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WUIA-IV.6730.73-8.2025.KZ.78253 27 maja 2025.

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. z 2024r., poz. 572) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53, ust. 4 pkt
9, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 w zwigzku z art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z
2024 ., poz. 1116),

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18.02.2025r., nr rej. wniosku RPW/78253/2025, uzupetniony w
dn. 28.02.2025r.,
wydaje
Pani XXX XXX XXX
zam. przy ul. Xxx XXX XXX

warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z drogg
dojazdowa na terenie dziatek nr 339/2 i 339/1 obr. 015 przy ul. Chtopskiej w Gdansku.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy :
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu :
- funkcja mieszkaniowa- budynek mieszkalny wielorodzinny.
3. Ustalenia dotyczagce warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego :
- linia zabudowy -jako przedtuzenie, zgodnie z zat. graficznym,
- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki - max. 0,27,
- szeroko$¢ elewacji frontowej- max. 22 m,
- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki- max. 14,5 m,
- geometria dachu
e kat nachylenia potaci dachu- 30°- 45°,
e wysokos$¢ gtownej kalenicy dachu- max. 14,5 m,
e kierunek gtéwnej kalenicy dachu- dowolny,
e dopuszcza sie lukarny o mniejszym nachyleniu, na powierzchni nieprzekraczajacej 40%
potaci,
- na terenie inwestycji zapewni¢ min. 70% powierzchni biologicznie czynnej (w zwigzku
potozeniem dziatki w ptacie OSTAB).
4. Ustalenia dotyczace ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu :
- W przypadku wycinki zieleni kolidujgcej z inwestycja nalezy wykona¢ inwentaryzacje zieleni wraz
z gospodarka drzewostanem oraz uzyskac¢ pozwolenie na wycinke,
- Wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu min.
25%,
- Posesje wyposazy¢ w szczelne pojemniki do segregowania odpadow bytowych,
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Na terenie Gdanska obowigzuje Uchwata Nr XLVIII/1465/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 22
lutego 2018 r. w sprawie ustalenia zasad i warunkoéw sytuowania obiektéw matej architektury,
tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw
jakosciowych oraz rodzajéw materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane,

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne;

Inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko;

Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrodniczej, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody;

Teren potozony jest w obszarze ochrony ujecia wody ,Czarny Dwér” i ,Zaspa”, (Rozporzadzenie
Nr 3/2009 Dyrektora RZGW w Gdansku z dnia 30.06.2009 r. w sprawie ustanowienia strefy
ochronnej uje¢ wéd podziemnych ,Czarny Dwér” oraz ,Zaspa” w Gdansku, wojewddztwo
pomorskie - Dz. Urz. Woj. Pom. z 2009 r. Nr 97, poz. 1960 oraz zmieniajgce Rozporzadzenie
Dyrektora RZGW w Gdarisku Nr 3/2012 z dnia 12.07.2012r. - Dz. Urz. Woj. Pom. z 2012 r., poz.
2572) - zas projekt inwestycji wymaga uzgodnienia z Gdanska Infrastrukturg Wodociggowo-
Kanalizacyjng Sp. z o.0.

5. Ustalenia dotyczace dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej:

- teren potozony w obrebie obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw jako historyczny uktad
urbanistyczny Starej Oliwy wraz z zespotem Potoku Oliwskiego. Obowigzujg przepisy ustawy z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Przed wystapieniem o
pozwolenie na budowe wymagane jest uzyskanie, w drodze decyzji, pozwolenia Pomorskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw na prowadzenie robét budowlanych na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkéw.

6. Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Teren ma posredni dostep do drogi publicznej, ul. Chtopskiej poprzez dziatki nr 339/1, 358/2
obreb 015.

Obstuge komunikacyjng planowanej inwestycji uzgodni¢ z Gdariskim Zarzagdem Drég i Zieleni.
W tym celu nalezy opracowac koncepcje obstugi transportowej wraz z programem inwestycji
nie drogowej. W przypadku, gdy realizowana inwestycja spowoduje koniecznos¢ budowy lub
przebudowy drogi lub drég publicznych, inwestor inwestycji nie drogowej zostanie zobowigzany
zgodnie z art. 16 ustawy o drogach publicznych oraz w oparciu o Zarzadzenie Prezydenta Miasta
Gdanska nr 1541/23 z dnia 28.08.2023 r. w sprawie okreslania zasad oraz trybu przygotowania
i obstugi uméw, o ktérych mowa w art. 16 ustawy o drogach publicznych, do zawarcia umowy z
tutejszym Zarzadem dla realizacji niezbednych robét drogowych,

