak powstaje pizza w piecu opalanym drewnem. Zobaczysz jak robimy $wieze,
recznie robione makarony. Zobaczysz prawdziwa wlosky kuchnie - na zywo.

A klimat? Wloska muzyka na zywo. Saksofon przy kolacji. Dhugie wieczory przy winie.
Ludzie, rozmowy i emogcje. Lokal dla okolo 100 osoh.

Latem: grillujemy owoce morza na swiezym powietrzu, serwujemy swieze trufle z Wioch.
Koxicowa zapowiedz

To miejsce powstaje z jednej rzeczy: pasji do wloskiej kuchni i zycia.

I mamy jeden cel: stworzyé miejsce, ktére stanie sie obowiazkowym punktem na mapie
calego Trojmiasta.

Otwarcie nadchodzi... i bedzie to co$, czego jeszcze tutaj nie bylo.



Kadr 1 - profil i lokalizacja

Widoczne m.in. oznaczenie , U Wiocha na chacie”, adres ,Dabrowskiego 34, Rumia” oraz opis oferty.

= U Wiocha na chacie




Kadr 2 - zapowiedZz nowej lokalizacji

Widoczne m.in. sformulowania , Nowa lokalizacja - Dabrowskiego 34”, muzyka na zywo i saksofon przy kolacji.




Kadr 3 - kuchnia, muzyka i skala lokalu

Widoczne m.in. piec opalany drewnem, muzyka na zywo, diugie wieczory przy winie oraz lokal dla okoto 100
o0s6b.




i

Kadr 4 - cel i charakter miejsca

Widoczna koficowa cze$é zapowiedzi, w tym informacja o stworzeniu miejsca jako punktu na mapie catego
Tréjmiasta.




Zalacznik nr 9

Linia orzecznicza

Zestawienie wyrokéw NSA i WSA

Samodzielna gastronomia o cechach przyjeé/rozrywki jako ustuga ucigzliwa, niestanowiaca kontynuacji
funkgji zabudowy mieszkaniowej (m.in. II OSK 134/07, 583/21, 2638/17, 756/16, 2350/24; IV SA/Po
838/15).



. ®

Zalacznik — linia orzecznicza sadéw administracyjnych:
samodzielna gastronomia (usluga uciazliwa) a , kontynuacja
funkcji” i ochrona zabudowy mieszkaniowej

Cel zalacznika. Wykazanie, ze w utrwalonym orzecznictwie saddw administracyjnych: (1)
samodzielna gastronomia o cechach przyje¢/rozrywki nalezy do ushug uciazliwych; (2) obecnos¢
drobnych ,ustug w parterach” nie czyni z samodzielnego obiektu ustugowego ,kontynuacji
funkcji”; (3) przy ocenie kontynuacji bada si¢ rodzaj i uciazliwos€é uslug, a uciaZliwo$c
wykraczajaca poza granice dzialki przesadza o sprzecznoéci z zastanym ladem; (4) wprowadzenie
nowej funkcji w jednolicie zagospodarowany obszar nalezy do materii planu miejscowego, nie
decyzji WZ,

A. Gastronomia przyjeé/rozrywki = usluga uciazliwa; ,,uslugi w parterze”
bez wskazania rodzaju nie wystarcza

NSA, wyrok z 3 marca 2008 r., sygn. 11 OSK 134/07 — sprawa zmiany sposobu uzytkowania na
sale weselna; cdmowe warunkéw zabudowy utrzymano, skarge kasacyjna inwestora oddalono:

#~Stwierdzenie w analizie, iz w sasiedztwie dzialld zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa z uslugami w parterze bez wskazania, jakiego rodzaju sa to ushugi,
uniemozliwia dokonanie merytorycznej oceny kontynuacji istniejacej funkeji”

Jkonieczna jest] ocena funkcji w aspekcie ustlug uciazliwych, do ktérych niewatpliwie
zaliczy¢ nalezy uslugi zwiazane z obsiluga przyje¢ weselnych”

Jak do 321/2: pas po SW stronie ul. Dabrowskiego to zabudowa mieszkaniowa z ustugami
nieuciazliwymi w parterach; samodzielna restauracja na ok. 100 oséb, z muzyka na Zywo,
alkoholem 1 przyjeciami, jest — wprost wg NSA — ushiga uciazliwg, a nie kontynuacjz funkcji
parterowych ushug osiedlowych. Cho¢ inwestor nazywa obiekt ,restauracja”, zapowiadana
oprawa (muzyka na zywo, saksofon, alkohol, dlugie wieczory, ok. 100 gosci) czyni go funkcjonalnie
lokalem z obshuga przyje¢ — dokladnie ta kategoria uciazliwa, ktérej dotyczyl powolany wyrok
o sali weselnej. Decyduje funkcja, nie nazwa.

