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Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gdyni



Obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (nr 1005, 2014 r.) oraz sytuacja planistyczna

Sytuacja planistyczna



Struktura własności



Ukształtowanie terenu

5146 Tereny zagrożone osuwaniem się mas ziemnych 

61 m n.p.m.

47 m n.p.m.

52 m n.p.m.

38 m n.p.m.

30 m n.p.m.

48 m n.p.m.



Plan obowiązujący – grupa A
Projekt planu – grupa B

Plan obowiązujący – grupa A
Projekt planu – grupa B

Budynek przy ul. Urszulanek 1



2017 r.2020 r.

Budynek przy ul. Urszulanek 1 – dokumentacja fotograficzna, dane otwarte

2016 r.

2016 r. 2022 r. 2024 r.materiały inwestora

materiały inwestora



Uzgodnienia projektu planu z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków



Porównanie parametrów w planie obowiązującym i projekcie planu

MPZP
przeznaczenie 

terenu
Int. Wys. zab. Liczba kondygnacji

Pow. 

zab.
PBC

obowiązujący 

(nr 1005)

027 MN1,MW1 do 0,80 do 11,0 m

(12,5 m)

do 3 do 0,30 min. 30%

projekt planu

(nr 1008)

1MNW-MWW do 0,8 (do 1,8 

z kond. 

podziemnymi)

do 11 m

(12,5 m)

do 3 (dop. 4 dla budynku 

przy ul. Urszulanek 1 przy 

spełnieniu określonych 

warunków)

do 0,30 min. 30%

Rejon ul. Urszulanek

MPZP
przeznaczenie 

terenu
Int. Wys. zab.

Liczba 

kondygnacji

Pow. 

zab.
PBC

obowiązujący 

(nr 1005)

021 MN1,MW1 do 1,20 do 13,0 m

(14,5 m)

do 4 do 0,35 min. 30%

projekt planu

(nr 1008)

1MNW-MWW-U do 1,2 (do 2,2 

z kond. 

podziemnymi)

do 13 m

(14,5 m)

do 4 do 0,35 min. 30%

Rejon ul. Wolności



Złożono 7 uwag – osoby fizyczne

1 uwagę uwzględniono

3 uwagi uwzględniono w części

3 uwag nie uwzględniono

Uwagi dotyczą głównie:

▪ Wysokości i innych parametrów zabudowy na 

terenie 1MNW-MWW (ul. Urszulanek)

▪ Dojazdu do nieruchomości przy ul. 

Urszulanek 1

WYŁOŻENIE PROJEKTU DO PUBLICZNEGO WGLĄDU

21.12.2024 – 21.01.2025
dyskusja publiczna – 08.01.2025

SKŁADANIE UWAG DO 04.02.2025

Projekt planu – rozpatrzenie uwag

ROZPATRZENIE UWAG

przez Prezydenta Miasta Gdyni w dniu 25.02.2025 r.



Koncepcja komunikacyjna ul. Starodworcowej, Gdynia Wielki KackUwagi nr 1, 2, 5, 6 (osoby fizyczne)

1, 2, 5, 6

Uwagi złożone w kontekście podwyższenia w 

projekcie planu liczby kondygnacji z 3 na 4 dla 

budynku przy ul. Urszulanek 1 (lecz bez zmiany 

pozostałych parametrów)

Zmiana wysokości zabudowy dla terenu 

1MNW-MWW z 3 na 4 kondygnacje oraz z 11 

(12,5) m na 13 (14,5) m 

oraz zwiększenie powierzchni / 

intensywności zabudowy (uwagi nr 5 i 6)

Prop. nieuwzględnienia: Ustalenia projektu planu dotyczące wysokości zabudowy kontynuują założenia obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Działki 

Leśne w Gdyni, rejon ulic Warszawskiej, Wolności i Witomińskiej, gdzie dla przedmiotowego obszaru ustalono strefę ochrony konserwatorskiej historycznego rozplanowania i zabudowy dzielnicy 

mieszkaniowej Działki Leśne, z dopuszczeniem pewnych przekształceń i uzupełnień (strefa II). Intencją planu była ochrona struktury przestrzennej zabudowy terenu w istniejącej tkance miejskiej wykształconej w 

okresie międzywojennym poprzez ograniczenie gabarytów nowej zabudowy oraz nawiązanie do zabudowy historycznej w otoczeniu. Na podstawie analizy zabudowy istniejącej, przy ulicach lokalnych, niżej 

położonych, jaką jest np. ul. Wolności, dopuszczono zabudowę do 4 kondygnacji, natomiast przy drogach dojazdowych na terenach wyżej położonych, jak np. ul. Urszulanek – do 3 kondygnacji.