Zgodnie z 8 18 pkt.1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r (j.t. Dz.U. z
2019r. poz. 1065) nalezy zapewni¢ odpowiednia ilos¢ miejsc postojowych dla uzytkownikow
obiektu, statych i przebywajacych okresowo, w granicach przedmiotowej nieruchomosci; w tym
wypadku: min. 1,2 miejsca postojowego dla samochoddéw osobowych na 1 mieszkanie oraz 0,8
miejsca postojowego dla rowerdw na 1 mieszkanie,

W przypadku koniecznosci zajecia pasa drogowego w trakcie realizacji inwestycji, konieczne jest
wystgpienie do zarzadcy drogi tj. GZDiZ z wnioskiem o udzielenie zezwolenia na zajecie pasa
drogowego (przed planowanym zajeciem), o ktére inwestor zobowigzany jest wystapi¢ w trybie
i na warunkach okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 1.06.2004 r. w sprawie
okreslenia warunkéw udzielania zezwolen na zajecie pasa drogowego (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz.
1264 ze zm.).

Budynek wtaczy¢ do miejskiej sieci wodociggowej na warunkach i w uzgodnieniu z jej gestorem,
Odprowadzenie Sciekéw do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach i w uzgodnieniu
Z jej gestorem,
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- Wody opadowe zagospodarowa¢ w obrebie nieruchomos$ci w sposéb nie pogarszajacy
warunkéw gruntowo-wodnych na sasiednich posesjach z mozliwoscia odprowadzenia
ograniczonego zrzutu wod deszczowych do sieci miejskiej - projektowane rozwigzania uzgodnic
z Gdanskimi Wodami Sp. z o.0.. Ze wzgledu na negatywne zmiany klimatu skutkujgce
zwiekszong intensywnoscig opadéw atmosferycznych oraz opracowywane Miejskie Plany
Adaptacji do Zmian Klimatu dla Gdanska, Gdanskie Wody Spotka z o0.0. zaleca
zagospodarowywanie wdd opadowych w systemach powierzchniowych tworzgcych systemy
matej retencji miejskiej.

- Do ogrzewania budynku nalezy zastosowac niskoemisyjne zrodto ciepta (np. ogrzewanie
gazowe, elektryczne, pompy cieplne, kolektory stoneczne). W przypadku instalacji pomp ciepta
bazujgcych na kolektorach pionowych instalacji w gruncie w otworach wiertniczych lub na
studniach ujmujacych wody podziemne Inwestor winien spetni¢ wymagania okreslone w
ustawie z dnia 09.06.2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1290).

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich :

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposoéb okreslony w przepisach, w tym

techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej - art. 5 ustawy z dnia 7 lipca

1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2025 r. poz. 418).

Projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zaréwno w czasie budowy jak i pozniejszej

eksploatacji ochrone intereséw o0soéb trzecich w szczegdlnosci przez :

- ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

- ochrone przed pozbawieniem korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze srodkéw tgcznosci,

- zapewnienie dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakt6cenia elektryczne i
promieniowanie,

- ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

- ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sgsiednich.

Poziom hatasu nie moze przekracza¢ poziomow okreSlonych w rozporzadzeniu Ministra

Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r., w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku.

Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren

nieruchomosci sasiedniej jest zabronione (§ 29 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie

warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, tekst jedn. Dz. U. z

2022 r. poz. 1225).

Warunki zajecia terenu na czas prowadzenia robét budowlanych nalezy uzgodni¢ z wtascicielami i

zarzgdcami terenu.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéow lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych:
- nie dotyczy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i
uprawnien oséb trzecich - art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130).
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UZASADNIENIE

W dniu 18.02.2025 r. z wnioskiem o ustalenie warunkdéw zabudowy dla inwestycji opisanej
w osnowie niniejszej decyzji wystgpit inwestor Pani xxx Xxx Xxx, reprezentowana przez Panig xxx
XXX.

W dniu 21.02.2025 r. pismem nr WUIA-V.6730.73-1.2025.KZ.78253 wezwano inwestora do
usuniecia brakéw/nieprawidtowosci we wniosku. Inwestor uzupetnit braki w dniu 28.02.2025 r.

Stosownie do wymogdw procedury administracyjnej, w dniu 05.03.2025 r. pismem nr WUIA-
IV.6730.73-2.2025.KZ.78253 tut. organ zawiadomit strony o wszczeciu postepowania
administracyjnego, jednoczesnie informujgc o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy oraz
sktadania ewentualnych uwag i zastrzezen.

Inwestycja planowana jest na terenie, dla ktdrego nie uchwalono miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz nie ustalono obowigzku jego sporzgdzenia na podstawie
przepiséw odrebnych. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét
budowlanych, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Niniejsza decyzja przygotowana jest w mysl art. 61 ust.1 w/w ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z tgcznym spetnieniem warunkéw okreslonych w tym
artykule.

