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WUIA-IV.6730.345-6.2025.N).349163 Gdansk, dnia 11.09.2025

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z poZniejszymi zmianami) 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), rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r., poz.
1116),

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.07.2025 roku, nr rejestru RPW/349163/2025,
uzupetnionego w dniu 29.07.2025 pismem nr RPW/374735/2025,

wydaje

Z siedzibg przy

warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania 6 lokali ustugowych na lokale
mieszkalne na wynajem w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami, na terenie czesci
dziatki nr 31/13, obreb 0018, przy ul. Czarny Dwér 4A w Gdarisku.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy :
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami.

. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

funkcja ustugowa - lokale mieszkalne na wynajem.

. Ustalenia dotyczgce warunkdéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego :

- linia zabudowy - bez zmian, zmiana sposobu uzytkowania czesci budynku nie powoduje zmian
w linii zabudowy.

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki - bez zmian,

- szerokos¢ elewacji frontowe]j - bez zmian,

- wysokosc gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki - bez zmian,

- geometria dachu - bez zmian.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu :

- Posesje wyposazy¢ w szczelne pojemniki do segregowania odpadéw bytowych.

- Na terenie Gdariska obowigzuje Uchwata Nr XLVIII/1465/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 22
lutego 2018 r. w sprawie ustalenia zasad i warunkéw sytuowania obiektéw matej architektury,
tablic reklamowych i urzadzeh reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw
jakosciowych oraz rodzajow materiatdéw budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane.

- Teren potozony jest na terenie lll obszaru strefy ochronnej posredniej uje¢ wéd podziemnych
.Czarny Dwoér" oraz ,Zaspa”. Strefa zostata ustanowiona przez Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdarisku Rozporzgdzeniem nr 3/2009 z dnia 30 czerwca 2009
r. (Dz.U. Woj. Pom. Nr 97 z 2009 r.), zmienionym Rozporzgdzeniem Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej nr 3/2012 z dnia 12.07.2012 r. (Dz.U. Woj. Pom. Z dnia 27.07.2012
r. poz. 2572), zmieniony Rozporzgdzeniem Wojewody Pomorskiego z dnia 19 maja 2021 r. (Dz.
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Urz. Woj. Pom. Z dnia 25.05.2021 poz. 1938). Realizacja inwestycji nie moze naruszaé zakazow
okreslonych w w/w rozporzadzeniach,

- Pomieszczenia na pobyt ludzi powinny spetniaé wymagania funkcjonalno-techniczne
okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z
2022r., poz. 1225 ze zmianami). '

5. Ustalenia dotyczace dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspétczesnej:

- Nie dotyczy.

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

- Teren ma bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Czarny Dwér ( dz. nr 33/3 obreb 0018);

- Zgodnie z 8 18 pkt.1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r (tj. Dz.U. z
2022r. poz. 1225) nalezy zapewni¢ odpowiednig iloé¢ miejsc postojowych dla uzytkownikow
obiektu, statych i przebywajgcych okresowo, w granicach przedmiotowej nieruchomosci; w
tym wypadku minimum 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny przeznaczony na wynajem,

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

- Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

7. Ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich :

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

uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowaé¢ w sposéb 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 pdzniejszej

eksploatacji ochrone intereséw oséb trzecich w szczegolnosci przez:

- ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

ochrone przed pozbawieniem korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej

oraz ze srodkéw facznosci, '

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

ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i

promieniowanie,

ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

- ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sasiednich.

Poziom hatasu nie moze przekracza¢ poziomoéw okreslonych w rozporzadzeniu Ministra

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

$rodowisku.

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

nieruchomosci sgsiedniej jest zabronione (8 29 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie

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

z 2022 r. poz. 1225). .

Warunki zajecia terenu na czas prowadzenia robot budowlanych nalezy uzgodnic z wtascicielami i

zarzgdcami terenu.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw

podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, a takie
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narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas

ziemnych :

- nie dotyczy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa whasnosci i
uprawnien os6b trzecich - art. 63 ust. 2 wustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

UZASADNIENIE
W dniu 10.07.2025 r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji opisanej

W osnowie niniejszej decyzji wystapit inwestor — z siedzibg przy I

, reprezentowany przez petnomocnika

z siedziba przy !

Pismem z dnia 24.07.2025 r. nr WUIA-IV.6730.345-1.2025.N).349163 inwestor zostat
zobowigzany do uzupetnienia wniosku. Wniosek uzupetniono pismem z dnia 29.07.2025 r. nr rej.
RPW/374735/2025.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej, w dniu 01.08.2025 r. pismem nr
WUIA-IV.6730.345-2.2025.N).349163 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 ktérego nie uchwalono miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz nie ustalono obowigzku jego sporzadzenia na podstawie
przepisow 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, polegajgca 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 Drog i Zieleni
- opinia nr GZDiZ.ZD.6301.153.12025.PT.9321z dnia 26.08.2025 r. (data wptywu 27.08.2025). W
dniu 14.08.2025 roku projekt decyzji zostat przestany do uzgodnienia Paristwowemu
Powiatowemu Inspektorowi Sanitarnemu w Gdarisku. W przewidzianym ustawg terminie organ
nie zajat stanowiska, w zwigzku z czym zgodnie z art. 53 ust 5 ustawy, w przypadku niezajecia
stanowiska przez organ uzgadniajacy, uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

W dniu 01.09.2025 r., na podstawie art. 10 8 1 kpa, tutejszy organ zawiadomit strony o
mozliwosci zapoznania sie przed wydaniem decyzji ze zgromadzonym w sprawie materiatem
dowodowym, w tym wynikiem analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz projektem decyzji, a takze wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw i materiatéw.
Strony nie wniosty uwag ani zastrzezen.

Majgc na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji decyzji.

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania poprzez ztozenie do tut. organu o$wiadczenia. Z dniem doreczenia
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
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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 ztozenia 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 posrednictwem organu ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy. Wplywy z
kar pienieznych stanowig dochéd budzetu paristwa.

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

(dokument podpisany elektronicznie)
Zatgczniki

1. czes¢ graficzna decyzji - stanowigca réwnoczesnie czes¢ graficzng wynikéw analizy.
2. wynik analizy czes¢ tekstowa

Otrzymujg :

1. Inwestor poprzez petnomocnika - _
2. Skarb Panstwa - Wydziat Skarbu w/m

3. Biuro Rozwoju Gdariska

4. WUIA - a/a.



