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Projekt uchwały w sprawie uchwalenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Babie Doły w Gdyni, 

rejon zespołu dworsko-folwarcznego Nowe Obłuże (0102)

Sesja Rady Miasta

27.11.2024 r.



Lokalizacja obszaru objętego planem miejscowym



Uchwała w sprawie przystąpienia do sporządzenia planu

Cel sporządzenia planu:

➢ dopuszczenie funkcji mieszkaniowej w budynkach 

zespołu dworsko-folwarcznego Nowe Obłuże. 

Większość budynków powstała jako budynki mieszkalne 

– dwór, dom zarządcy i czworaki. Obecnie nadal pełnią 

funkcję mieszkalną – znajdują się w nich mieszkania 

socjalne, a ich stan techniczny wymaga 

przeprowadzenia prac remontowych i modernizacyjnych. 

Dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej na 

przedmiotowym terenie pozwoli przeprowadzić 

niezbędne remonty bez konieczności zmiany funkcji 

całego zespołu.

➢ uzupełnienie przeznaczenia terenów o funkcje usług 

kultury na wszystkich terenach, w celu umożliwienia 

wprowadzenia funkcji społecznej w zespole dworsko-

folwarcznym Nowe Obłuże, jak np. świetlice sąsiedzkie.

❑ Podczas procedury sporządzania planu LIS wnioskowało 

o umożliwienie realizacji mieszkań wspomaganych, 

służących deinstytucjonalizacji usług opiekuńczych – 
rodzinne domy dziecka. 



SPORZĄDZENIE PROJEKTU 

PLANU MIEJSCOWEGO

OPINIOWANIE I UZGADNIANIE 

PROJEKTU PLANU 

Z ORGANAMI I INSTYTUCJAMI                                        
od 08.2023 r. do 02.2024 r.

WYŁOŻENIE PROJEKTU DO 

PUBLICZNEGO WGLĄDU           

19.03.2024 r. – 16.04.2024 r.

DYSKUSJA PUBLICZNA 

09.04.2024 r.

ROZPATRZENIE UWAG 
21.05.2024 r.

PRZEDSTAWIENIE RADZIE MIASTA 
PROJEKTU PLANU

UCHWALENIE MPZP

ROZTRZYGNIĘCIE PRZEZ 

RADĘ GMINY 

NIEUWZGLĘDNIONYCH UWAG

ZBIERANIE WNIOSKÓW

ROZPATRZENIE WNIOSKÓW 

29.11.2022 r. 

Przebieg procedury planistycznej

PRZYSTĄPIENIE DO 
SPORZĄDZENIA PLANU 

MIEJSCOWEGO                      
25.08.2021 r.

PONOWIENIE NIEZBĘDNYCH 
OPINII I UZGODNIEŃ

ZMIANA PROJEKTU MPZP                  
Z POWODU UWZGLĘDNIENIA 

UWAG

WYŁOŻENIE PROJEKTU DO 

PUBLICZNEGO WGLĄDU           

03.09.2024 r. – 24.09.2024 r.

DYSKUSJA PUBLICZNA                            

05.09.2024 r.

ROZPATRZENIE UWAG

29.10.2024 r.



Dom Zarządcy - 1 mieszkanie

Dwór - 11 mieszkań

Czworak - 5 mieszkań

Czworak - 5 mieszkań

Czworak - 3 mieszkania

Owczarnia

Stajnia i obora
ul. Rybaków 3

ul. Rybaków 4

ul. Rybaków 5ul. Rybaków 6

Obiekty objęte ochroną konserwatorską



Obszar objęty Gminnym Programem Rewitalizacji Miasta Gdyni

Załącznik do uchwały RMG ws. wyznaczenia obszaru 

zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Miasta Gdyni

W Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta 

Gdyni na lata 2017-2026 zaplanowano w 

podobszarze rewitalizacji Babie Doły zadanie 

pod nazwą: Poprawa stanu technicznego 

budynków komunalnych w obrębie zespołu 

dworsko-folwarcznego „Nowe Obłuże”. 

Przedsięwzięcie polega na podejmowaniu 

czynności zmierzających do podniesienia jakości 

zamieszkiwania w sąsiedztwie oraz poprawy 

jakości otoczenia. W ramach realizacji zadania 

przygotowano Dokumentację architektoniczno-

konserwatorską dla zabytkowego zespołu 

dworsko-folwarcznego Nowe Obłuże w Gdyni. 



