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Typologia urbanistyczno-architektoniczna form mieszkaniowych w OMGGS  - Przegląd 

Podstawowe typy struktury urbanistycznej / zespołu urbanistycznego 

3 
pokol
enia

Typ – struktury 
urbanistycznej lokalizacja Cechy położenia Powiązanie z 

otoczeniem
Funkcje

- podstawowe

Funkcje 
społecz

ne

Gęstość 
zaludnieni

a –
szacunko

wa

Intensywn
ość 

zabudowy

Procent 
zabudowy

Pow 
biologiczni
e czynna

pozyskanie 
danych Pomorskie e-

mapy
 Google 
Maps 

Geoporta, wizja 
lokalna  Wizja lokalna Wizja lokalna 

Wizja 
lokaln

a 

Geoporta
l 

Geoport
al 

Geoportal Geoporta
l 

Opis

Zabudowa 
jednorodzinna 
wolnostojąca i 

bliźniacza 

Obszar 
znajduje się 

przy ulicy 
Senatorskiej 

oraz 
Narutowicza; 

w 
południowej 

części 
dzielnicy 
Wzgórze 

Maksymiliana 

- Teren sąsiaduje od 
strony wschodniej z 

pasem lasów 
nadmorskich;

- Sąsiadująca 
zabudowa składa się 
głównie z zabudowy 

jednorodzinnej 
wolnostojącej; 

- Teren jest płaski i nie 
posiada znaczących 

różnic wysokości  

- Teren jest bardzo 
dobrze 

skomunikowany z 
całym Trójmiastem, 

w niedalekiej 
odległości znajduje 
się stacja kolejowa

- Odległość od 
głównej arterii 
komunikacyjnej 
Drogi Gdyńskiej 

wynosi 1km 
- W niedalekiej 

odległości znajduje 
się również Zatoka 

Gdańska 

mieszkaniowa; 
użytku 

publicznego 
-

6 os / 
1000 m2 0.18 39%

5413 m2
40%

5544 m2



Podstawowe typy zabudowy miejskiej  i ich charakterystyka

Formy 
zabudowy

Gabaryt 
zabudow

y

Średnia 
wielkość 
działki

Rys. układu zabudowy na 
działce 

Podstawowe 
określenia związane 

z lokalizacją 
budynku na działce 
✓ Granice działki
✓ Linia zabudowy
✓ Oś ulicy
✓ Elewacja frontowa
✓ Elewacja tylna
✓ Elewacje boczne – 

ściany szczytowe
✓ Kierunek kalenicy
✓ Wejście do budynku

Relacje z 
otoczeniem 

- 
przestrzenią 
publiczną

Fot. / 
Rys. 

Budynku

Rys. – 
układ 

mieszkań

Fot. / Rys. 
Wnętrza 

mieszkania

Rynek nieruchomości
/ ceny mieszkań

za m2

✓ Na wynajem
✓ Kupno 

- Rynek wtórny
- Rynek pierwotny 

Kto tu 
mieszka

- typ 
„PERSO

NY” 
- min 3 

Ew. 
Wariant 1 

Wariant 
2

Wariant 
3

wynajem kupno

pozyskanie 
danych

Geoportal Geoportal Geopor
tal 

Geopo
rtal

Geop
ortal 

Geoportal, google 
maps, Wizja lokalna

nieruchom
ości-

online

Nieruchomo
ści-online

Nierucho
mości-
online

R.W R.
P.



Opis 1096 m3 700 m2

• Wejście do 
budynku prosto z 

ulicy, po lewej 
stronie elewacji 

frontowej; ogródek 
znajduje się za 
budynkiem co 

wpływa na 
zwiększenie jego 

kameralności, 
budynek 

przesunięty jest do  
granicy działki z 

ulicą, dach 
budynku - płaski, 

Brak 
przestrzeni 
publicznych

, w 
sąsiedztwie 

działki 
znajdują się 
budynki o 
podobnym 
gabarycie - 
jednorodzin

ne 
wolnostojąc
e; działka 
graniczy z 

ulicą 
Narutowicz

a oraz 
Hallera

Fotografi
a 

przedsta
wia 

elewacje 
budynku 

o 
zbliżony

m 
wyglądzi

e do 
omawian

ego 

Brak 
danych - 

brak 
układu 
domów 

Fotografie 
przedstawi

ają 
wnętrze 
domu o 

podanych 
cechach w 
dzielnicy 
Wzgórze 

Maksymilia
na 

Ceny 
przykład
owych 
domów 

o 
podobn

ych 
cechach 
• 15,9
• 23,33

Ceny 
przykła
dowyc

h 
domów 

o 
podob
nych 

cechac
h

• 6720
• 7500

Br
ak 
ryn
ku 
pie
rw
otn
eg
o

• Rodzi
ny z 
dzieć
mi 

• Senior
zy 

• Domy 
tego 
typu 

zazwy
czaj 

zamie
szkiwa
ne są 
przez 
wiele 

pokole
ń;