W związku z powyższym, zarówno w planie obowiązującym, jak i projekcie planu, dla przedmiotowego terenu dopuszczono wysokość do 3 kondygnacji oraz do 11 m (do 12,5 m od strony niżej położonego terenu w 

przypadku lokalizacji budynku na stoku). Adaptowano pojedyncze istniejące budynki mające cztery kondygnacje na terenach, gdzie dopuszczono trzy kondygnacje.

Budynek przy ul. Urszulanek 1 posiada niepełną czwartą kondygnację (poddasze nieużytkowe). Właściciel nieruchomości wystąpił z wnioskiem o zmianę obowiązującego miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego i dopuszczenie czwartej, wycofanej kondygnacji, bez zmiany pozostałych parametrów (w tym wysokości wyrażanej w metrach i intensywności zabudowy). Ze względu 

na dużą wartość historyczną przedmiotowego budynku, uzgodniono z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków dopuszczenie nadbudowy nieużytkowego strychu jako dodatkową 

kondygnację, przy spełnieniu szeregu warunków związanych z ochroną zabytkowego budynku.

Ponadto, powierzchnia i intensywność zabudowy ustalone w planie miejscowym powiązane są z wysokością zabudowy, w związku z czym zwiększenie powierzchni i intensywności zabudowy również nie ma 

uzasadnienia.

Maksymalna wysokość zabudowy i liczba kondygnacji w obowiązującym mpzp 



Koncepcja komunikacyjna ul. Starodworcowej, Gdynia Wielki KackUwaga nr 1 (osoba fizyczna)

1

2) Korekta nieprzekraczalnych linii zabudowy na zgodną z 

obrysem budynku przy ul. Słupeckiej 14

4) Włączenie części działek nr 343 i 384 do terenu 1MNW-

MWW (obecnie teren 124 KD-D – ul. Urszulanek w 

obowiązującym mpzp)

Ad 2) Prop. nieuwzględnienia: Linie zabudowy w obrębie nieruchomości przy ul. Słupeckiej 14 co do zasady przebiegają po obrysie istniejącego budynku. Nieobjęcie narożnika 

budynku liniami zabudowy wynika z bardzo małej odległości tej części budynku od granicy pasa drogowego ustalonego w ww. obowiązującym miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Działki Leśne w Gdyni, rejon ulic Warszawskiej, Wolności i Witomińskiej (teren 124 KD-D 1/2 – ul. Urszulanek).

Ad 4) Prop. nieuwzględnienia: Granice projektu planu ustalone zostały uchwałą Nr XL/1230/22 Rady Miasta Gdyni z dnia 23 marca 2022 r. w sprawie przystąpienia do 

sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Działki Leśne w Gdyni, rejon ulic Urszulanek i Wolności. Włączenie przedmiotowego terenu 

do sporządzanego planu miejscowego wymagałoby powtórzenia procedury sporządzania planu miejscowego. Pas drogowy ul. Urszulanek (teren 124 KD-D 1/2 w ww. 

obowiązującym planie) wyznaczony został na podstawie struktury własności oraz użytkowania. Ustalony przebieg pasa drogowego umożliwia racjonalną obsługę 

komunikacyjną działek nr 386 i 388 oraz 392 i 393. Ponadto, w obrębie pasa drogowego, oprócz jezdni mogą znaleźć się inne potrzebne elementy zagospodarowania, jak np. 

chodnik czy pas zieleni, dlatego utrzymanie tego terenu w granicach pasa drogowego jest zasadne.

Projekt planu

Obowiązujący plan z 2014 r.