Gminny Program Rewitalizacji Miasta Gdyni

W ramach Gminnego Programu Rewitalizacji przygotowywana jest Koncepcja 

zagospodarowania ciągu pieszo-rowerowego w ul. Rybaków, która będzie 

podstawą do projektu przebudowy przestrzeni publicznej, jako zadanie do 

realizacji (i pozyskania środków). Dodatkowo koncepcja wskazuje projektowane 

rodzinne domy dziecka. Projekt planu uwzględnia tą koncepcję.

Laboratorium Innowacji Społecznych podpisało umowę z projektantami 

Rodzinnego Domu Dziecka przy Rybaków:

• do 13.08.2024 została skończona koncepcja zabudowy

• trwają prace nad projektem budowalnym

Koncepcja rewitalizacji ciągu – czerwiec 2023 r.



024 UK,UZ,UT - USŁUGI KULTURY, USŁUGI ZDROWIA, 

USŁUGI TURYSYKI

• wyklucza się sytuowanie szpitali, domów opieki społecznej i 

zabudowy związanej ze stałym pobytem dzieci i młodzieży

• wyklucza się pola biwakowe i kempingi

025-026 UT - USŁUGI TURYSYKI

01 U – ZABUDOWA USŁUGOWA

02 U,MW1 – ZABUDOWA USŁUGOWA, ZABUDOWA WIELORODZINNA 

W BUDYNKACH ZAWIERAJĄCYCH DO 4 MIESZKAŃ

04-06 MN1,MW1,U – ZABUDOWA JEDNORODZINNA 

WOLNOSTOJĄCA, ZABUDOWA WIELORODZINNA W BUDYNKACH 

ZAWIERAJĄCYCH DO 4 MIESZKAŃ, ZABUDOWA USŁUGOWA

Plan obowiązujący nr 0101    Projekt planu nr 0102 – II wyłożenie

03 MN1,MW2,U – ZABUDOWA 

JEDNORODZINNA WOLNOSTOJĄCA, 

ZABUDOWA WIELORODZINNA, 

ZABUDOWA USŁUGOWA



Studium



Załącznik graficzny do rozpatrzenia uwag    Projekt planu – struktura własności



Uwagi    

I WYŁOŻENIE PROJEKTU PLANU DO PUBLICZNEGO WGLĄDU od 19.03. do 16.04.2024 r.

termin składania uwag: 30.04.2024 r.

1 UWAGA UWZGLĘDNIONA W CZĘŚCI

❑ REMONTOWA HOLDING S.A. złożyła jedną uwagę zawierającą 10 postulatów.

❑ Prezydent Miasta Gdyni zarządzeniem Nr 24/24/IX/M z dnia 21.05.2024 r. rozpatrzył uwagę 

dotyczącą projektu planu, uwzględniając ją w części – punkty: 1, 5 (w części), 7 (w części), 8 i 9.

❑ Uwzględnienie uwagi warunkowane było uzgodnieniem zmienionego projektu planu z 

Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków. Organ ochrony zabytków nie wyraził zgody 

na wprowadzone przez Prezydenta zmiany projektu planu – uzgodnił  projekt planu w sposób 

umożliwiający uwzględnienie wyłącznie jednego postulatu zawartego w uwadze (pkt 8). 

II WYŁOŻENIE PROJEKTU PLANU DO PUBLICZNEGO WGLĄDU od 03.09. do 24.09.2024 r.

termin składania uwag: 08.10.2024 r.

1 UWAGA NIEUWZGLĘDNIONA

❑ REMONTOWA HOLDING S.A. podtrzymała uwagi wniesione do projektu planu 

miejscowego wyłożonego do publicznego wglądu po raz pierwszy – w zakresie, w jakim nie 

zostały uwzględnione w dotychczasowych pracach planistycznych.

❑ Prezydent Miasta Gdyni zarządzeniem Nr 555/24/IX/S z dnia 29.10.2024 r. nie uwzględnił 

uwagi uzasadniając rozstrzygnięcie brakiem uzyskania uzgodnienia Pomorskiego 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w zakresie proponowanych zmian. 



Projekt planu I wyłożenie    Projekt planu II wyłożenie



Uwaga REMONTOWA HOLDING S.A. – pkt 5 i 9 – teren 01 U

Projekt planu – II wyłożenie

5. Zwiększyć na terenie 01 U wysokości 

zabudowy do 3 kondygnacji i 12-15 m dla 

budynków z grupy C oraz budynków nowo 

projektowanych.