Projekt niniejszej decyzji zostat sporzgdzony przez osobe posiadajgcg uprawnienia
wymagane art. 60 ust. 4 w/w ustawy, a nastepnie uzgodniony z Gdanskim Zarzagdem Drég i Zieleni
(opinia nr GZDiZ.ZD.6301.73.1.2025.PT.KG.7535 z dnia 14.05.2025r.) oraz Pomorskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, ktéry nie przedstawit stanowiska w terminie, co zgodnie
z art. 25 ust. 2 w/w ustawy uwaza sie za réwnoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub
zaopiniowaniem projektu .

W dniu 12.05.2025r., na podstawie art. 10 8 1 k.p.a, tutejszy organ zawiadomit inwestora
pismem, a pozostate strony postepowania w trybie art. 49a k.p.a. w drodze obwieszczenia
zamieszczonego na tablicy ogtoszen oraz na stronie http://bip.gdansk.pl o mozliwosci zapoznania
sie przed wydaniem decyzji ze zgromadzonym w sprawie materiatem dowodowym, a takze
wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddéw i materiatéw. Strony nie wniosty uwag ani
zastrzezen. Strony nie wniosty uwag.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji decyzji.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gdansku za moim posrednictwem w terminie
14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania poprzez ztozenie do tut. organu oswiadczenia. Z dniem doreczenia
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy, przystuguje
prawo do wniesienie zadania o wymierzeniu kary pienieznej o ktérej mowa w art. 51 ust.2
w zwigzku z art. 64 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
przypadku nie wydania decyzji w sprawie warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia
zlozenia wniosku, a w przypadku decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej obiektu
budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, w terminie 21 dni od dnia zlozenia wniosku. Zadanie wnosi sie za
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posrednictwem organu ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy. Wpiywy z kar
pienieznych stanowig dochéd budzetu panstwa.

PREZYDENT MIASTA GDANSKA
z up.
mgr inz. arch. Izabela Jagodzinska
Zastepca Dyrektora
Wydziatu Urbanistyki i Architektury
Kierownik Referatu Architektury - Oliwa

(dokument podpisany elektronicznie)

Zatagczniki :
1. czes¢ graficzna - mapa w skali 1:1000, bedaca jednoczesnie czescig graficzng wynikdéw analizy
2. wynik analizy cze$¢ tekstowa

Otrzymuija :

1.

2.
3.
4

Inwestor, poprzez petnomocnika: P. Xxx XXX,

Strony postepowania zgodnie z zatgcznikiem w aktach sprawy w trybie art. 49a k.p.a.
Biuro Rozwoju Gdanska

WUiA-a/a
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Prezydent Miasta Gdanska

Wynik analizy

funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw art. 61 ust. 1-5
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) oraz rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz.1588) dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z drogq dojazdowq na terenie dziatek nr 339/2 | 339/1
obr. 015 przy ul. Chtopskiej w Gdarisku.

Analize przeprowadzono na podstawie nastepujacych przepisow:

e ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1130);

e rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.z 2024 .,
poz. 1116);

e rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczenh
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., nr 164, poz. 1589).

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie

decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia

wskazanych w przepisie szesciu warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w

zakresie kontynuacji parametréow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajagce dla zamierzenia

budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na

cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych

planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z
2022r.,p0z.273i 1846 orazz 2023 r., poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2;
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Teren inwestycji stanowig dziatki 339/2 i 339/1 obr. 015 przy ul. Chtopskiej w Gdansku

o tgcznej powierzchni 2586 m2. Dziatka stanowi grunt budowlany Bp i Bi. Jej wiascicielem jest

osoba fizyczna- inwestor. Na terenie ww. dziatki inwestor planuje budowe budynku

mieszkalnego wielorodzinnego wraz z drogg dojazdowg. Teren znajduje sie na obszarze, dla
ktérego nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

ul. Nowe Ogrody 8/12, 80-803 Gdarisk www.gdansk.pl
tel.: 58 323 64 51, fax 58 323 64 98, wuia@gdansk.gda.pl



Prezydent Miasta Gdanska

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. organ
w sposdb okreslony w art. 61 ust 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wyznaczyt wokdt terenu objetego wnioskiem obszar analizowany w
odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosc¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50
metréw. Front dziatki wynosi ok. 6 m, zatem wyznaczono obszar analizowany w odlegtosci
54 m. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przez front terenu nalezy rozumiec te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do
drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig drogowa, z
ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