• Główni
e 

właści
wie 

nieruc
homoś
ci, nie 
wynaj
mując

y
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Typologia urbanistyczno-architektoniczna form mieszkaniowych w OMGGS  - Przegląd  

Podstawowe typy struktury urbanistycznej / zespołu urbanistycznego  

Akronim

Typ – 
struktury 

urbanistycz
nej

lokalizacja Cechy 
położenia

Powiązanie z 
otoczeniem

Funkcje 
- 

podstawowe

Funkcje 
społeczne

Gęstość 
zaludnienia 

– 
szacunkowa

Intensywno
ść 

zabudowy

Procent 
zabudowy

Pow 
biologiczni
e czynna

pozyskanie 
danych

rodzinka.
pl

Wizja 
lokalna Wizja lokalna Wizja lokalna Wizja lokalna Wizja 

lokalna Wizja lokalna Geoportal Geoportal Geoportal Geoportal

Opis

Niska 
mieszkan

iówka

Niska 
zabudowa 
wielorodzi

nna

Granice 
opracowywane

go obszaru 
wyznaczają: 
ul. Legionów, 
ul. Harcerska, 
Al. Zwycięstwa 
oraz ul. Gen. 

Józefa Hallera. 
Szczególne 
znaczenie 
stanowi Al. 

Zwycięstwa, 
ponieważ jest 
częścią drogi 
wojewódzkiej 

nr 468

Obszar 
położony jest 

w pobliżu 
pasu lasów 

nadmorskich, 
jednak 

oddziela go 
od niego 

teren 
zabudowy 

jednorodzinn
ej 

wolnostojącej
. Na terenie 

nie występują 
znaczące 
różnice 

wysokościowe
.

Teren jest 
bardzo dobrze 

skomunikowany 
zarówno z 

dzielnicami 
znajdującymi się 
w pobliżu, ale 
także z całym 
Trójmiastem. 

Jest to 
spowodowane 
obecnością Al. 
Zwycięstwa 

(części głównej 
arterii 

komunikacyjnej 
Trójmiasta) oraz 

bliskim 
położeniem 

trasy kolejowej 
skm (Przystanek 

Wzgórze Św. 
Maksymiliana).

Funkcja 
mieszkanio

wa, 
rekreacyjn

a

Środowiskowy 
dom 

samopomocy, 
Dzienny dom 

opieki 
społecznej

21 os/1000 
m2

0,6 20% 41%



Podstawowe typy zabudowy miejskiej  i ich charakterystyka 

Formy 
zabudowy

Gabaryt 
zabudow

y

Średnia 
wielkość 
działki

Rys. układu zabudowy na 
działce 

Podstawowe 
określenia 
związane z 
lokalizacją 

budynku na działce  
✓ Granice działki 
✓ Linia zabudowy 
✓ Oś ulicy 
✓ Elewacja frontowa 
✓ Elewacja tylna 
✓ Elewacje boczne – 

ściany szczytowe 
✓ Kierunek kalenicy 
✓ Wejście do budynku

Relacje z 
otoczenie

m  
- 

przestrzeni
ą publiczną

Fot. / 
Rys. 

Budynku

Rys. – 
układ 

mieszkań

Fot. / Rys. 
Wnętrza 

mieszkani
a

Rynek 
nieruchomości 

/ ceny mieszkań 
za m2 

✓ Na wynajem 
✓ Kupno  

- Rynek wtórny 
- Rynek pierwotny 

Kto tu 
mieszka 

- typ 
„PERSONY

”  
- min 3 

Ew. 
Wariant 1 

Wariant 
2

Wariant 
3

wynajem kupno

pozyskanie 
danych

googe.co
m/maps

Geoport
al

Geopor
tal

Geopo
rtal

Geopo
rtal

Wizja lokalna Wizja 
lokalna

googe.co
m/maps

otodom.p
l otodom.pl

trojmias
to.pl 

(wynaje
m) 

otodom.
pl 

(kupno)

R.W R.P.

