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w sprawie utrzymania strefy zabudowy jednorodzinnej w tworzonym Planie
Ogolnym dla rejonu Biatej Rzeki.

Wnosze o peine uwzglednienie 750 indywidualnych uwag zlozonych
samodzielnie przez mieszkancow, dotyczacych utrzymania strefy zabudowy
jednorodzinnej dla rejonu Biatej Rzeki w powstajacym Planie Ogéinym Miasta
Rumi. Postulat ten dotyczy obszaru wyznaczonego przez granice otuliny
Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego, ulice Ptk. Dabka oraz torowisko kolejowe, az do
granicy administracyjnej z miastem Reda.

Uzasadnienie

W zwigzku z trwajgcg procedurg sporzadzania Planu Ogdinego, zwracam sie z
wnioskiem o bezwzgledne utrzymanie funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej dla
obszaru Biatej Rzeki. Teren ten obecnie charakteryzuje sie spdjng, istniejgca od lat i
w pefni uksztattowang zabudowg jednorodzinng.

Uzasadnienie

Trwajgce prace nad nowym Planem Ogéinym wywotaty bezprecedensowg mobilizacje
spoteczng. Fakt, ze mieszkarcy nie podpisali jednej ogdinej petycji, ale zadali sobie
trud wypetnienia i ztozenia 750 indywidualnych, formalnych wnioskéw, dowodzi
skali determinacji i realnego strachu przed zniszczeniem ich zyciowego dorobku.
Dzielnica Biata Rzeka to kameralne, zielone osiedle. Wprowadzenie tam zabudowy
wielorodzinnej doprowadzi do paralizu komunikacyjnego waskich drég, kryzysu
hydrologicznego na tym podmokiym terenie oraz drastycznego spadku wartosci
istniejgcych domoéw. Plan Ogéiny ma stuzyé mieszkaricom Rumi, a nie interesom
deweloperow.

Mieszkancy tego rejonu wyrazajg gtebokie zaniepokojenie mozliwo$cig wprowadzenia
zapisow dopuszczajgcych na tym obszarze zabudowe wielorodzinng o duzej
intensywnosci. Taka zmiana naruszytaby fad przestrzenny, doprowadzita do
degradacji komfortu zycia mieszkancow, a takze przeciagzytaby istniejacg infrastrukture
drogowg oraz sie¢ wodno-kanalizacyjna, ktora nie jest przystosowana do obstugi
budownictwa wielorodzinnego.



Wprowadzenie strefy planistycznej dedykowanej wytgcznie zabudowie jednorodzinne;
w Planie Ogoélnym pozwoli zachowa¢ unikalny charakter Biatej Rzeki i zapewni
poczucie stabilno$ci lokalnej spotecznosci.

Zapisy projektu Planu Ogoéinego, budzg duzy niepokdj wsrod lokainej spotecznosci
zamieszkujacej rejon Biatej Rzeki. Obszar ten od dekad rozwija sie w sposob jednorodny i
zrownowazony jako osiedle doméw jednorodzinnych, tworzac unikalng, zielong strefe
mieszkaniowa o niskiej intensywnosci zabudowy.

Wprowadzenie w tym rejonie stref planistycznych dopuszczajgcych wysokg zabudowe
wielorodzinng (bloki) generuje powazne ryzyka:

Paraliz komunikacyjny: lokalny uktad drogowy (waskie ulice osiedlowe) nie jest technicznie
przystosowany do obstugi intensywnego ruchu generowanego przez budownictwo
wielorodzinne.

Kwestie hydrologiczne: rejon Biatej Rzeki to obszar o szczegdlnej wrazliwosci pod katem
wod gruntowych i powierzchniowych. Nadmierne zabetonowanie gruntu drastycznie zwiekszy
ryzyko lokalnych podtopien.

Zniszczenie tadu przestrzennego: sagsiedztwo wysokiej zabudowy wielorodzinnej
bezposrednio naruszy prywatno$¢ obecnych mieszkancow, obnizy warto$é ich nieruchomosci
i bezpowrotnie zniszczy dotychczasowy charakter dzielnicy.