• od granicy pasa drogowego do narożnika budynku – 1,9 m

• od granicy pasa drogowego do linii zabudowy – 3,3 m

Struktura własności

Projekt planu
Obowiązujący mpzp z 2014 r. – proponowane włączenie do granic sporządzanego mpzp

proponowane 
dołączenie do granic 

projektu planu

proponowane 
dołączenie do granic 

projektu planu

Zdjęcia ukośne



Koncepcja komunikacyjna ul. Starodworcowej, Gdynia Wielki KackUwaga nr 2 (osoba fizyczna)

2

1) Wprowadzenie zapisu uniemożliwiającego adaptację 

nielegalnie rozbudowanego budynku garażowego na 

działkach nr 392 i 393 oraz zachowanie istniejącej rzędnej 

terenu na granicy z nieruchomością przy ul. Słupeckiej 14

2) Niezgodność koncepcji zabudowy budynku przy ul. 

Urszulanek 1 z wymaganiami parkingowymi i liczbą 

kondygnacji nadziemnych

Ad 1) Prop. uwzględnienia: Zgodnie z rozstrzygnięciem uwagi nr 1a ad 3) oraz w uzupełnieniu: zgodnie z § 14 ust. 1 pkt 6 lit. i „na działkach istniejących, na których w momencie 

wejścia w życie planu przekroczone zostały powyższe, dopuszczalne gabaryty budynków, wysokość, rodzaj dachu, linie zabudowy lub intensywności wykorzystania terenu, 

dopuszcza się adaptację istniejącej zabudowy z zakazem jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujących dalsze przekroczenie dopuszczalnych wskaźników lub parametrów”. 

Powyższy zapis nie dotyczy zabudowy wzniesionej bez wymaganych pozwoleń i uzgodnień – w przypadkach legalizacji samowoli budowlanej, za zgodną z zapisami planu 

można uznać jedynie zabudowę spełniającą określone w planie wskaźniki i parametry. Budynek znajdujący się w południowo-wschodniej części działki nr 392 i na działce nr 

393 jest posadowiony niezgodnie z ustaleniami projektu planu. 

Ad 2) Prop. nieuwzględnienia: Uwaga nie dotyczy ustaleń planu. Przedstawiony załącznik stanowił jedynie koncepcję zabudowy, która nie została w pełni 

odzwierciedlona w zapisach projektu planu. Po uchwaleniu planu miejscowego, projekt budowlany będzie musiał być zgodny z parametrami ustalonymi w planie, m.in. 

wymaganą liczbą stanowisk postojowych czy liczbą kondygnacji nadziemnych.

Zdjęcia ukośne 2024 r.

Ortofotomapa 2020 r. Karta terenu 1MNW-MWW

§ 14 ust. 1 pkt 6 lit. d tiret drugie:

„przednie linie zabudowy nie dotyczą parterowych obiektów garażowych 

wbudowanych w naturalną skarpę terenu z wyłączeniem działek nr 392 i 

393, na których usytuowany jest budynek objęty ochroną 

konserwatorską przy ul. Urszulanek 1 (…)”

§ 14 ust. 1 pkt 6 lit. i:

„na działkach istniejących, na których w momencie wejścia w życie 

planu przekroczone zostały powyższe, dopuszczalne gabaryty 

budynków, wysokość, rodzaj dachu, linie zabudowy lub intensywności 

wykorzystania terenu, dopuszcza się adaptację istniejącej zabudowy z 

zakazem jej rozbudowy lub nadbudowy, powodujących dalsze 

przekroczenie dopuszczalnych wskaźników lub parametrów”

Rysunek planu

piwnica

garaż

2022 r.

Ortofotomapa 2017 r. 



Koncepcja komunikacyjna ul. Starodworcowej, Gdynia Wielki KackUwaga nr 3 (osoba fizyczna)

3

Dodać zapis o możliwości przekroczenia linii 

zabudowy dźwigami osobowymi 

przystosowanymi dla potrzeb osób 

niepełnosprawnych dla budynku przy ul. 