Opis Średni 
gabaryt 
zabudow
y wynosi 
5400 m3

Powierz
chnie 

działek 
występu
jące na 

obszarze 
poddany

m 
analizie 

są 
skrajne

Na obszarze 
poddanym analizie 

można 
zaobserwować 

równolegle 
położone ulice oraz 
budynki ustawione 

wzdłuż nich. Tworzą 
się wyraźne osie 
ulicy. Wejścia do 
klatek budynków 
zlokalizowane są 
bezpośrednio od 

ulicy, lub od 
chodnika 

odgrodzonego od 
ulicy pasem zieleni. 

Występujące 
budynki posiadają 

płaskie lub 
dwupołaciowe 

dachy. Większość 
elewacji frontowych 
jest bardzo podobna 

do siebie.

Występując
e 

przestrzeni
e publiczne 
(niewielkie 

tereny 
zielone, 
place 

zabaw) 
wplecione 

są w tkankę 
zabudowy 
analizowan

ego 
obszaru.

Przykład
owe 

ceny: 
43 zł/ 
m2/
msc, 

33 zł/ 
m2/msc

Przy
kład
owe 
cen
y: 

728
0 

zł/
m2 

109
62 
zł/
m2

Bra
k 

ofer
t

Senior,  
Rodzina z 
dziećmi, 
Student
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Typologia urbanistyczno-architektoniczna form mieszkaniowych w OMGGS  - Przegląd  

Podstawowe typy struktury urbanistycznej / zespołu urbanistycznego  

Podstawowe typy zabudowy miejskiej  i ich charakterystyka 

Akron
im Rys. struktury urbanistycznej

Typ – struktury 
urbanistycznej lokalizacja Cechy położenia

Powiązanie z 
otoczeniem

Funkcje 
- podstawowe

Funkcje 
społeczn

e

Gęstość 
zaludnienia 

– 
szacunkowa

Intensyw
ność 

zabudow
y

Procent 
zabudo

wy

Pow 
biologiczni
e czynna

pozyskanie danych Geoportal Wizja lokalna Wizja lokalna Wizja lokalna Wizja lokalna Wizja lokalna, 
Google maps

Google 
maps

Geoportal, 
obliczenia 

własne 

Geoportal
, 

obliczenia 
własne 

Geoport
al, 

obliczeni
a własne 

Geoportal, 
obliczenia 

własne 

Opis

W górnej części terenu 
możemy wyróżnić pas 

zieleni wraz z 
towarzyszącymi 

budynkami o funkcji 
rekreacyjnej oraz 

betonowy skatepark. W 
południowej części 

zobaczymy punktowce 
oraz inne budynki 

wielorodzinne 
zlokalizowane przy ulicy 

Partyzantów. 

Zabudowa 
wielorodzinn
a z wielkiej 

płyty

Gdynia, Wzgórze 
Świętego 

Maksymiliana. 
Teren 

wyznaczają ulice - 
Świętojańska, Al. 

Piłsudskiego, 
Partyzantów i 

Legionów. 

Na północy 
obszaru teren 

jest płaski, za to 
w części 

południowej 
zaczyna 

się wzgórze o 
dość dużym 
nachyleniu. 

Teren jest dobrze 
skomunikowany i 

położony w 
centrum Gdyni. W 

niedalekiej 
odległości od 

Zatoki Gdańskiej, 
przystanków SKM

Mieszkaniowa;
Rekreacyjna:
skwer, park, 
lodowisko, 
skatepark,
Ścianka 

wspinaczkowa;

Dom 
kultury,
Pomnik 

Ofiar 
Grudni
a 1970

19,9 os. / 
1000m2

0,52 8,7% 75,3%

Schemat / rys/ 
Piktogram/ 
Urban MEm

Zał 1C4

Formy 
zabudowy

Gabaryt 
zabudowy

Średnia 
wielkość 
działki

Rys. układu zabudowy na działce 

Podstawowe określenia 
związane z lokalizacją 

budynku na działce 
✓ Granice działki 
✓ Linia zabudowy 
✓ Oś ulicy 
✓ Elewacja frontowa 
✓ Elewacja tylna 
✓ Elewacje boczne – ściany 

szczytowe 
✓ Kierunek kalenicy 
✓ Wejście do budynku

Relacje z 
otoczeniem  

- przestrzenią 
publiczną

Fot. / Rys. 
Budynku

Rys. – układ 
mieszkań

Fot. / Rys. 
Wnętrza 

mieszkania

Rynek nieruchomości 
/ ceny mieszkań 

za m2 

✓ Na wynajem 
✓ Kupno  

- Rynek wtórny 
- Rynek pierwotny 

Kto tu 
mieszka 

- typ 
„PERSONY”  

