Urzad Miejski w Tczewie
Prezydent Miasta Tczewa

BPP.6730.2.2.2025.AR Tczew, dnia 12 listopada 2025 r.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY Nr 2/2025

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz.U. 2024 r. poz. 572 z p6zi. zm.) oraz art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1-5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 z péin. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2024 r. poz.
1116),

po rozpatrzeniu wniosku
A&M sp. z 0.0. ul. Makowa 7, 83-110 Knybawa, pismo z dnia 08.08.2025 r.
(data wptywu 19.08.2025 r.; nr kanc. 15215),

PREZYDENT MIASTA TCZEWA
ustala
dla A&M Sp. z o0.0. ul. Makowa 7, 83-110 Knybawa,
nastepujace warunki zabudowy
dla terenu obejmujgcego cze$¢ dziatki ewidencyjnej o numerze 21/34 (obreb 5) na potrzeby realizacji
przedsiewzigcia pn.: Budowa stacji paliw ptynnych i gazowych wraz z pawilonem handlowo-
ustugowym, wiatg nad dystrybutorami, wiatg gospodarcza, montazem pylonu cenowego,

fundamentami pod zbiorniki paliwowe i montazem zbiornikéw, zjazdami, drogami wewnetrznymi,

parkingami dla samochoddw, stanowiskami tankowania pojazdéw, stanowiskiem kompresor,
odkurzacz oraz z infrastrukturg techniczng i towarzyszacy, w tym instalacjami zewnetrznymi oraz
zagospodarowaniem terenu oraz budowa myjni samochodowej wraz z niezbedng infrastrukturg

techniczng

1. Teren inwestycji:
- na terenie fragmentu dziatki nr 21/34 (obreb 5), miasto Tczew.

2. Warunki urbanistyczne:

1) teren inwestycji, wyznaczony literami A-B-C-D-E-F-G-H, przeznacza sie pod teren zabudowy
ustugowej,

2) dopuszcza sie budowe nowych oraz wykorzystanie, przebudowe, rozbudowe oraz ewentualng
likwidacje istniejacych, wewnetrznych sieci uzbrojenia terenu i urzgdzen inzynierskich,

3) przez zabudowe rozumie sie budynek lub budynki,

4) ustala sie maksymalng intensywnos¢ zabudowy dla terenu inwestycji - nie wiekszg niz 0,3,

5) ustala sig maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy dla terenu inwestycji - nie wiekszg
niz 0,3,

6) ustala sie¢ minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy dla terenu inwestycji - réwng 0,

7) ustala sie udziat powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji — nie wiekszy niz
30%,

8) ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej terenu inwestycji - nie mniejszy
niz 10% powierzchni terenu inwestycji,




9) teren inwestycji znajduje sie w strefie oddziatywania obszaru kolejowego, w zwigzku
Z powyzszym:

a) zgodnie z art. 53 ust. 2 Ustawy z dnia 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U.
22025 r. poz. 1234) ,,budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz
10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegtos$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze
by¢ mniejsza niz 20 m”,

b) zgodnie z §1a ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 07.08.2008 r. w sprawie
wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewdw,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robdét ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw
przeciwpozarowych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1247 z pdin. zm.) ,drzewa i krzewy mogga by¢
usytuowane w sgsiedztwie linii kolejowej biegnacej po nasypie albo w przekopie albo
otoczonej rowami bocznymi - w odlegtosci nie mniejszej niz 6 m od dolnej krawedzi nasypu
albo goérnej krawedzi przekopu albo od zewnetrznej krawedzi rowdw bocznych” i ust. 2
W przypadkach innych niz okreslone w ust. 1 - w odlegtosci nie mniejszej niz 6 m od
skrajnej szyny.”,

c) zgodnie z 84 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 07.08.2008 r. w sprawie
wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewdw,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséow
przeciwpozarowych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1247 z pdin. zm.) ,roboty ziemne mogg by¢
wykonywane w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego” i ust. 3
»wykonywanie robot ziemnych w odlegtosci od 4 m do 20 m od granicy obszaru kolejowego
powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzgdcg infrastruktury kolejowej.”. W przypadku
niniejszej inwestycji zarzadcy infrastruktury kolejowej jest PKP PLK S.A. Zaktad Linii
Kolejowych w Gdyni, ul. Morska 24, 81-333 Gdynia,

d) w przypadku realizacji robét ziemnych w odlegtosci od 0 do 4 m od granicy obszaru
kolejowego wymagane jest uzyskanie odstepstwa od przepiséw budowlanych,