Tworzenie Planu Ogolnego powinno przede wszystkim chroni¢ wypracowany fad przestrzenny
i uwzgledniac gtos mieszkancow, a nie realizowa¢ wylacznie cele komercyjne inwestoréw.
Mieszkancy Biatej Rzeki oczekujg od wladz miasta jasnych deklaracji chronigcych ich
sgsiedztwo.

Tworzenie Planu Ogoinego powinno przede wszystkim chroni¢ wypracowany fad przestrzenny
i uwzgledniaC glos mieszkancéw, a nie realizowa¢ wytacznie cele komercyjne inwestorow.
Mieszkancy Biatej Rzeki oczekujg utrzymania obecnych zapiséw jasnych deklaracji
chronigcych ich sgsiedztwo.

Przedktadam opinie prawna sporzadzong przez Kancelarie Smart, ktora potwierdza
petng zasadnoSC prawng oraz formalng mozliwos¢ uwzglednienia wnioskéw
mieszkancéw w procedowanym projekcie Planu Ogélnego.
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Gdansk, dnia 04 maja 2026 .
OPINIA PRAWNA

L ‘PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem niniejszej opinii jest ocena prawna projektu Planu Ogélnego Miasta Rumia z dnia
6 listopada 2025 r. w zakresie dopuszczalnoéci zmiany przeznaczenia terenéw oznaczonych jako
strefy 4SW oraz 54SW, potozonych w dzielnicy Biata Rzeka, na funkcje obejmujaca zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng, z uwzglednieniem obowigzujacych przepiséw prawa oraz zasad
planowania przestrzennego.

IL PODSTAWY PRAWNE

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu { zagospodarowaniu przestrzennym,

2. Uchwala Nr XX1X/362/2012 z dnia 2012-11-29 w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi; Publikacja: Dz.
Urz. Wojewddztwa Pomorskiego z 2013-01-10, poz. 259; Data wejScia w zycie: 2013-01-
25 z p6Zzn.zm., '

3. Uchwata NrVIII/80/2011 z dnia 2011-04-28 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi na obszarze potozonym
pomiedzy ulicami Kosynieréw, Zwirki i Wigury, Grunwaldzka, granica dziatki 213/26
obr. nr 10, ulica Kapitaniska, ulica Cegielniana i granicami z Tréjmiejskim Parkiem
Krajobrazowym. Publikacja: Dz. Urz. Wojewodztwa Pomorskiego nr 65 z 2011-05-31,
poz. 1444, Data wejscia w zycie: 2011-07-01 z p6in.zm,,

4. Uchwala nr 11I/17/2024 Rady Miejskiej Rumi z dnia 13 czerwca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia planu ogoélnego miasta Rumi.

III. STAN FAKTYCZNY

W dniu 13 czerwca 2024 roku zostata podjeta Uchwata o sygnaturze [11/17/2024 w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia Planu Ogdlnego Miasta Rumi. Uchwata ta stanowi formalne
rozpoczecie procedury planistycznej, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym i wyznacza podstawe prawng do opracowania nowego
dokumentu planistycznego obejmujgcego obszar catego miasta.

Nastgpnie, w dniu 4 listopada 2025 roku sporzadzono pierwszy projekt aktu planowania
przestrzennego, ktory zostat udostepniony do opinii { uzgodnien. Kolejno, w dniu 26 lutego 2026
roku opracowano projekt aktu planowania przestrzennego, ktory réwniez zostatl skierowany do
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ponownej opinii i uzgodnien. Ponadto, w dniu 04.12.2025 Zarzad Wojewo6dztwa Pomorskiego
uzgodnil przedmiotowy projekt w zakresie zgodnosci z zadaniami samorzadu wojewodztwa
oraz w zakresie uwzglednienia rekomendacji i wnioskéw zawartych w Audycie krajobrazowym
wojewddztwa pomorskiego.

Do dnia 04 maja 2026 roku trwajg konsultacje spoteczne odnos$nie uchwalenia Planu Ogélnego
Miasta Rumia, natomiast Plan Ogélny powinien zosta¢ uchwalony do dnia 30 czerwca 2026 roku.