B. ,Usluga # usluga”: drobne ushugi nie uzasadniaja samodzielnego
obiektu uslugowego

WSA w Poznaniu, wyrok sygn. IV SA/Po 838/15 (uchylit decyzje WZ po stronie sasiadki; teza
za WSA w Krakowie II SA/Kr 908/13):

HJnie jest prawidlowym, oceniajgc »kontynuacje funkcji«, stawianie znaku réwnosci
pomiedzy dwoma rodzajami dzialalnosci uslugowej tylko na tej podstawie, ze
mozZna te rodzaje dzialalnos$ci okresli€ jako »ushugi«”

»Przy badaniu istnienia kontynuacji funkcji nalezy ocenia¢ rowniez oddzialywania, a
zwlaszcza uciazliwosci dla otoczenia”

WSA w Poznaniu, wyrok sygn. IV SA/Po 242/15 (uchylil decyzje WZ):

»Istmienie matego zakladu [...] nie daje podstaw do oceny, iz planowana inwestycja
polegajaca na budowie kilkukondygnacyjnego budynku [...] uslugowego bedzie
kontynuowala funkcje usiugowa”

NSA, wyrek sygn. Il OSK 756/16 (uchylenie WZ utrzymane, po stronie mieszkaxca):

~Ichodzi o] kontynuacje zagospodarowania terenu dominujacego na danym terenie.
Pojedyncze obiekty wystepujace na danym ohszarze nie zmieniaja dotychczasowego
zagospodarowania terenu”

Jalk do 321/2: Miasto moze twierdzi¢, ze ,.skoro w pasie sa ustugi, to gastronomia je kontynuuje”.
Orzecznictwo to wyklucza: réznych ushug nie wolno utozsamiaé; funkcja dominujaca pasa jest
zabudowa mieszkaniowa, a drobne ustugi parterowe nie czynia z samodzielnej restauracji
kontynuacji.



v R
C. Uciazliwosé ocenia sie przy WZ; gdy wykracza poza dzialtke — przesadza

WSA w kodzi, wyrok sygn. II SA/Ed 297/15 (skadinad korzystny dla inwestora — i wlasnie
diatego wymowny):

Uciazliwo$¢ [...] musi by¢ oceniana obiektywnie poprzez ustalenie stopnia oddzialywania
prowadzonej dzialalno$ci na sasiednie nieruchomosci”

W tej sprawie inwestor wygrat wylacznie dlatego, ze — jak ustalit sad — ucigzliwosC ,nie bedzie
wykraczala poza granice terenu inwestycji”.

Jak do 321/2: tu jest odwrotnie. Sama decyzja WZ 43/2025 dopudcila parking poza dzialka,
w pasie ul. Dabrowskiego, a publiczne zapowiedzi inwestora (100 osob, muzyka na zywo,
grillowanie na $wiezym powietrzu) opisuja dzialalno$¢, ktdrej oddzialywanie wykracza poza
granice dzialki, Test, ktéry w sprawie 16dzkiej przesadzil na korzy$¢ inwestora, w naszej
sprawie przesadza przeciwko dopuszczalnosci.

D. Nowa funkcja / plomba w jednolitym obszarze = materia planu
miejscowego, nie WZ

NSA, wyrok sygn. II OSK 2638/17 (uchylenie WZ dla obiektu ustugowego tam, gdzie ustug nie
byto):

+Ksztaltowanie nowego ladu urbanistycznego dla okre$lonego obszaru gminy
winno nastepowaé w drodze uchwalenia planu miejscowego”

— a organ dopuszczajgcy nowa funkcje ushugowa ,,wkraczalby [...] w zastrzezong dla rady gminy
dziedzine ksztattowania ladu przestrzennego”.

NSA, wyrok sygn. II OSK 583/21 (ushiga uciazliwa w terenie mieszkaniowo-zagrodowym):

1ego rodzaju zabudowa ustugowa zwigzana z prowadzeniem dziatalnosci uciazliwej
dla sasiadow, stoi w sprzecznosci z dotychczasowym zagospodarowaniem [...] i jako
taka nie moze byC uznana za spelniajaca przestanke kontynuacji funkcji”

NSA, wyrok sygn. II OSK 2350/24 (zabudowa plombowa):

~[nawet] zabudowa plombowa na terenie jednolicie dotychczas zagospodarowanym
[...] godzi w }ad przesirzenny, nie tworzy bowiem harmonijnej calosci z
otoczeniem”

Jak do 321/2: mechanizm obszaru nzupelnienia zabudowy (OUZ) w planie ogélnym realizuje
wlasnie ,zabudowe plombowa”. Objecie nim jednolicie mieszkaniowego pasa i otwarcie na profil
ustugowy 71SW jest planistycznym powtérzeniem btedu, przed ktérym przestrzega NSA — przy
czym tu odstepstwo (samodzielna gastronomia 100 osob) jest dalej idgce niz w cytowanych
sprawach.

