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Załącznik nr 2  
do uchwały nr .................... Rady Miasta Gdyni z 24 października 2007 roku. 

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części 
dzielnicy Oksywie w Gdyni, rejon ulic Dickmana i Osada Rybacka.  

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag złoŜonych do projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  

 
1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części dzielnicy Oksywie w Gdyni, 

rejon ulic Dickmana i Osada Rybacka, został wyłoŜony wraz z prognozą oddziaływania 
na środowisko do publicznego wglądu w okresie od 10 lipca do 07 sierpnia 2007 r. W ustawowym 
terminie tj. do dnia 21 sierpnia 2007 r. wpłynęło pięć uwag. 
Prezydent Miasta Gdyni zarządzeniem nr 3379/07/V/U z dnia 11 września 2007 r. rozpatrzył 
uwagi dotyczące projektu planu, jedną uwzględnił w całości, jedną w części, trzech nie 
uwzględnił. 

2. Uwagi do ww. projektu planu wniesione przez: 

1) Jolantę Osińską – pismem z dn. 03.08.2007 r. oraz pismem z dn. 01.08.2007 r., 
2) Longina Lizakowskiego – pismem z dn. 10.08.2007 r., 
3) Jerzego Mogielnickiego – pismem z dn. 21.08.2007 r., 

odrzuca się w części nieuwzględnionej przez Prezydenta Miasta Gdyni. 

3. Rozstrzygnięcia uzasadnia się następująco: 

1) Jolanta Osińska w piśmie z dn. 03.08.2007 r. wniosła poniŜsze uwagi: 
a) jako właścicielka działki nr 97/3 uwaŜa, iŜ ustalenia planu naruszają jej wolności 

obywatelskie, a przede wszystkim niezbywalne „prawo do własności”. Obecnie prawo 
do rozporządzania własnością zostaje znowu odebrane. Postęp urbanizacyjny jest 
nieuchronny, jednak powinien odbywać się z poszanowaniem prawa własności; 

b) tereny oznaczone numerami 05 i 06 zostały zakwalifikowane jako „usługi sportu, usługi 
turystyki” wykluczając moŜliwość zabudowy stałej. Ta decyzja jest decyzją uznaniową nie 
podpartą naleŜycie przepisami – w rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 14.06.2007 r. 
w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku nie ma Ŝadnych przesłanek 
mówiących o zakazie budowy mieszkań objętych strefą hałasu LDWN 60 dB oraz LN 50 dB. 
Składająca uwagę ma nadzieję, Ŝe plan powróci do swoich poprzednich załoŜeń – 
przeznaczenia na mieszkalnictwo, ewentualnie usługi turystyki. 

Ad a)  Zgodnie z art. 140 Kodeksu cywilnego ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym jest jedną z ustaw określających granice korzystania przez 
właściciela z rzeczy będących jego własnością. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ww. ustawy sposób 
wykonywania prawa własności nieruchomości kształtują ustalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego. 
Ad b)  Przeprowadzone analizy prognozowanego poziomu hałasu generowanego przez docelowy ruch 
samolotów wojskowych oraz cywilnych wykazały brak moŜliwości wprowadzenia nowej zabudowy 
mieszkaniowej na obszarze objętym projektem planu. Zgodnie z rozporządzeniem Ministra 
Środowiska z 14.06.2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, na całym 
terenie objętym projektem planu zostały przekroczone dopuszczalne wartości poziomu hałasu 
wyraŜone wskaźnikami LDWN i LN pozwalające na sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej. 
Projekt planu stwarza moŜliwość wprowadzenia nowej zabudowy usług turystyki w formie 
uzupełnień na obszarze juŜ zabudowanym oraz pozwala na adaptację istniejącej zabudowy 
mieszkaniowej z docelowym przekształceniem jej na usługi turystyki. Niekorzystne warunki 
akustyczne i dąŜenie do zachowania ładu przestrzennego tego terenu przesądziły o wyłączeniu 
z zabudowy stałej terenów dotychczas nie zabudowanych – m.in. 05 US,UT i 06 US,UT.  
Ponadto znaczna część działki nr 97/3 objęta jest strefą bezpieczeństwa rurociągu paliwowego, 
w obrębie której niedopuszczalne jest m.in. wznoszenie budynków oraz podejmowanie innej 
działalności mogącej zagrozić trwałości ropociągu. Część działki naleŜącej do składającej uwagę 
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znajduje się w obrębie terenu 04 UT, gdzie moŜliwe jest wprowadzenie stałej zabudowy usług 
turystyki. 