Istotng proponowang zmiang w Planie Ogdélnym Miasta Rumia jest zmiana przeznaczenia
terenu- strefa 4SW, ktéra w projekcie zostata oznaczona jako strefa wielofunkcyjna z zabudowq
mieszkaniowq wielorodzinng, profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzqdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej, profil dodatkowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd, teren ten w obecnym planie zagospodarowania
przestrzennego (symbol C.8MN) jest oznaczony jako teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j. '

Natomiast analogiczna sytuacja jest w przypadku strefy 54SW oznaczonej w projekcie Planu
Ogolnego Miasta Rumia jako strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng,
profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej, profil dodatkowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd, zas w planie
zagospodarowania przestrzennego [symbol E6.U1} jest to teren oznaczony jako teren zabudowy
ustugowej (teren ustug nieucigzliwych).

IV. STAN PRAWNY

Plan ogélny jest dokumentem wprowadzonym w wyniku reformy planistycznej, zgodnie ze
zmianami przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jest to nowy rodzaj aktu planowania przestrzennego. Sporzadzenie niniejszego
planu jest obowigzkowe dla wszystkich gmin. Plan ogélny zastepuje inny dokument planistyczny
- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jest to dokument,
ktéry jest opracowywany dla calego miasta. Plan og6lny winien zosta¢ uchwalony do dnia 30
czerwca 2026 roku - do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Przed ostatecznym opracowaniem pianu ogélnego sktadane
s3 wnioski w szczegélno$ci przez mieszkancow, lokalng spotecznosc czy osoby prawne. Wniosek
moze zlozy(¢ kazdy zainteresowany.

Zgodnie z art. 13a ust. 4. Ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
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W planie ogélnym:

1) okresla sie:
a)strefy planistyczne,
b)gminne standardy urbanistyczne;
2)mozna okreslic:

a)obszary uzupetnienia zabudowy,
b)obszary zabudowy srédmiejskiej.

Strefy planistyczne determinujq ogdlne zasady zagospodarowania nieruchomosci oraz
podstawowe parametry zabudowy dla danych obszaréw. W ramach planu ogdinego dia kazdej
strefy przypisuje sie m.in. profil funkcjonalny (czyli ogélng funkcje terenu: mieszkaniowg,
ustugowq, produkcyjng, rolng itd.) oraz kluczowe wskazniki urbanistyczne, takie jak dopuszczalna
intensywnos¢ zabudowy, maksymalna wysoko$¢ budynkéw, maksymalny procent zabudowy
dziatki, czy minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Te wartosci sq czescig tzw.
gminnego katalogu stref planistycznych, ktory jest elementem gminnych standardéw
urbanistycznych?,

Strefa 45W, wskazana w projekcie Planu Ogdlnego odpowiada terenowi oznaczonemu
symbolem C8.MN w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, dla
ktérego ustalono przeznaczenie jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej {MN).
Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla tego obszaru
okreslono nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu m.in.:

a) zasady podziafu na dziatki:

- powierzchnia nowo wydzielonych dziatek: min. 800 m? dla zabudowy wolnostojqgcej, min.

450 m? dla zabudowy blizniaczej, min. 300 m? dla zabudowy szeregowej,

- szerokos¢ frontu dzialki: dla zabudowy wolnostojgcej - min. 18 m, dla zabudowy

blizniaczej - min. 10 m, dla zabudowy szeregowej - min. 10 m,

- kgt potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: nie ustala sie,

- dla istniejgcych dzialek, nie spetniajgcych ustalonych parametréw dopuszcza sig realizacje

zabudowy, z uwzglednieniem warunkéw ustalonych w planie,

b) intensywnosé zabudowy: max 0,9,

c) powierzchnia zabudowy: nie wiecej niz 30% powierzchni dziatki,

1 Art. 13a PlanZagospU red. Niewiadomski 2026, wyd. 14/Zygmunt Niewiadomski, Krzysztof Jaroszyriski,
Krzysztof Kucharski, Anna Szmytt, t.ukasz ZtakowskiPlanowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz
2026, wyd. 14.
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natomiast strefa oznaczona w projekcie Planu Ogdlnego Miasta Rumia jako 54SW, co odpowiada
oznaczeniu symbolem E6.U1 w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zostata
przeznaczona pod zabudowe: A

