
UCHWAŁA NR .................... 
RADY MIASTA ŚWINOUJŚCIE 

z dnia .................... 2026 r. 

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Myśliwskiej w Świnoujściu, na 
działkach nr 341/18, 341/19, 341/34 w obrębie 0017 Przytór. 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz.U. z 2025 r. 
poz. 1153 ze zm.) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dna 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji 
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz.U. z 2025 r. poz. 1754) Rada Miasta 
Świnoujście uchwala, co następuje: 

§ 1. Odmówić ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Myśliwskiej w Świnoujściu 
polegającej na budowie 12 budynków mieszkalnych jednorodzinnych, drogi wewnętrznej oraz infrastruktury 
technicznej na działkach nr 341/18, 341/19 oraz części działki nr 341/34, obręb 0017 Przytór. 

§ 2. Uzasadnienie stanowi integralną część niniejszej uchwały. 

§ 3. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Świnoujście. 

§ 4. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

   

Przewodniczący Rady Miasta 
 
 

Ryszard Teterycz 
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UZASADNIENIE 

do uchwały Rady Miasta Świnoujście w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. 
Myśliwskiej w Świnoujściu (Przytór) 

1. Przedmiot inwestycji 

Wniosek Przedsiębiorstwa Budowlanego STAWAL Sp. z o.o., z siedzibą przy ul. Steyera 2c w Świnoujściu 
dotyczy realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmującej: 

 12 budynków mieszkalnych jednorodzinnych (11 jednolokalowych oraz 1 dwulokalowy z lokalem 
usługowym), 

 drogę wewnętrzną, 
 uzbrojenie terenu: sieć wodociągową, kanalizację sanitarną oraz sieć elektroenergetyczną, 
 urządzenia budowlane i zagospodarowanie terenu. 

W koncepcji urbanistyczno-architektonicznej wskazano: „Planuje się wykonanie 12 sztuk budynków 
mieszkalnych jednorodzinnych, drogi dojazdowej wewnętrznej oraz uzbrojenia w energię elektryczną, 
wodociąg i kanalizację sanitarną”. 

Inwestycja spełnia definicję inwestycji mieszkaniowej z art. 2 ust. 2 specustawy, ponieważ obejmuje więcej 
niż 10 budynków jednorodzinnych. 

2. Lokalizacja inwestycji 

Inwestycja została zaprojektowana na działkach nr: 

 341/18, 
 341/19, 
 341/34 (w części – pas ok. 1 m), 

obręb 0017 Przytór. 

W koncepcji wskazano, że teren inwestycji obejmuje obszary przeznaczone w obowiązującym miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego pod zieleń leśną (11 budynków i droga wewnętrzna) oraz pod 
zabudowę mieszkaniową jednorodzinną (1 budynek). 

3. Zgodność ze studium i przepisami specustawy 

Zgodnie z art. 76 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, do czasu uchwalenia planu ogólnego gminy stosuje się studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego w dotychczasowym brzmieniu. 

Teren inwestycji znajduje się w obszarze określonym w studium jako „obszary dominującej funkcji 
mieszkaniowej”, z kierunkiem zagospodarowania „uzupełnienie i rozwój struktur istniejących”. Planowana 
inwestycja nie jest sprzeczna z ustaleniami studium ani z przepisami dotyczącymi ochrony gruntów rolnych, 
ochrony przyrody czy lokalizacji elektrowni wiatrowych. 

4. Spełnienie standardów urbanistycznych (art. 17 specustawy) 

W dokumentacji wykazano: 
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 dostęp do drogi publicznej poprzez ul. Myśliwską i ul. Zalewową, 
 możliwość podłączenia do sieci wodociągowej, kanalizacyjnej i elektroenergetycznej, 
 brak lokalizacji inwestycji na terenach wyłączonych z zabudowy, 
 zapewnienie powiązań komunikacyjnych z układem drogowym miasta. 

4.1. Uwagi Operatora Gazociągów Przesyłowych GAZ-SYSTEM S.A. 

Operator wskazał, że działki nr 437/2, 443/5 i 341/8, przez które przewidziano dostęp do drogi publicznej, 
nie są przystosowane do przenoszenia obciążeń wynikających z ruchu pojazdów nad gazociągiem DN300. 
Wymagane jest wykonanie przez inwestora zabezpieczenia lub przebudowy odcinka gazociągu. Operator 
dopuszcza wykonanie tych prac przez inwestora, co oznacza, że dostęp do drogi publicznej może zostać 
zapewniony po spełnieniu warunku technicznego. 