Urszulanek 1

Prop. nieuwzględnienia: Budynek przy ul. Urszulanek 1 objęty jest w projekcie planu grupą B ochrony konserwatorskiej, gdzie zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 2 lit. f „obowiązuje ochrona historycznej 

formy i wyrazu architektonicznego budynku tj. sposobu ukształtowania bryły, rodzaju i kształtu dachu, zasad kompozycji elewacji, rozmieszczenia, proporcji i kształtu stolarki”. Przedmiotowy 

budynek dodatkowo chroniony jest m.in. poprzez zapisy w § 14 ust. 1 pkt 5 lit. b tiret pierwsze podwójne tiret pierwsze, które dopuszczają „nadbudowę i rozbudowę budynku, pod warunkiem 

zastosowania rozwiązań architektonicznych, które nie wpłyną negatywnie na odbiór historycznej zabudowy”. Zgodnie z postanowieniem Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków 

podczas uzyskiwania uzgodnienia projektu planu, „możliwa jest wyłącznie ingerencja w bryłę budynku, zachowująca jego podstawowe cechy kompozycyjne”. Nadbudowa możliwa jest 

przy spełnieniu szeregu warunków, natomiast rozbudowa budynku możliwa jest wyłącznie o kondygnacje całkowicie zagłębione ze wszystkich stron budynku poniżej poziomu 

przylegającego terenu. Proponowane w uwadze dodanie zapisu o możliwości przekroczenia linii zabudowy dźwigami osobowymi przystosowanymi dla potrzeb osób niepełnosprawnych, mimo że 

poprawiające dostępność przedmiotowego budynku dla osób o ograniczonej mobilności, nie może jednak zostać dopuszczone ze względu na ochronę konserwatorską obiektu. Dobudowanie 

szybu windowego spowoduje zatarcie charakterystycznej formy budynku, co z kolei przyczyni się do obniżenia wartości historycznej obiektu.

Rysunek planu

2017 r. 2024 r.2016 r.materiały inwestora

§ 13 Ilekroć w uchwale jest mowa o:

(…) 

2) „nieprzekraczalnej linii zabudowy” – należy przez to rozumieć linię ograniczającą obszar, na 

którym dopuszcza się wznoszenie budynków, przy czym:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy podziemnej części budynku, a także budowli 

podziemnej spełniającej funkcje użytkowe budynku, znajdujących się całkowicie poniżej poziomu 

otaczającego terenu,

b) nie dotyczy elementów zagospodarowania nie stanowiących konstrukcji budynku (np. 

schodów, pochylni zewnętrznych), elementów fasad elewacji zlokalizowanych powyżej poziomu 

parteru i wysuniętych nie więcej niż 0,35 m, okapów i gzymsów wysuniętych nie więcej niż 0,5 m, 

balkonów i wykuszy wysuniętych nie więcej niż 1 m oraz daszków nad wejściem wysuniętych nie 

więcej niż 2 m,

c) w przypadku docieplania budynków istniejących nie dotyczy warstw izolacji termicznej, tynków 

lub okładzin zewnętrznych wysuniętych przed linię zabudowy nie więcej niż 0,35 m,

d) dopuszcza się przekroczenie linii w sytuacjach określonych w karcie terenu; 

Zapis w projekcie planu



Koncepcja komunikacyjna ul. Starodworcowej, Gdynia Wielki KackUwagi nr 4, 6 (osoby fizyczne)

ul. Urszulanekul. Urszulanek

ul. Karpacka

Struktura własności

ul. Urszulanek źródło: google maps ul. Karpacka źródło: google maps

Utrzymanie zapisu dot. dojazdu do nieruchomości przy ul. 

Urszulanek 1 od strony ul. Urszulanek
Uwaga uwzględniona przez Prezydenta Miasta Gdyni – nie znalazła się w załączniku nr 2 do uchwały w sprawie uchwalenia planu miejscowego

4
Ustalić dojazd do nieruchomości przy ul. Urszulanek 1 od 

strony ul. Karpackiej zamiast od ul. Urszulanek

Prop. nieuwzględnienia: Ustalenie dojazdu do nieruchomości przy ul. Urszulanek 1 od strony ul. Urszulanek jest właściwe. Biorąc pod uwagę zbliżoną szerokość obu jezdni, bardziej 

racjonalne jest zorganizowanie dojazdu do przedmiotowej nieruchomości od strony ul. Urszulanek ze względu na:

a) bezpośredni dostęp do drogi publicznej, podczas gdy z ul. Karpackiej musiałby zostać poprowadzony dojazd z drogi publicznej poprzez ciąg pieszy ustalony w obowiązującym miejscowym 

planie zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Działki Leśne w Gdyni, rejon ulic Warszawskiej, Wolności i Witomińskiej – teren 140 KD-X. Obecnie w miejscu potencjalnego wjazdu na 