10) w strefie ochronnej linii sredniego napiecia obowigzujg ustalenia dla poszczegdinych typow
obiektow wedtug przepiséw szczegétowych, tj.:

a) obowigzuje zakaz zabudowy w pasie technicznym o szerokosci 7,50 m od osi linii
Sredniego napiecia do granicy strefy. Zakaz nie dotyczy infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, przecinajacych strefe. Zagospodarowanie w obszarze pasa technicznego
winno by¢ uzgodnione z gestorem sieci,

b) dopuszcza sie likwidacje strefy po skablowaniu linii Sredniego napiecia,

11) obowigzuje maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 20 m od linii
rozgraniczajacej obszaru kolejowego (dz. nr 21/33), zgodnie z zatgcznikiem graficznym do
decyzji (inwestor nie dostarczyt mapy zasadniczej - zespolonej, integrujgcej zaséb panstwowy
i kolejowy, w zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe wyznaczenie linii zabudowy od osi
skrajnego toru zgodnie z art. 53 ust. 2 Ustawy z dnia 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym
(t.j. Dz.U. 2 2025 r. poz. 1234)),

12) Inwestycja obejmuje:

a) budynek ustugowy — pawilon handlowo-ustugowy (pawilon handlowy z zapleczem
socjalnym dla pracownikéw i klientéw o powierzchni zabudowy do 300 m?),

b) wiate gospodarcza,

c) zbiorniki paliwowe na paliwa ON i PB,

d) stacja autogazu LPG ze zbiornikiem podziemnym, agregat pompowy i dystrybutor,

e) zlew paliw,

f) dystrybutory paliw pod wiatg stalowa, wiata,

g) stanowisko serwisowe (kompresor - odkurzacz),

h) miejsca parkingowe dla samochoddéw osobowych,

i) pylon cenowy,



j) elementy matej architektury (m.in. Smietnik, podswietlane znaki informacyjne, pylony
cenowe, totem (pylon) reklamowy, wiata na odpady state),

k) infrastrukture techniczng (m.in. instalacje: elektryczne, technologiczne paliwowe,
wodociggowe, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej ze zbiornikiem
retencyjnym),

13) ustala sie budowe wolno stojacego budynku stacji paliw na nastepujgcych warunkach:

a) zabudowa parterowa,

b) maksymalna powierzchnia sprzedazy do 200 m?,

c) ustala sie szeroko$¢ elewacji frontowej jednego budynku nie wieksza niz 25,0 m,

d) ustala sie maksymalng wysoko$¢ budynku: do 8,0 m.

e) ustala sie dachy ptaskie, o dowolnym pokryciu i geometrii potaci dachowych. Dopuszcza sie
realizacje dachéw drugorzednych o dowolnym ksztafcie i nachyleniu, o pokryciu szktem,
poliweglanem, pap3 lub blachg,

f) wykonczenie elewacji w tynku, aluminium, blasze, okfadzinach elewacyjnych lub szklanych
scianach kurtynowych,

14) ustala sie budowe wiaty stupowej na nastepujgcych warunkach:

a) maksymalna wysoko$é do 8,0 m,

b) ustala sie dachy ptaskie, o dowolnym pokryciu i geometrii potaci dachowych. Dopuszcza sie
realizacje dachéw drugorzednych o dowolnym ksztatcie i nachyleniu, o pokryciu szktem,
poliweglanem, papa lub blachg,

c) wykoriczenie elewacji w tynku, aluminium, blasze, okfadzinach elewacyjnych lub szklanych
scianach kurtynowych,

15) ustala sie budowe pylonu cenowego o wysokosci do 12,0 m,

16) w ramach inwestycji dopuszcza sig realizacje drog dojazdowych, placéw manewrowych,
miejsc parkingowych itp.

17) w ramach inwestycji dopuszcza sie realizacje matej architektury i zieleni, o$wietlenia,
ogrodzen itp.