9. Zmienić grupę ochrony konserwatorskiej 

budynku inwentarskiego (dawnej stajni) na 

terenie 01 U – z grupy B do grupy C. 

Dopuścić rozbudowę budynku.

Propozycja nieuwzględnienia : 

Ad 5 i 9. Projekt przedmiotowego planu miejscowego w wersji uwzględniającej te uwagi nie został uzgodniony z przez Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora 

Zabytków. Tym samym brak jest możliwości uwzględnienia tych uwag.

Propozycja nieuwzględnienia: 

Ad 5. Dla budynków nowoprojektowanych projekt planu przewiduje wysokość do 11 m. Dopuszczenie uzupełnienia zespołu dworsko-folwarcznego zabudową 

znacznie wyższą niż budynki historyczne negatywnie wpłynęłoby na spójność kompozycyjną. Nowa zabudowa nie powinna dominować nad istniejącymi budynkami.

Ad 9. Budynek inwentarski jest wartościowy w skali zespołu. Pomimo współczesnych przekształceń, zachowuje czytelną formę historyczną. Zasadne jest 

utrzymanie obecnych gabarytów budynku.

18

8,5 m17

7,49 m
20

11
,0

 m
4,0 m
3,5 m
2,2 m

17,0 m



Uwaga REMONTOWA HOLDING S.A. – pkt 6 i 10 – teren 01 U

Projekt planu – II wyłożenieProjekt planu – marzec 2023 r.

6. Dopuścić dojazd do terenu 01 U poprzez ciąg 09 

KD-X.

10. Zmienić nieprzekraczalne linie zabudowy na 

terenie 01 U jak w wersji projektu planu z 2023 r.

Propozycja nieuwzględnienia: 

Ad 6. Projekt planu dla terenu 01 U ustala dojazd od ulic Rybaków i Zielonej (ulice poza obszarem objętym planem) lub dróg projektowanych poza 

obszarem objętym planem. Ciąg 09 KD-X jest ciągiem pieszym i nie jest niezbędny dla skomunikowania terenu 01 U. Ponadto wskazane jest 

ograniczenie ruchu samochodowego ze względu na istniejące na terenie ciągu drzewa wskazane w projekcie planu do zachowania.

Ad 10. Ustalenie przebiegu linii zabudowy po obrysach budynków objętych ochroną było jednym z warunków uzgodnienia projektu planu przez PWKZ. 

Nową zabudowę należy dopuścić wyłącznie w miejscu uwarunkowanym historycznie. Rozszerzenie obszaru objętego liniami zabudowy jest niezasadne.

Koncepcja rewitalizacji ciągu



Uwaga REMONTOWA HOLDING S.A. – pkt 3 i 4

Projekt planu – II wyłożenie

3. Usunąć zapis o nawierzchni kamiennej z § 5 ust. 1 pkt 1 lit. 

a w brzmieniu „ochrona historycznego układu przestrzennego 

z zachowaniem podwórza (dawnego majdanu), jako 

jednoprzestrzennego dziedzińca o nawierzchni kamiennej”.

4. Znieść zakaz realizacji balkonów (§ 5 ust. 1 pkt 1 lit. e), w 

szczególności w obrębie terenów 01 U i 02 U,MW1.

Propozycja nieuwzględnienia: 

Ad 3. Pierwotnie dziedziniec majdanu wykonany był z bruku kamiennego. Zapisy planu nakazują konieczność zachowania lub 

ewentualnie odtworzenia nawierzchni historycznej z materiału, z którego był wykonany dziedziniec. Wymóg ten wynika z postanowień 

PWKZ.

Ad 4. Zakaz realizacji balkonów był jednym z warunków uzgodnienia przez PWKZ. 



Uwaga REMONTOWA HOLDING S.A. – pkt 1 – teren 02 U,MW1

1. Usunąć wymóg w pkt 5 lit. h karty terenu 02 U,MW1: 

„zabudowę realizować w formie odrębnych budynków, 

sytuowanych równolegle i prostopadle do wskazanych na 

rysunku planu linii zabudowy, których pierzeje utworzą 

dziedziniec otwarty w kierunku wschodnim lub 

zachodnim”.