działkę od strony ul. Karpackiej znajduje się spocznik schodów, co dodatkowo mogłoby powodować konieczność przebudowy schodów, 

b) szerokość wjazdu na nieruchomość jest większa od strony ul. Urszulanek (około 4 m),

c) zarówno w przypadku ul. Urszulanek, jak i ul. Karpackiej, wjazd większych pojazdów (śmieciarki, pojazdy służb ratowniczych) prawdopodobnie wiązałby się z koniecznością cofania pojazdu. W 

przypadku ul. Karpackiej, manewr ten odbywałby się po łuku na dłuższym odcinku. 

Ponadto, plan miejscowy nie ustala tymczasowego dojazdu do nieruchomości na czas budowy.

6
1) Połączyć ulice Urszulanek i Karpacką oraz zorganizować w 

ten sposób dojazdu do nieruchomości przy ul. Urszulanek 1

Prop. nieuwzględnienia: Połączenie ulic Karpackiej i Urszulanek nie ma uzasadnienia. Proponowane rozwiązanie wiązałoby się z wykupem przez gminę nieruchomości prywatnych. 

Nieruchomość przy ul. Słupeckiej 14 z trzech stron otoczona byłaby pasem drogowym, natomiast z czwartej ciągiem pieszym (schodami), co byłoby uciążliwe dla mieszkańców.



Koncepcja komunikacyjna ul. Starodworcowej, Gdynia Wielki KackUwaga nr 5 (osoby fizyczne)

5
3) Dopuścić rozbudowę budynku przy ul. Urszulanek 7 w głąb 

działki

Prop. uwzględnienia: Zapisy projektu planu uwzględniają postulat zawarty w uwadze. Projekt planu dopuszcza rozbudowę budynku w obrębie nieprzekraczalnych linii zabudowy 

przy spełnieniu wskaźników i parametrów ustalonych w planie.

Rysunek planu



Historyczny plan parcelacyjny Działek Leśnych

Koncepcja komunikacyjna ul. Starodworcowej, Gdynia Wielki KackUwaga nr 6 (osoby fizyczne)

6

2) i 4) Zorganizowanie dojazdu do nieruchomości przy ul. 

Urszulanek 1 oraz do terenu zadrzewionego z tyłu ul. 

Karpackiej

3) Zachowanie terenu zielonego jako przejścia na teren 

zadrzewiony w rejonie ul. Podlaskiej 3

Prop. nieuwzględnienia: 

Ad 2,4) Przywrócenie dojazdu do nieruchomości przy ul. Urszulanek 1 oraz do sąsiedniego zadrzewionego terenu od ul. Karpackiej i dalej za linią zabudowy zachodniej strony ul. Karpackiej, nie jest 

możliwe ani zasadne ekonomicznie ze względu na obecną strukturę własnościową (teren przy ul. Wolności 13b jest nieruchomością prywatną), różnice wysokości terenu (między poziomem ul. 

Karpackiej w miejscu potencjalnego wjazdu, a najwyżej położonym punktem wzgórza różnica wynosi 26 m, co stanowi skarpę o średnim spadku około 30%) oraz przeznaczeniem terenu w 

obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Działki Leśne w Gdyni, rejon ulic Warszawskiej, Wolności i Witomińskiej (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia 

28 stycznia 2020 r., poz. 751) pod zieleń urządzoną. Ponadto, kwestia dojazdu do terenu zadrzewionego wykracza poza zakres przedmiotowego projektu planu – ten teren znajduje się poza 

granicami projektu planu.

Ad 3) Wnioskowane zachowanie przejścia nie dotyczy ustaleń planu, gdyż znajduje się ono poza granicami projektu planu. Dla terenu zadrzewionego w rejonie ul. Podlaskiej 3 obowiązuje ww. 

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Działki Leśne w Gdyni, rejon ulic Warszawskiej, Wolności i Witomińskiej.

ul. Wolnościul. Wolności

Rysunek projektu planu na planie obowiązującym

Proponowany w uwadze 
dojazd do Urszulanek 1
 i terenu zadrzewionego

Proponowany w uwadze 
dojazd do Urszulanek 1
 i terenu zadrzewionego



Projekt uchwały w sprawie uchwalenia
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