3. Warunki wynikajace z przepiséw szczegblnych:
Przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z:

1) Ustawg z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418 z pézn. zm.),

2) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.
1225 z p6zn. zm.),

3) Ustawa z dnia 21.03.1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889),

4) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 24.06.2022 r. w sprawie przepiséw techniczno-
budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1518),

5) Rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26.09.1997 r. w sprawie ogdlnych
przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz. U. z 2003 r. nr 169, poz. 1650 z pézn. zm.),

6) Ustawg z dnia 16.04.2004 r. 0 ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 z p6zn. zm.),

7) Ustawa z dnia 27.04.2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z pozn.
zm.),

8) Ustawa z dnia 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 1234),

9) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 07.08.2008 r. w sprawie wymagan w zakresie
odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewdw, elementéw ochrony
akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (t.j. Dz. U.
22020 r. poz. 1247z p6zn. zm.),

10) Ustawa z dnia 10.04.1997 r. Prawo Energetyczne (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 266 z pézn. zm.),

11) Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 17.12.2019 r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw
pol elektromagnetycznych w $Srodowisku (Dz. U. z 2019 r. poz. 2448),

12) Ustawq z dnia 14.12.2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 z pézn. zm.),

W



8. Wymagane uzgodnienia do projektu budowlanego:

1) gestorzy sieci przebiegajacych przez teren inwestycji w wypadku kolizji sieci lub w wypadku
wykorzystania, rozbudowy, przetozenia oraz ewentualnej likwidacji istniejgcych, wewnetrznych
sieci uzbrojenia terenu i urzadzen inzynierskich,

2) inne wynikajgce z przepisow odrebnych.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Integralng czescia niniejszej decyzji jest mapa z terenem inwestycji oznaczonym linig przerywang
koloru czarnego i literami A-H.

UZASADNIENIE:

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), zmiana zagospodarowania terenu (w przypadku braku
planu miejscowego) polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonywaniu innych robét
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga
ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy. Ustalenie warunkéw zabudowy nastepuje na
whniosek inwestora. Spotka A&M sp. z 0.0. ul. Makowa 7, 83-110 Knybawa, ztozyta wniosek w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla terenu obejmujgcego czes¢ dziatki ewidencyjnej o numerze 21/34
(obreb 5) na potrzeby realizacji przedsiewziecia pn.: Budowa stacji paliw ptynnych i gazowych wraz
z pawilonem handlowo-ustugowym, wiatg nad dystrybutorami, wiatg gospodarcza, montazem
pylonu cenowego, fundamentami pod zbiorniki paliwowe i montazem zbiornikéw, zjazdami, drogami
wewnetrznymi, parkingami dla samochoddéw, stanowiskami tankowania pojazdéw, stanowiskiem
kompresor, odkurzacz oraz z infrastrukturg techniczng i towarzyszgcg, w tym instalacjami
zewnetrznymi oraz zagospodarowaniem terenu oraz budowa myjni samochodowej wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna.

W mysl art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych
warunkow:

1/co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2/teren ma dostep do drogi publicznej;

3/istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;
4/teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc;

5/decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6/zamierzenie budowlane nie koliduje z planowanymi sieciami przesytowymi.

Rozpatrujac wniosek przeanalizowano i sprawdzono w/w warunki i stwierdzono, ze wymogi stawiane
przepisem art. 61 ust.1 w/w ustawy zostaty spetnione, a mianowicie:

1/wnioskowana inwestycja kontynuuje funkcje, parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu;

2/teren ma dostep do drogi gminnej;

3/w sgsiedztwie wnioskowanej dziatki znajduje sie uzbrojenie: sie¢ kanalizacyjna, wodociggowa
i elektroenergetyczna - istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4/teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne;

5/na podstawie przeprowadzonej analizy przepiséw odrebnych oraz po uzyskaniu pozytywnych opinii




organow uzgadniajgcych stwierdzono, ze niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6/zamierzenie budowlane nie koliduje z planowanymi sieciami przesytowymi.

Stosownie do wymogu stawianego przepisem art. 53 wust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w postepowaniu zwigzanym z wydaniem niniejszej decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy przeprowadzono analize warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, a takze analize stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Warunki wynikajgce z powyzszych
analiz zawarto w niniejszej decyzji oraz w wynikach analizy stanowigcych zatgcznik nr 2 do niniejszej
decyzji.

Whioskowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi. Teren inwestycji znajduje sie
w strefie oddziatywania obszaru kolejowego. Teren inwestycji znajduje sie w strefie ochronnej linii
sredniego napiecia. Teren inwestycji nie lezy na innych obszarach chronionych odrebnymi przepisami,
tzn. miedzy innymi lezy poza strefami ochrony konserwatorskiej, na terenie nie znajdujg sie obiekty
wpisane do rejestru zabytkdw, nie znajdujg sie pomniki przyrody, teren lezy poza obszarami
gorniczymi. Tereny zajete pod inwestycje nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji
uzgodniono z:

1. Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego, Al. Jerozolimskie 134, 02-305 Warszawa -
postanowienie nie wptyneto w ustawowo ustalonym terminie, uzgodnienie uznaje sie za
dokonane bez uwag w odniesieniu do obszaréw przylegtych do linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym (art. 53 ust. 4 pkt 9a),

2. Centralnym Portem Komunikacyjnym Sp. z o.0. Al. Jerozolimskie 142B, 02-305 Warszawa -
postanowienie nie wptyneto w ustawowo ustalonym terminie, uzgodnienie uznaje sie za
dokonane bez uwag w zakresie dotyczgcym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszgcych oraz
obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, na podstawie przepisow o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym (art. 53 ust. 4 pkt 16).

Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji nie zachodzg okoliczno$ci okreslone
w art. 53 ust. 4 pkt 1-9, 10-15 ustawy, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami
wskazanymi w tych przepisach.

Uwagi do postepowania wniosty Polskie Koleje Panstwowe S.A. Oddziat Gospodarowania
Nieruchomosciami ul. Dyrekcyjna 2-4, 80-852 Gdarnsk (pismo z dnia 10.09.2025 r., data wptywu
11.09.2025 r., sygn. 16747), ktére wnosza o uwzglednienie wniesionych pismem uwag w zakresie
sgsiedztwa obszaru kolejowego. Uwagi uwzgledniono.

POUCZENIE:
1. W zwigzku z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.),

1) organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na
budowe lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji,

2) przepisu powyzszego nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe,

3) stwierdzenie wygasniecia decyzji, o ktérych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie art. 162 §1, pkt
1 Kodeksu postepowania administracyjnego.

2. Zgodnie z art. 33 Ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418 z p6zn.
zm.), wniosek wraz z wiasciwymi zatgcznikami nalezy ztozy¢ w Starostwie Powiatowym w Tczewie,

ul. Piaskowa 2, 83-110 Tczew, w terminie waznosci niniejszej decyzji. Zgodnie z art. 34 ust. 1

powyzszej ustawy projekt budowlany powinien spetnia¢ wymagania okreslone w decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb



trzecich.

4. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakfadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

5. Zgodnie z art. 127 §1i 2 oraz art. 129 §1 i 2 kpa od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo
whniesienia odwotania do Samguqa"ﬂ!go\ Kolegium Odwotawczego w Gdansku za
posrednictwem Prezydenta Mlasta Tczewa w‘teﬁ'T'nr:e 14 dni od daty jej doreczenia. Zgodnie
z art. 127a § 1 i 2 kpa kazda ze ‘\Sn ppstépﬂw i oze w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania zrzec sie tego prawa. ’,2 dm orﬁczema organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu s prav’v'af'"(‘ ) w esuenla odwotania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje si cb atec ra\afomocna Zgodnie z art. 130 §1 kpa przed
uptywem terminu do wniesienia odwo?anla désua nie ulega wykonaniu.

Niniejsza decyzja jest zwolniona z optaty skarbowej zgodnie z czgscig | pkt 8 zatgcznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o optacie skarbowej (Dz.U. z 2025 r. poz. 1154).

&P Gockowski

Prezydenta

-Cca

Zataczniki:
1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:500 z zaznaczong granicq terenu objetego decyzjg

2. Wyniki analizy — cze$¢ tekstowa i graficzna

Otrzymuj3:

1. Whnioskodawca: A&M Sp. z 0.0. ul. Makowa 7, 83-110 Knybawa,
2. Strony postepowania wg rozdzielnika,

3. a/a.

Projekt decyzji opracowat:
dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski zgodnie z art. 60 ust. 4, w zwigzku z art. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Sprawe prowadzi:
Aleksandra Rafalska Biuro Planowania Przestrzennego UM w Tczewie pok. 37
Kontakt 58 775 93 11
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Zatacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
nr 2/2025 z dnia 12 listopada 2025 r.

WYNIKI ANALIZY
CZESC TEKSTOWA

Na podstawie 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).