E. Orzeczenia, na ktore moze powolac¢ sie Miasto lub inwestor — i ich
odréznienie

Linia ,szerokiego” rozumienia kontynuacji funkcji. Miasto lub inwestor moga powolaé
utrwalony w orzecznictwie poglad, ze warunek kontynuacji funkegji rozumie sie szeroko (tak
m.in. WSA w Lodzi, sygn. II SA/Ed 400/11), watpliwosci rozstrzyga sie na korzy$¢ uprawnien
wladciciela do zabudowy, a odmowa ustalenia warunkdow zabudowy jest dopuszczalna jedynie
wéwczas, gdy planowana inwestycja pozostaje w oczywistej sprzecznosci z dotychczasowa
funkcja terenu. Poglad ten nie znosi jednak ochrony zahudowy mieszkaniowej — przeciwnie,
sam wyznacza swoja granice. Owa ,oczywista sprzecznoscia” jest wlasnie wprowadzenie ushugi
uciazliwej tam, gdzie jej dotad nie bylo (NSA II OSK 134/07, II OSK 583/21), a ,szerokos$c”
kontynuacji nie pozwala utozsamia¢ réznych rodzajéw usiug tylko dlatego, ze sa ,ushigami”
(WSA w Poznaniu IV SA/Po 838/15). Co wigcej, nawet orzeczenia korzystne dla inwestoréw
warunkuja dopuszczalno$é tym, by uciazliwo$¢ miegcila sie w granicach terenu (WSA w Lodzi
II SA/Ed 297/15), a w odniesieniu do gastronomii — by byl to obiekt matej gastronomii shuzacy
mieszkaficom (NSA II OSK 1032/08). W niniejszej sprawie zaden z tych warunkdw nie jest
speiniony: funkcja jest samodzielna i ucigzliwa, jej oddzialywanie (parking poza dzialka, muzyka,
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uzytkowanie zewnetrzne) wykracza poza granice dziatki, a skala (ok. 100 oséb, reklamowany
~obowigzkowy punkt na mapie catego Tréjmiasta”) wyklucza kwalifikacje ,malej gastronomii”.

Niezaleznie od powyzszego wskazujemy poszczegdlne orzeczenia o pozornie przeciwnej wymowie
oraz przyczyny, dla ktérych nie odnosza sie do niniejszej sprawy:

* NSA II OSK 1032/08 (restauracja 210 m? w osiedlu jednorodzinnym). Sad mie przesadzil
dopuszczalnogci — uchylil rozstrzygniecie i nakazat zbadaéd, ,czy mozna uznaé¢ go za obiekt
matej gastronomii i czy bedzie stuzyt zaspokojeniu potrzeb mieszkancow osiedla”, a takze
ocenic¢ charakter i skale inwestycji.
~ skala wyklucza ,,malg gastronomie” — lokal na ok. 100 miejsc konsumpcyjnych wymaga,

wg normatywu z samej WZ 43/2025 (2 m.p. / 10 miegjsc), co najmniej 20 miejsc postajowych;
- cechy obiekiu — samodzielny budynek gastronomiczny, piec opalany drewnem, muzyka
na Zywo, alkohol, ogrédek, funkcgjonowanie wieczorne — to lokal rozrywkowo-przyjeciowy, a
nie ustuga osiediowa typu sklep czy mata kawiarnia. Lekka, drewniana konstrukcja w zaden
sposéb nie chroni przed generowanym wewnatrz hatasem i muzyka.
Materialy promocyjne inwestora (lokal reklamowany jako ,,obowiazkowy punkt na mapie catego
Trdjmiasta”) jedynie to potwierdzaja

+ WSA w Gdansku I SA/Gd 333/17 (dom weselny; teza, ze halas ocenia sie dopiero na etapie
pozwolenia na budowe). Teza ta dotyczy sytuacji, gdy planowana funkcja edpowiada funkcji
Juz istniejgcej (por. NSA II OSK 2902/13: jezeli planowany rodzaj inwestycji odpowiada
dotychczasowej funkgji”); tu samodzielna gastronomia nie odpowiada funkcji mieszkaniowej
pasa. Nadto cytowane wyzej I OSK 134/07 oraz IV SA/Po 838/15 nakazujq badaé rodzaj i
ucigzliwosé ustug juz przy ocenie kontynuacji,

* WSA w Krakowie II SA/Kxr 1279/15 {gastronomia dopuszczona). Sgd uznal kontynuacje
wylacznie dlatego, Ze w obszarze analizowanym ustugi, w tym gastronomiczne, juz istnialy.
W pasie SW ul. Dgbrowskiego samodzielnych obiektow gastronomicznych brak.

Wniosek

Linia orzecznicza nie zakazuje wszelkich ustug przy zabudowie mieszkaniowej. Wyklucza
natomiast traktowanie samodzielnej, uciazliwej gastronomii o cechach przyjed/rozrywki
jako prostej ,kontynuacji funkcji” — zwlaszcza gdy jej oddzialywanie wykracza poza granice
dzialki, a w obszarze brak jest takiej funkcji. Przesadzenie o wprowadzeniu takiej funkcji nalezy
do planu miejscowego, a nie do decyzji WZ ani do profilu strefy w planie ogénym obejmujacym
teren obszarem uzupelnienia zabudowy.