Projekt planu – II wyłożenie

Propozycja nieuwzględnienia:

Ad 1. Projekt przedmiotowego planu miejscowego w wersji uwzględniającej tę uwagę nie został uzgodniony z przez Pomorskiego 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. Tym samym brak jest możliwości uwzględnienia tej uwagi.



Uwaga REMONTOWA HOLDING S.A. – pkt 7 – teren 02 U,MW1

7. 

a) Zwiększyć maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy na terenie z 0,2 na 0,3,

b) Zwiększyć wysokość zabudowy o 1 kondygnację (tj. do 3) i o 1-3 m (z 11 m do 12-

15 m), 

c) Dopuścić zabudowę mieszkaniową wielorodzinną bez wskazania maksymalnej 

liczby mieszkań.

Propozycja nieuwzględnienia:

Ad 7a i b. Projekt przedmiotowego planu miejscowego w wersji uwzględniającej te uwagi nie został uzgodniony z przez 

Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. Tym samym brak jest możliwości uwzględnienia tych uwag.

Propozycja nieuwzględnienia: 

Ad 7c. Ograniczenie liczby mieszkań do maksymalnie 4 w obrębie nowo projektowanego budynku było jednym z warunków 

uzgodnienia przez PWKZ. Utrzymanie tego ustalenia ma na celu pożądaną na tym terenie realizację budynków zbliżonych formą 

do budynków czworaków. W obrębie zespołu nie jest zasadne realizowanie dużych wielorodzinnych budynków.

024 UK,UZ,UT – USŁUGI KULTURY, 

USŁUGI ZDROWIA, USŁUGI TURYSYKI

01 U – ZABUDOWA USŁUGOWA

02 U,MW1 – ZABUDOWA USŁUGOWA, 

ZABUDOWA WIELORODZINNA W BUDYNKACH 

ZAWIERAJĄCYCH DO 4 MIESZKAŃ

Plan obowiązujący nr 0101 Projekt planu – II wyłożenie

024 UK,UZ,UT

Pz – do 0,2 pow. działki bud.

02 U,MW1

Pz – 0,2 pow. działki bud.

Wys. dla nowych bud. od wschodu

do 11 m i 2 kondygnacji

Wys. do 11 m i do 2 kondygnacji



Uwaga REMONTOWA HOLDING S.A. – pkt 2 – tereny  04 MN1,MW1,U,  05 MN1,MW1,U,  08 ZP

2. Umożliwić lokalizację nowej zabudowy 

na terenach 04-05 MN1,MW1,U i 08 ZP, 

która swoim układem oraz cechami 

architektonicznymi nawiązywałaby do 

istniejącej zabudowy mieszkalnej 

(czworaki). Dopuścić zabudowę 2- i 3-

kondygnacyjną (np. do 11-12 m) ze 

względu na istniejące obniżenie terenu 

względem istniejącej zabudowy 

sąsiedniej.

Propozycja nieuwzględnienia: Biorąc pod uwagę ewentualną możliwość zabudowy budynkami o charakterze i formie nawiązującej do zabudowy historycznej, 

potencjał inwestycyjny wskazanych części terenów 04 – 05 MN1,MW1,U i terenu 08 ZP jest niewielki. Odprowadzanie ścieków z położonego niżej niż sąsiednie tereny 

budowlane obszaru wymagałoby dużych nakładów finansowych. Mając na względzie ukształtowanie terenu, podłączenie do istniejącej kanalizacji wymagałoby 

zastosowania przepompowni, co w przypadku ewentualnego wprowadzenia zabudowy o małej intensywności zabudowy byłoby nieopłacalne i problematyczne z punktu 

widzenia eksploatacji. Natomiast ewentualne zastosowanie zbiorników bezodpływowych jest ograniczone ze względu na lokalizację planu w granicach Aglomeracji 

ściekowej Gdynia.

Brak kanalizacji deszczowej w obszarze planu oraz brak zasadności jej realizacji wymusza zagospodarowanie wód opadowych na miejscu. Strefy wyłączone z 

zabudowy do zagospodarowania jako tereny zieleni (na obszarach 04 MN1,MW1,U i 05 MN1,MW1,U) oraz teren zieleni urządzonej 08 ZP są naturalnie zagłębione w 

stosunku do terenów zabudowy, przez co są optymalnym miejscem do zagospodarowania wód opadowych (retencji).

Analizowane warianty 

zagospodarowania
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