Na tak wyznaczonym obszarze tut. organ przeprowadzit analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ad 1) Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji parametréow, cech i wskaznikédw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
e kontynuacja funkcji:
na obszarze analizowanym znajdujg sie budynki mieszkalne wielorodzinne, mieszkalne
wielorodzinne z ustugami, budynki ustugowe oraz garaze. Projektowana inwestycja
stanowi kontynuacje wystepujgcych na tym terenie funkcji mieszkalnej wielorodzinnej;
¢ linia zabudowy:
linie zabudowy wyznaczono jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatce nr
388/3 obreb 015. Nie dotyczy ona elementéw drugorzednych jak np. obudowa $mietnika,
trafostacja. Linie zabudowy przedstawiono na zatgczniku graficznym;
e wielkoS¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy (Pz) w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu (Pd) ustalono na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego. Ostatecznie ustalono w/w wskaznik dla przedmiotowej inwestycji- min.
025, max. 0,27, tak jak wnioskowat inwestor;

Lp. adres nr dziatki obreb | Pd Pz Pz/Pd
1. ul. Chtopska 64d | 334 015 766 192,4 0,25
2. ul. Chtopska 64F | 332i338/4 015 2283 640,25 0,28

i ul. Chtopska

64G
3. ul. Chtopska 66 | 338/3 015 1360 347,8 0,26
4. ul. Chtopska 68 | 329 015 218 104 0,48
5. ul. Chtopska 70 | 328/4 015 343 100 0,29
6. ul. Chtopska 72 | 328/5i328/1 015 1144 523,6 0,46
7. - 328/3 015 288 72 0,25
8. ul.Chtopska 66A- | 338/8 015 4031 813,45 0,20

D

SREDNIA | 0,31

e szeroko$¢ elewacji frontowej:
szerokosc¢ elewacji istniejgcych budynkéw na dz. nr 334, 332 i 338/4, 338/3, 329, 328/4,
328/5i328/1,338/8 obr. 015 wynoszg kolejno 25m, 15m, 25m, 7 m, 13,4 m, 10,5m, 31,7
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m 18,23 m. Ich $rednia wynosi 18,23 m. Uwzgledniajac tolerancje 20% wyznaczono
whnioskowang szerokos¢ elewacji frontowej- 22 m;

o wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki i wysokos$¢ gtéwnej
kalenicy dachu:
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej ustalono w nawigzaniu do zabudowy
wystepujgcej dziatkach sasiednich, zlokalizowanych przy drodze wewnetrznej, dz. nr
341/1, tworzacej odrebny, spdjny uktad urbanistyczny. Wartosci wysokosci na dziatkach
nr: 338/6 i 338/8 obreb 015 wynoszg 14,5 m. Na podst. § 7 ust. 4 w/w rozporzadzenia
ustalono wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, kalenicy dachu- max. 14,5 m;

e geometria dachu:
na obszarze analizowanym wszystkie wystepujace budynki posiadajg dachy strome. Majac
na wzgledzie formy dachow budynkoéw istniejgcych w otoczeniu terenu inwestycji ustala
sie dla nowej zabudowy dach stromy o nachyleniu potaci dachowych 30° - 45°
usytuowany prostopadle, badz réwnolegle do frontu dziatki, z dopuszczeniem lukarn o
mniejszym nachyleniu, na powierzchni nieprzekraczajgcej 40% potaci.

Ad.1a) Miasto Gdansk nie posiada jeszcze planu og6lnego gminy.

Ad 2) Teren ma posredni dostep do drogi publicznej, ul. Chtopskiej poprzez dziatke nr 358/2
obreb 015. Dziatka nr 358/2 jest dziatkg drogowa, bedgca w trwatym zarzadzie Gdanskiego
Zarzadu Drog i Zieleni.

Ad 3) Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce do zamierzenia budowlanego (ustalono
na podstawie zatgczonych do wniosku warunkéw przytaczenia od gestoréw: Gdanskie Wody
nr RU-WT/2744/EOD-2653/790/2024/ES z dn. 18.10.2024r., Energa Operator S.A. nr
P/24/066206 z dn. 10.10.2024r., Polska Spotka Gazownictwa nr
WG88/0000152869/00001/2024/00000 z dn. 04.11.2024r.), GIWK Sp. z o.0. nr TO/400-
400/2024/WW/2024/732/MK z dn. 27.09.2024r.

Ad 4) Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Ad 5) Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji nie jest
sprzeczna z przepisami odrebnymi.

Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w ustawie z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1478).

Teren lezy poza obszarami gérniczymi i obszarami zagrozonymi osuwaniem sie mas
ziemnych.

Ad 6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z
2022r.,p0oz.273i1846 oraz z2023r., poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2;
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
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W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sie, ze planowane przedsiewziecie, w
zakresie okreslonym we wniosku, spetnia (tgcznie) wymogi ustalone w art. 61 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem mozliwe jest wydanie decyzji o
warunkach zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego.

Whnioskowane zamierzenie nie narusza istniejgcego tadu przestrzennego oraz interesu

0s6b trzecich, w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz. U.z2025r., poz. 418).

Analize sporzqdzita: mgr inz. arch. Katarzyna Wiriska, dyplom nr 77994
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