3) Przeznaczenie terenu: Ul - teren ustug nieucigzliwych; dla istniejgcej zabudowy z
zakresu funkcji U2 (funkcja ustugowo-produkcyjna, skfady i magazyny) dopuszcza sie
dotychczasowe uzytkowanie terenu, a takzZe remonty zabudowy w ramach istniejqcej
funkcji, z mozliwosciq rozbudowy, dobudowy i nadbudowy wraz z prawem lokalizacji nowej
zabudowy z zakresu istniejgcej funkcji - do czasu przeksztatcenia na funkcje okreslong w
przeznaczeniu terenu lub likwidacji;

a) zasady podziatu na dziatki:

- wielko$é dziatki: dla zabudowy wolnostojgcej min. 800 m2, dla zabudowy blizniaczej min.
450 m2, dla zabudowy szeregowef min. 300 m2,

- szerokos¢ frontu dziatki - min. 20 m, dla zabudowy bliZniaczej min. 14 m, dla zabudowy
szeregowej min. 10 m,

- kgt polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: nie ustala sig,

b) powierzchnia zabudowy: max 40%,

c) powierzchnia biologicznie czynna: min. 30% powierzchni dziatki?.

Plan ogdlny stanowi plan nadrzedny dla catej gminy, jednak niewatpliwie powinien by¢ spéjny
z reforma planowania przestrzennego (zastepuje on dotychczasowe studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego). Powyisze pozwoli na zachowanie przede
wszystkim harmonii urbanistycznej. Z kolei miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest to bardziej szczegbtowy dokument anizeli plan og6lny, dotyczy on konkretnego obszaru-
przeznaczenia terenu, parametrow zabudowy, intensywnosci zabudowy. W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego prawidiowo i w sposéb zgodny z uwarunkowaniami
przestrzennymi, funkcjonalnymi oraz zasada tadu przestrzennego okreslono powyzej
wskazywany teren i jego przeznaczenie (w planie ogdlnym - strefy) jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz teren zabudowy ustugowej. Zapewnia to zgodnoS¢ ze
strukturg urbanistyczng, parametrami infrastruktury technicznej, komunikacyjnej. Na tym tle
proponowana w projekcie Planu Ogdlnego Miasta Rumia zmiana przeznaczenia strefy
prowadzi do istotnego zaburzenia dotychczasowej funkcji terenu oraz kompozycji
przestrzennej obszaru. Wprowadzenie odmiennych kierunkow zagospodarowania moze
skutkowa¢ pogorszeniem warunkéw zamieszkania, a takze generowac¢ konflikty
przestrzenne i spoleczne, wynikajace z niezgodnosci z utrwalonym sposobem
zagospodarowania terenéw sasiednich.

2Uchwata NrXXIX/362/2012z dnia 2012-11-29 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Pomorskiegoz 2013-01-10, poz.
259 Data wejécia w zycie: 2013-01-25 ze zm.
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Nalezy wskazaé, ze przedmiotowy Plan Ogdlny winien by¢ réwniez uchwalony zgodnie z
zachowaniem zasady ladu przestrzennego. Zachowanie tejie zasady stanowi warunek
prawidlowego wyznaczania stref planistycznych. Jak wskazano w Wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 13 lutego 2014 r., II 0OSK 2213/12- Gdy mowa jest o ladzie
przestrzennym, nalezy przez to rozumieé takie uksztaftowanie przestrzeni, ktdre tworzy
harmonijng catosé oraz uwzglednia w uporzqdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne.

Ponadto, nalezy réwniez wskazac, zgodnie z doktryna ,Przepis art. 1 ust. 1 pkt 2 wprowadza
jako zasade, ze lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj stanowia podstawe zakresu i
sposobéw postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz
ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. Zasada ta miata kluczowe znaczenie przy
ustalanju studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, a obecnie réwnieZz planéw ogoélnych
(aktéow planowania przestrzennego). Takie unormowanie ma charakter materialnoprawny,
ustalajacy w stanowczy sposob, ze catoksztalt zakresu i sposob6éw postgpowania w sprawach
przeznaczania terenéw na okreSlone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i
zabudowy musi by¢ ukierunkowany na cele naczelne, tj. fad przestrzenny i zréwnowazony
rozwdj. Definicje ,}adu przestrzennego” zawiera art. 2 pkt 1 u.p.z.p., stanowiacy, iz ilekro¢
mowa jest w komentowanej ustawie o ,ladzie przestrzennym” - nalezy przez to rozumie¢
takie uksztaitowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna catos¢ oraz uwzglednia w
uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.” (T.
Filipowicz, A. Pluciiiska-Filipowicz [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, wyd. 1V, red. M. Wierzbowski, Warszawa 2024, art. 1. )W tym Kkontekscie
wprowadzenie na analizowanym obszarze funkcji sprzecznych z jego dotychczasowym
charakterem, w szczegélnosci intensywnej zabudowy wielorodzinnej w miejsce zabudowy
jednorodzinnej, nalezy ocenic jako dziatanie naruszajace zar6wno zasade tadu przestrzennego,
jak i zréwnowazonego rozwoju.