- min 3 

Ew. Wariant 1 Wariant 2 Wariant 3 wynajem kupno



  

Geoportal Geoportal Geoport
al

Geopor
tal

Geopo
rtal

Wizja lokalna, google 
maps Wizja lokalna Google 

maps Otodom.pl R.W R.P
.

Opis 10080 m3 1000 m2 Zał. 
2DEF4

Zał. 
2DEF4

Zał. 
2DEF4

Do tych 12 piętrowych 
budynków wejście jest 

zawsze poprzez 
jedną klatkę schodową

,z której na każdym 
piętrze dostaniemy 

się do czterech 
mieszkań. Wejścia do 
klatki we wszystkich 

budynkach są od 
strony wschodniej. 

Balkonów nie 
znajdziemy tylko na 
elewacji północnej. 

Budynki nie 
stoją równolegle do 

ulicy, a obrócone są o 
około 20/30 stopni.  
Nie ma jasnej lini 

zabudowy. 

Budynki 
znajdują się 

w 
bezpośredni

m 
sąsiedztwie 

dużego parku 
i skweru, 

położone na 
wzniesieniu, 

przez to 
są niezaprze

czalnym 
elementem 
panoramy 
Wzgórza 

Maksymiliana

Zał. 2J3 Zał. 2J4 Zał. 2J5 30-60 /
m2

10-15 
tys. m2 -

seniorzy, 
ludzie 
młodzi, 
rodziny

Schemat / rys/ 
Piktogram/ 
Urban MEm



Synteza


Synteza

Podobne typy 
struktur w OMGGS

lokalizacja

Schemat 
uproszczony - 

struktura 
urbanistyczna

Schemat uproszczony 
–

funkcjonowanie

Schemat uproszczony –
wielofunkcyjność / 
monofunkcyjność

Schemat uproszczony -
struktura 

architektoniczna

Podstawowe typy 
mieszkań

Rynek 
nieruchomości
- dla jakiego 

klienta?

Zabudowa 
jednorodzinna 
wolnostojąca i 

bliźniacza

Gdynia: Orłowo, 
Gdańsk: Nowy Port, 

Brzeżno 
- -

Monofunkcyjność - 
zabudowa 

jednorodzinna 
wolnostojąca 

Ilość budynków: 19 Ilość 
kondygnacji:1-4

Zabudowa z lat 60; 
- 

Rodzina z dziećmi, 
seniorzy;

Budynki te nie są 
często wystawiane 
na sprzedaż lecz 
przekazywane 

kolejnym 
pokoleniom w 

rodzinie. 

Zabudowa 
wielorodzinna 

niska 

Gdańsk: Wrzeszcz, 
Strzyża - -

Monofunkcyjność: 
Zabudowa 

wielorodzinna 
wolnostojąca

Ilość budynków: 44
Ilość kondygnacji: 2-6
Zabudowa z lat 70-80;

2 pok. 3 pok. Student, rodzina z 
dziećmi

Zabudowa 
wielorodzinna  
bloki z wielkiej 

płyty

Gdańsk: Morena, 
Zaspa, Niedźwiednik - -

Wielofunkcyjność:
Zabudowa 

wielorodzinna,
Rekreacja

Ilość budynków: 12
Ilość kondygnacji: 12
Zabudowa z lat 60-70

Kawalerki, 2-3 
pok. 

Osoby chcące 
mieszkać w 

centrum



Schemat 1 - Podobne typy struktur




Schemat 2 - Struktura urbanistyczna




Schemat 3 - Schemat uproszczony funkcjonowania
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obszar objęty opracowaniem

ośrodki centrotwórcze

1. zabudowa wielorodzinna 
2. zabudowa wielorodzinna niska
3. zabudowa jednorodzinna

legenda

linia autobusowa

linia skm

przystanki autobusowe oraz skm

ri
vi

er
a



Schemat 4 - Monofunkcyjność/wielofunkcyjność