1. Sgsiedztwo.

1. Teren inwestycji jest ptaski i niezabudowany. Teren inwestycji przylega do obszaru kolejowego
(dz. nr21/33, 21/24).

2. W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa ustugowa (m.in. dz. nr 23/34), zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (m.in. dz. nr 21/42), zabudowa produkcyjna (m.in. dz. nr 23/37) oraz
towarzyszace jej budynki garazowe i gospodarcze:

e Budynki ustugowe — parterowe i dwukondygnacyjne, z poddaszami uzytkowymi i bez;
elewacje zewn. tynkowane lub ceglane; dachy ptaskie i symetryczne dwuspadowe proste
i naczétkowe, o katach nachylenia pofaci dachowych min. 15 stopni, kryte dachdowka
i blachodachowkg; poziom parteru nad terenem maksymalnie ok. 0,60 m; wysokosé
zabudowy od najnizszego do najwyzszego punktu budynku maksymalnie ok. 12,0 m.

e Budynki ustugowe — parterowe, dwu- i trzykondygnacyjne, z poddaszami uzytkowymi i bez;
elewacje zewn. tynkowane lub ceglane; dachy ptaskie i symetryczne dwuspadowe proste
i naczétkowe, o katach nachylenia potaci dachowych min. 15 stopni, kryte dachdéwka
i blachodachéwkg; poziom parteru nad terenem maksymalnie ok. 1,00 m; wysokos¢
zabudowy od najnizszego do najwyzszego punktu budynku maksymalnie ok. 20,0 m.

e Budynki mieszkalne — dwukondygnacyjne, z poddaszami uzytkowymi i bez; elewacje zewn.
tynkowane, drewniane lub ceglane; dachy pfaskie i symetryczne dwuspadowe proste
i naczotkowe, o katach nachylenia potaci dachowych min. 25 stopni, kryte dachdwka
i blachodachdéwkg; poziom parteru nad terenem maksymalnie ok. 0,60 m; wysokos¢
zabudowy od najnizszego do najwyzszego punktu budynku maksymalnie ok. 11,0 m.

e Budynki gospodarcze — jedno- i dwukondygnacyjne, z poddaszami uzytkowymi i bez;
elewacje zewn. tynkowane, drewniane, ceglane i niewykorczone, dachy pfaskie i strome,
pulpitowe i dwuspadowe, symetryczne, dwuspadowe, proste, o katach nachylenia potaci
dachowych ok. 20 stopni, kryte dachéwka, blachg i eternitem; poziom parteru nad
terenem maksymalnie ok. 0,20 m; wysokos$¢ zabudowy od najnizszego do najwyzszego
punktu budynku maksymalnie ok. 6,0 m.

3. Budynki nie tworzg charakterystycznych linii zabudowy ani nie posiadajg zblizonych gabarytéw.

2. Dostep do drogi publicznej
Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa (t.j. Dz. Urz. Woj. Pomorskiego poz. 2166
z dnia 30.04.2020 r.).

3. Uzbrojenie terenu.
Projektowane uzbrojenie terenu pozwala na obstuge planowanej inwestycji.

4. Przeznaczenie gruntow.
Objety wnioskiem teren fragmentu dziatki nr 21/34 obreb 5 m. Tczew jest sklasyfikowany jako grunty
Tk, a jego powierzchnia wynosi 0,2700ha.

1



5. Zgodnos$¢ z przepisami odrebnymi.

1. Wnioskowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi.

2. Teren inwestycji znajduje sie w strefie oddziatywania obszaru kolejowego.

3. Teren inwestycji znajduje sie w strefie ochronnej linii Sredniego napiecia.

4. Teren inwestycji nie lezy na innych obszarach chronionych odrebnymi przepisami, tzn. miedzy
innymi lezy poza strefami ochrony konserwatorskiej, na terenie nie znajduja sie obiekty wpisane
do rejestru zabytkéw, nie znajdujg sie pomniki przyrody ani inne formy ochrony przyrodniczej,
teren lezy poza obszarami gérniczymi.

6. Lokalizacja na obszarze, o ktérym mowa art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zamierzenie budowlane nie koliduje z planowanymi sieciami przesytowymi, ktérych wykaz znajduje
sie w ustawie z dnia 24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1199 z pdin. zm.) oraz nie znajduje sie w strefie
kontrolowanej ani strefie bezpieczeristwa po obu stronach gazociggu.

Teren inwestycji spetnia wymagania okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

a Prezydenta
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