W analizowanym przypadku zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu -
obejmujace m.in. podzial dziaiek, powierzchnie zabudowy, udzial powierzchni biologicznie
czynnej, linie zabudowy, wysoko$é obiektéw, geometrie dachdw oraz wytyczne dotyczace
elewacji, ogrodéw i o§wietlenia — zostaty jednoznacznie dostosowane do funkcji wiodacej, jaka
jest zabudowa jednorodzinna. Parametry te umozliwiaja realizacje zabudowy o niskiej
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intensywno$ci wraz z niezbednym zapleczem funkcjonalnym, co pozostaje spdjne z istniejgcym
charakterem obszaru.

Na tle powyzszego nalezy zauwazy¢, ze - jak trafnie wskazano w Decyzji Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego we Wroclawiu z dnia 3 kwietnia 2023 r. SKO 4122/199/22 -
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przy zagospodarowaniu terenéw na
podstawie planéw miejscowych lub decyzji o warunkach zabudowy dqZzy do wykluczenia zabudowy
na danym terenie o roznej sprzecznej funkcji. Jest to rzecz zupeinie zrozumiata. Przeciwstawne
funkcje w zagospodarowaniu terenu powodujq nie tylko dysonans urbanistyczny i
architektoniczny, ale réwniez (a nawet przede wszystkim) spoteczny, gospodarczy i
kulturainy. '

Powyzsze znajduje odzwierciedlenie rowniez w istniejacym uktadzie komunikacyjnym, ktory
zostal zaprojektowany dla ruchu lokalnego o ograniczonej intensywnosci, wiasciwego dla
zabudowy jednorodzinnej. Brak odpowiednich rezerw terenowych oraz przepustowosci
wyklucza jego efektywne wykorzystanie dla potrzeb intensywnej zabudowy wielorodzinne;j,
generujacej znacznie wieksze natezenie ruchu, wyZszg rotacje pojazdéw oraz zwiekszone
zapotrzebowanie na miejsca parkingowe. Dodatkowo, potozenie Tréjmiejskiego Parku
Krajobrazowego w bezposrednim sasiedztwie, naktada szczegdlne obowigzki w zakresie
ochrony $rodowiska oraz ksztattowania tadu przestrzennego w otoczeniu terenoéw zielonych i
obszaréw chronionych.

Infrastruktura techniczna, w tym sieci wodociggowe, kanalizacyjne, energetyczne oraz system
odwodnienia s3 na tychze terenach projektowane dla obcigzen wynikajacych z zabudowy
jednorodzinnej o niskiej intensywnosci zabudowy. Wprowadzenie funkcji wielorodzinnej
skutkowaloby istotnym wzrostem zapotrzebowania na media oraz zwiekszonym obcigzeniem
istniejgcych sieci, co mogloby prowadzi¢ do pogorszenia standardy obstugi zaréwno nowych,
jak i obecnych mieszkaricow dzielnicy.

Réwnie istotny jest Srodowiskowy charakter obszaru, determinowany wysokim udziatem
powierzchni biologiczne] czynnej, ogrédkéw przydomowych oraz zieleni urzadzonej, co
zapewni odpowiedni mikroklimat, retencje wod opadowych oraz komfort zamieszkania
charakterystyczny dla zabudowy jednorodzinnej. Zachowanie tej struktury jest zgodne z
zasadami zrownowazonego rozwojl. '