Jolanta Osińska w piśmie z dn. 01.08.2007 r. wniosła o zmianę zapisów planu dotyczących działki 
nr 97/3 ustalonych dla terenów 05 i 06 „usługi sportu, usługi turystyki” i włączenie ich do terenów 
oznaczonych jako „usługi turystyki”. Według składającej uwagę nie istnieją Ŝadne 
uwarunkowania wyłączające tereny 05 i 06 z zasad kształtowania zabudowy dla terenów 
przyległych oznaczonych jako „usługi turystyki”, poniewaŜ: 
-  strefa hałasu jest podobna jak dla terenów przyległych, 
-  w najbliŜszym sąsiedztwie działki istnieją zabudowania stałe. 

Rozstrzygnięcie zgodnie z rozstrzygnięciem uwagi złoŜonej przez Jolantę Osińską pismem 
z dn. 03.08.2007 r. 

2) Longin Lizakowski zwraca się z prośbą o wyłączenie naleŜącej do niego działki nr 8 połoŜonej 
przy ul. Osada Rybacka 7 z obszaru podlegającego nadzorowi konserwatorskiemu, gdyŜ przepisy 
ustalające warunki zabudowy na tym obszarze uniemoŜliwiają dokończenie inwestycji 
budowlanych rozpoczętych w 1992 r. Na ww. działce postawiony został dom. Do wybudowania 
pozostał jeszcze budynek gospodarczo – garaŜowy, który jest niezbędny do normalnej 
i prawidłowej eksploatacji domu mieszkalnego nieposiadającego podpiwniczenia. W dniu 
30.07.2006 r. składający uwagę wniósł o uzyskanie warunków zabudowy działki. Decyzja w tej 
sprawie została zawieszona z urzędu na okres 1 roku. W projekcie przygotowywanego planu ww. 
działka została włączona do obszaru podlegającego nadzorowi konserwatorskiemu z całą gamą 
uwarunkowań, co powoduje brak moŜliwości ukończenia rozpoczętych w 1992 r. działań. 
Ewentualne pozwolenie obwarowane wytycznymi z ujętymi w karcie terenu spowodowałoby 
na posesji pomieszanie stylów budowlanych – nastąpiłoby „doklejenie” budynku gospodarczego 
nawiązującego stylowo i kulturowo do zabudowań dawnej Osady Rybackiej do istniejącego 
budynku mieszkalnego z lat 1998 – 2006. Nie uzyskanie pozwolenia na budowę budynku 
gospodarczego z miejscem garaŜowym spowoduje utratę funkcji istniejącego budynku 
mieszkalnego całorocznego na rzecz domu letniskowego. Jedyną intencją przystąpienia 
do budowy w 1992 r. było i nadal jest nie stwarzanie sobie luksusu, jakim jest dom letniskowy, 
lecz poprawa warunków mieszkalnych. 

Działka nr 8 połoŜona jest w strefie ochrony klifu, w której zgodnie z wymaganiami Urzędu 
Morskiego w Gdyni, obowiązuje m.in. zakaz wznoszenia budynków i budowli. Z tego względu 
wybudowanie nowego budynku gospodarczo – garaŜowego na działce naleŜącej do składającego 
uwagę będzie niemoŜliwe. W zasięgu strefy ochrony klifu dopuszcza się zmianę sposobu uŜytkowania 
na zgodny z przeznaczeniem terenu oraz adaptację budynków istniejących w momencie wejścia 
w Ŝycie planu obejmującą utrzymanie, remontowanie, przebudowę i uŜytkowanie zgodnie ze stanem 
dotychczasowym (bez moŜliwości rozbudowy czy nadbudowy budynków). Nie ma podstaw 
twierdzenie, Ŝe nie uzyskanie pozwolenia na budowę budynku gospodarczego z miejscem garaŜowym 
spowoduje utratę funkcji istniejącego budynku mieszkalnego całorocznego. 