4.2. Uwagi Zakładu Wodociągów i Kanalizacji 

Zgodnie z opinią Biura Geodety Miasta, na terenie inwestycji nie występują kolizje z projektowanym 
uzbrojeniem wynikającym z pozwolenia na budowę nr BGM.6630.9.2020. Sieć wodociągowa, kanalizacja 
sanitarna oraz przepompownia ścieków mogą zostać wykonane przez inwestora na podstawie odrębnej 
umowy. Istnieje zatem techniczna możliwość podłączenia inwestycji do sieci. 

4.3. Uwagi Zachodniopomorskiego Komendanta Wojewódzkiego PSP 

W opinii PSP wskazano dwa naruszenia przepisów odrębnych: 

1. brak zapewnienia wody do celów przeciwpożarowych, 
2. naruszenie § 271 ust. 8 rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, tj. brak zachowania 

minimalnej odległości 12 m od granicy lasu. 

Działka nr 441 (obręb 0017 Przytór), sąsiadująca bezpośrednio z terenem inwestycji, posiada użytek Ls oraz 
przeznaczenie „teren zieleni leśnej” w MPZP. Koncepcja lokalizuje zabudowę w odległości ok. 3 m od 
granicy tej działki, co stanowi naruszenie przepisów techniczno-budowlanych. 

Specustawa uchyla obowiązywanie MPZP jedynie w granicach inwestycji mieszkaniowej. Nie uchyla 
natomiast warunków technicznych ani przepisów przeciwpożarowych. Art. 39 specustawy wyłącza 
stosowanie przepisów o ochronie gruntów leśnych wyłącznie w odniesieniu do terenu inwestycji, nie zaś 
terenów sąsiednich. 

W konsekwencji koncepcja narusza przepisy odrębne, o których mowa w art. 5 ust. 1 specustawy. 

5. Parametry zabudowy 

W koncepcji przedstawiono m.in.: 

 wysokość budynków do 12,5 m, 
 do 3 kondygnacji nadziemnych, 
 wskaźnik zabudowy Pz = 23,11%, 
 teren biologicznie czynny Tz = 47,65%, 
 2 miejsca postojowe na każdy lokal, 
 szerokość drogi wewnętrznej min. 6 m. 

Gminna Komisja Urbanistyczna wskazała konieczność wykonania placu manewrowego na zakończeniu 
drogi wewnętrznej oraz korekty liczby kondygnacji (2 kondygnacje). Parametry te są zgodne z charakterem 
zabudowy dzielnicy Przytór. 
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6. Etapowanie inwestycji 

Inwestycja ma być realizowana w dwóch etapach: 

1. budynek dwulokalowy na działce 341/18, 
2. zabudowa szeregowa i droga wewnętrzna na działce 341/19. 

7. Negatywna opinia PSP 

Zachodniopomorski Komendant Wojewódzki PSP wydał opinię negatywną z powodu: 

 braku zapewnienia hydrantów zewnętrznych, 
 naruszenia minimalnej odległości od lasu. 

8. Ocena wpływu opinii PSP 

Opinia PSP ma charakter doradczy (art. 7 ust. 2 specustawy). Rada gminy może podjąć uchwałę mimo 
opinii negatywnej, jednak nie może uchwalić lokalizacji inwestycji, jeżeli koncepcja narusza przepisy 
odrębne, w tym warunki techniczne. 

W niniejszej sprawie naruszenie § 271 ust. 8 rozporządzenia w sprawie warunków technicznych ma 
charakter obiektywny i nieusuwalny na etapie uchwały. 

9. Podsumowanie 

Rada Miasta Świnoujście stwierdza, że: 

 inwestycja spełnia wymogi art. 2 i art. 7 specustawy, 
 inwestycja nie spełnia wymogu art. 5 ust. 1 specustawy, ponieważ koncepcja narusza przepisy 

odrębne – w szczególności § 271 ust. 8 rozporządzenia z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022 r. 
poz. 1225). 

 inwestycja jest zgodna ze studium uwarunkowań, 
 wzapewnia możliwość uzbrojenia i powiązań komunikacyjnych. 

Jednakże przedstawiona koncepcja urbanistyczno-architektoniczna narusza przepisy techniczno-budowlane 
dotyczące minimalnej odległości budynków od lasu. Zgodnie z art. 5 ust. 1 specustawy inwestycja musi być 
realizowana zgodnie z przepisami odrębnymi. Naruszenie tych przepisów obliguje Radę Miasta do odmowy 
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. 
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