Szczegllne znaczenie ma takZze potozenie strefy 4SW w bezposrednim sasiedztwie
Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego, zgodnie z planem ogélnym jest to strefa szczegdlnie
wrazliwa bowiem jest to strefa atwarta, o profilu podstawowym oznaczonym jako: teren rolnictwa
z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. Zachowanie zabudowy jednorodzinnej
pozwoli na zachowanie zasad cigglosci krajobrazowej, ochrone ekspozycji terenéw zielonych,
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ograniczenie nadmiernej intensyfikacji zabudowy. Nadto, w praktyce urbanistycznej przyjmuje
sie konieczno$¢ zachowania tzw. stref przej$ciowych pomiedzy intensywng zabudows, a
terenami zielonymi oraz obszarami chronionymi. Funkcje tej strefy najlepiej spetnia zabudowa
jednorodzinna ktéra ograniczy ruch samochodowy, hatas, a takze emisje zanieczyszczen.

Zgodnie z § 7 ust. 2 Uchwaly w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi3, ktéry okres$la zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego - 2) czes¢ obszaru objetego planem (jednostka C) graniczy od
zachodu z Tréjmiejskim Parkiem Krajobrazowym; dla terenéw mieszkaniowych i mieszkaniowo-
ustugowych w bezposrednim sgsiedztwie Trdjmiejskiego Parku Krajobrazowego zaleca sie
wzmocnienie naturalnego charakteru strefy przejsciowej poprzez podniesienie procentu
powierzchni biologicznie czynnej, umocnienie skarp i spadkéw materiatami naturalnymi.

W sasiedztwie terenéw zielonych szczeg6lnie znaczenia ma udziat powierzchni biologicznej.
Zabudowa jednorodzinna sprzyja retencji wod opadowych, ochronie stosunkéw wodnych,
zachowaniu lokalnego mikroklimatu, ochronie bioréznorodnosci, zabudowa wielorodzinna
znaczgco zwieksza powierzchnie utwardzone i obniza standard $rodowiskowy, ktory w
przypadku takowych strefjest niezwykle istotny. Co wiecej, nadmierna intensyfikacja zabudowy
moze prowadzic do zaktécenia funkcji - korytarzy ekologicznych, ciggéw przewietrzania miasta,
stref migracji zwierzat czy obszarow infiltracji i retencji. Wskazanym jest aby w niniejszej strefie
znajdowaty sie budynku jednorodzinnej o niskiej wysokosci, przy duzym udziale zieleni.

W kontekscie urbanistycznym i architektonicznym analizowany obszar, w tym dzielnica Biata
Rzeka, stanowi spdjng cato$¢ o charakterze zabudowy jednorodzinnej, uzupetnionej
nieucigzliwymi ustugami. Parametry zabudowy, takie jak wysoko$¢ budynkéw (w przedziale ok.
6-10 m), geometria dachéw (dominujgce dachy dwu i czterospadkowe) czy kolorystyka
elewacji, zostaly uksztaltowane w sposob zapewniajacy jednolity charakter przestrzeni.
Wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej prowadziloby do zaburzenia tej kompozycji oraz
naruszenia tadu przestrzennego. Jednocze$nie w projekcie Planu Ogdélnego strefa 4SW zostala
zakwalifikowana do strefy o maksymalnej zabudowie 13 m, za§ w strefie 54SW maksymalna
wysoko$¢ zabudowy zostata oznaczona jako 16 m, przy czym dokument ten przewiduje takze
podwyzszenie parametrow zabudowy dla szerszego obszaru dzielnicy Biata Rzeka. Tego rodzaju
kierunkowe zmiany polegajace na sukcesywnym zwiekszaniu dopuszczalnej intensywnosci i
wysokosci zabudowy mogg w efekcie prowadzi¢ do stopniowej transformacji struktury
przestrzennej z dominujgcej zabudowy jednorodzinnej w zabudowe wielorodzinng, co niesie
ryzyko wystgpienia réwniez negatywnych konsekwencji dla obecnych mieszkancéw -m.in.

3 Uchwata NrXXIX/362/2012 z dnia 2012-11-29 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi, str. 7; Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Pomorskiego z 2013-01-
10, poz. 259; Data wejscia w zycie: 2013-01-25
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pogorszenia warunkéw zamieszkania. Nalezy takze podkresli¢, ze zabudowa wielorodzinna
wymaga odmiennych standardéow obstugi infrastrukturalnej, komunikacyjnej i przestrzeni,
obejmujacych m.in. zwiekszona liczbe miejsc parkingowych, szersze uktady drogowe, wieksza
przepustowo$¢ sieci technicznych, wyisze parametry dostepnosci komunikacyjnej oraz
odmienna skale oddzialywania na otoczenie.