3) Jerzy Mogielnicki wnosi o uwzględnienie moŜliwości zagospodarowania i zabudowy 
nieruchomości stanowiących jego własność oznaczonych nr 178 – 193, tj. „o wyłączenie ich 
z zapisu” 07 R i przeznaczenie ich odpowiednio: 
a) działki połoŜone na wysokości zakładu techniki morskiej (nr 178 – 186) pod rozbudowę 

centrum z zastrzeŜeniem, iŜ w przypadku niepodjęcia rozbudowy centrum pozostawić 
moŜliwość zagospodarowania jak poniŜej; 

b) działki pozostałe (nr 187 – 191) pod budowę funkcji obsługi turystyki (hotel, pensjonaty, itp.) 
czyli pod funkcje analogiczne jak dla terenów połoŜonych w sąsiedztwie, ale z parametrami 
umoŜliwiającymi realizację obiektu o wyŜszej klasie; 

c) działki nr 157/2 i 154/2 przeznaczyć pod funkcje hotelowe połączone z obiektem garaŜowym; 
d) plaŜę zagospodarować i umoŜliwi ć realizację mariny; 
e) wyeksponować elementy historyczne: domy rybackie przy ul. Osada Rybacka, schody 

na plaŜę jak i windę do wwoŜenia ryb, historyczną promenadę na plaŜy itp.; 
f) teren ww. działek posiada takie same uciąŜliwości jak tereny połoŜone w sąsiedztwie, które 

z kolei plan przeznacza pod funkcje usług turystyki dopuszczając funkcję mieszkaniową. Nie 
istnieją powody, aby teren ww. działek potraktować inaczej. Za takim potraktowaniem 
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przemawiają równieŜ ustalenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego wskazujące ten teren dla nowych funkcji. 

Prezydent Miasta Gdyni rozpatrując wniosek zawarty w ppkt. d zaznaczył, Ŝe zapisy projektu planu 
pozwalają na sytuowanie na terenie plaŜ urządzeń słuŜących funkcjonowaniu przystani morskiej, 
obiektów gospodarki wodnej, systemów ochrony brzegów, odpowiednio zorganizowanych ciągów 
pieszych oraz tymczasowych – sezonowych (sytuowanych na okres 120 dni) obiektów związanych 
z rekreacyjnym wykorzystaniem plaŜ. Projekt planu umoŜliwia realizację mariny (tereny wód 
morskich leŜą poza granicami obszaru objętego projektem planu). Rozpatrując zastrzeŜenia zawarte 
w ppkt. e stwierdził, Ŝe projekt planu wprowadza ochronę konserwatorską historycznych obiektów 
o walorach kulturowych (3 budynki) usytuowanych przy ul. Osada Rybacka, a takŜe strefę ochrony 
konserwatorskiej całego historycznego układu przestrzennego charakterystycznego dla zabudowy 
dawnej wsi rybackiej. Odpowiednie zapisy dotyczące zasad ochrony obiektów i istniejącego 
zagospodarowania terenu słuŜą właściwej ekspozycji wszystkich walorów historycznych 
wykształconej zabudowy. Projekt planu poprzez swoje zapisy nie wyklucza takŜe moŜliwości 
odpowiedniej ekspozycji i modernizacji istniejących schodów na plaŜę oraz windy do wwoŜenia ryb 
ze względu na ich wykorzystanie słuŜące funkcjonowaniu przystani morskiej. 
Ad a), b), c)  Przeprowadzone analizy prognozowanego poziomu hałasu generowanego przez 
docelowy ruch samolotów wojskowych oraz cywilnych wykazały brak moŜliwości wprowadzenia 
nowej zabudowy mieszkaniowej na obszarze objętym projektem planu. Zgodnie z rozporządzeniem 
Ministra Środowiska z 14.06.2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, 
na całym terenie objętym projektem planu zostały przekroczone dopuszczalne wartości poziomu 
hałasu wyraŜone wskaźnikami LDWN i LN pozwalające na sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej. 
Dodatkowo teren wskazanych działek znajduje się w strefie bezpieczeństwa od jednostki wojskowej 
graniczącej od strony północnej z obszarem objętym projektem planu. Projekt planu stwarza 
moŜliwość wprowadzenia nowej zabudowy usług turystyki w formie uzupełnień na obszarze juŜ 
zabudowanym oraz pozwala na adaptację istniejącej zabudowy mieszkaniowej z docelowym 
przekształceniem jej na usługi turystyki. Niekorzystne warunki akustyczne i dąŜenie do zachowania 
ładu przestrzennego obszaru objętego projektem planu przesądziły o wyłączeniu z zabudowy stałej 
terenów dotychczas niezabudowanych. Projektowany parking jest niezbędny do obsługi turystów 
odwiedzających rejon Osady Rybackiej. 
Ad f)  Zarówno w obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego jak i w projekcie jego zmiany nie oznaczono obszaru wskazanych w uwadze działek 
jako terenu mieszkaniowego czy usługowego. 

 
 
 
 

Przewodniczący Rady Miasta Gdyni 
 

dr inŜ. Stanisław Szwabski 