Wreszcie, zmiana przeznaczenia terenu wplywa bezposrednio na zakres wykonywania prawa
wilasnosci przez wtascicieli nieruchomos$ci sgsiednich. Jak wskazano w Postanowieniu
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 sierpnia 2017 r, II OSK 1402/17 -
Sgsiedztwo terenow przewidzianych pod zabudowe wielorodzinngi ustugi ma realny
wymiar wykonywania prawa wtasnosci przez wiascicieli nieruchomosci jednorodzinnych.
Jezeli zatem dochodzi do uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry daje
wtascicielowi nieruchomosci sgsiedniej (znajdujgcej sie w sferze oddziatywania) w stosunku do
nieruchomosci wnoszqcych skarge w trybie art. 101 ust. 1 us.g., mozliwosci szerszego
wykonywania swego prawa wiasnosci, to ma to wptyw na zakres wykonywania wtasnosci przez
skarzgcych, gdyz tym samym muszq oni wiecej znosic. Naruszeniem interesu prawnego moze
by¢ rowniez takie przeznaczenie nieruchomosci sgsiadujgcych z dziatkq stanowigcq
wlasnos¢ os6b wnoszacych skarge w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g., ktére udaremni bqdz

utrudni zabudowe ich nieruchomosci lub tez spowoduje ucigzliwosci i ograniczenia w
swobodnym uzytkowaniu nieruchomosci i rozporzqdzaniu prawem

wtasnosci, Przeznaczenie  okreslonych  nieruchomosci  pod zabudowe  wielorodzinng z
dopuszczeniem ustug wplywa na sposéb korzystania z prawa witasnosci dziatek sgsiadujgcych z
tymi nieruchomosciami, a wigze sig¢ to chociazby ze znoszeniem ucigzliwosci np. zacienienia
dziatki, domu.

W konsekwencji nalezy uznac, ze istniejgca infrastruktura techniczna, uktad komunikacyjny
oraz utrwalona struktura urbanistyczna przedmiotowego obszaru sg wiasciwe i adekwatne dla
funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, natomiast nie sg przystosowane do
wprowadzenia intensywnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bez istotnego naruszenia
tadu przestrzennego, zasad ochrony terendw zielonych oraz pogorszenia zycia obecnych
mieszkancow.

V. WNIOSKI

1. Nalezy uznad, ze projekt Planu Ogélnego Miasta Rumia w zakresie zmiany przeznaczenia
stref 4SW oraz 54SW na funkcje wielofunkcyjng z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej nie znajduje wystarczajgcego uzasadnienia w
uwarunkowaniach urbanistycznych, infrastrukturalnych oraz $rodowiskowych, a tym
samym pozostaje w sprzecznos$ci z zasadg tadu przestrzennego oraz zréwnowazonego
rozwoju.
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Projektowana zmiana przeznaczenia terenu prowadzi do naruszenia zasady kontynuacji
funkcji oraz spojnosci przestrzennej obszaru, a takie pozostaje nieadekwatna do
istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, zaprojektowanej dla zabudowy
jednorodzinnej o niskiej intensywnosci (w tym niskiej zabudowy 6 -10m).

W zwiazku z powyzszym zasadne jest utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia
terenow, tj.:

e strefa 4SW - jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

o strefa 54SW - jako teren zabudowy ustugowej o charakterze nieucigzliwym,

zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej w analizowanym obszarze moze prowadzi¢ do
naruszenia intereséw prawnych wiascicieli nieruchomosci sgsiednich, w szczegélnoséci
poprzez zwigkszenie ucigzliwosci zwigzanych z intensyfikacja zabudowy, ruchem
komunikacyjnym oraz oddzialywaniem na $rodowisko.
Zasadne i uzasadnione jest wniesienie uwag do projektu Planu Ogélnego Miasta Rumia w
toku procedury konsultacji spotecznych, w szczegdlno$ci w zakresie wskazanym
powyzej, celem zapewnienia zgodnos$ci ustalen planistycznych z przepisami prawa oraz
zasadami prawidtowego ksztattowania przestrzeni.
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