WOJT GMINY SWIESZYNO
SWIESZYNO 71
76-024 SWIESZYNO

RIB.6730.211.2026.AMI Swieszyno, dn. 31.08.2026 r.
DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. kodeks postgpowania administracyjnego (t.|.
Dz.U. z 2025 r. poz. 1691) 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 (tj. Dz.U. z 2026r. poz. 538) 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 rozgatrzeniu whniosku

Gminy Swieszyno,
pismo z dn. 12.02.2026 r. (data wptywu 12.03.2026 r.; nr kanc. 2148),

WOJT GMINY SWIESZYNO
ustala
dla Gminy Swieszyno,
nastepujace warunki zabudowy
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego na terenie dziatki nr 53/4,
obr. Zegrze Pomorskie, gm. Swieszyno.

1. Warunki urbanistyczne:

Dla wnioskowanej inwestycji ustala sig nastepujace warunki:

1) teren dziatki nr 53/4, obr. Swieszyno, gm. Swieszyno, przeznacza sig pod teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej,

2) dopuszcza sig¢ budowe nowych oraz wykorzystanie, przebudowe, rozbudowe oraz ewentualng
likwidacje istniejacych, wewnetrznych sieci uzbrojenia terenu i urzadzen inzynierskich,

3) obowigzuje maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0m od drogi gminnej (dz.
nr 37), zgodnie z zatacznikiem graficznym do decyzji,

4) obowigzuje maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0m od drogi gminnej (dz.
nr 66), poszerzonej do 10m w linach rozgraniczajacych, zgodnie z zatgcznikiem graficznym do
decyzji,

5) przez zabudowe rozumie sie budynek lub budynki,

6) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy dla terenu inwestycji - nie wieksza niz 1,2,

7) ustala sig maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy dla terenu inwestycji - nie wieksza niz
0,9,

8) ustala sig minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy dla terenu inwestycji - réwna 0,

9) ustala sig udziat powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji - nie wigkszy niz 30%,

10) ustala sig minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej terenu inwestyciji - nie mniejszy niz
50%,

11) ustala sig¢ budowe wolno stojacego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, na nastepujacych
warunkach:

a) maksymalnie trzy kondygnacje nadziemne,

b) ustala sig maksymalng wysoko$¢ od otaczajgcego terenu do najwyzszego punktu budynku: do
12,0m,

c) obowigzuje maksymalna wysokos¢ poziomu posadzki parteru w stosunku do poziomu terenu:
do 1,00m,

d) ustala sig dowolng szeroko$¢ elewacji frontowej,

e) dopuszcza sig podpiwniczenie budynku,

f) ustala sig dach gtéwny dwuspadowy, o nachyleniu potaci nie mniejszym niz 30 stopni, kryty
blachg, dachéwkg lub blachodachéwka,

g) dopuszcza sig realizacje dachéw drugorzednych o dowolnym ksztatcie i nachyleniu, o pokryciu
dachow stromych szktem, blacha, dachéwka lub blachodachéwka,

h) wymagane jest wykonczenie elewacji w tynku, cegle, kamieniu lub drewnie; kolorystyka
tynkowanych elewacji winna by¢ pastelowa, naturalna.



2. Warunki wynikajace z przepiséw szczegoinych:
Przedmiotowa inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z:

1) Ustawa z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025r. poz. 418 z po6zn. zm.),

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

3) Ustawg z dn. 21.03.1985r. o drogach publicznych (t. Dz. U. z 2025r. poz. 889),

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

5) Ustawa z dn. 03.02.1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 82),

6) Ustawa z dn. 16.04.2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 13),

7) Ustawa z dn. 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2025 1., poz, 647 z p6zn. zm.),

8) Ustawa z dnia 08.06.2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
$ciekow (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 757),

9) Ustawg z dn. 14.12.2012r. o odpadach (t,j. Dz. U. z 2023r. poz. 1587 z pozn. zm.),

10) Rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dn. 22.03.2023r. w sprawie szczegdtowych
warunkéw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz.U. z 2025 r. poz. 919),

11) ) Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2024r.
poz. 1292 z pdzn. zm.) — dziatka nr 53/4, obr. Zegrze Pomorskie, gm. Swieszyno znajduje sie na
obszarze ukiadu ruralistycznego, m. Zegrze Pomorskie, gm. Swieszyno, figurujgcego w wykazie
zabytkéw  nieruchomych  wyznaczonych przez Zachodniopomorskiego  Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkoéw do ujecia wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, o ktérym mowa w art. 7
ustawy o zmianie ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. nr 75, poz. 474).

Zgodnie z art. 39 ust. 3 Ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz.U. z 2025 r. poz.

418 ze zm.), dla ,obiektéw budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkow,

a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu

budowlanego wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu

z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw”, w trybie art. 106 KPA (tj. Dz. U.z 2025 1. poz. 1691).
12) obowiazujacymi normami i innymi przepisami techniczno-budowlanymi.

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:
1) energia elekiryczna — z projektowanego przylacza na warunkach ustalonych przez gestora sieci.

Dopuszcza sig pozyskiwanie pradu z alternatywnych, odnawialnych zrédet energii 0 mocy nie
wiekszej niz moc mikroinstalacji. Ucigzliwosci srodowiskowe urzgdzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrodet energii nie moga przekracza¢ standardéw ustalonych dla danego rodzaju
terenu, na ktoérym sie znajduja lub z ktoérym sagsiaduja,

2) woda — z projektowanego przytacza na warunkach ustalonych przez gestora sieci,

3) odprowadzenie $ciekow bytowych — do projektowanego przytgcza na warunkach ustalonych przez
gestora sieci,

4) odprowadzenie wod opadowych — ustala sig zagospodarowanie wéd w miejscu ich powstawania,
poprzez zastosowanie btekitno-zielonej infrastruktury, polegajacej na m. in.: odprowadzeniu do
zbiornikéw retencyjnych, ogrodéw deszczowych lub studni chtonnych. Uzupetniajaco dopuszcza
sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z nawierzchni utwardzonych poprzez
wprowadzenie do ziemi, jezeli pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne. Obowigzuje zakaz
odprowadzania wéd na teren dzialek sasiednich. Zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy 2 dn. 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 960), wiasciciel gruntu nie moze miedzy innymi:
zmieniaé kierunku i natezenia odplywu znajdujgcych sig na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu woéd ze zrodet ze szkoda dla gruntéw sagsiednich. Wody
deszczowe i roztopowe z terenu inwestycji nalezy odprowadzac powierzchniowo na wiasny
nieutwardzony teren w sposob nie powodujacy zalewania sgsiednich dziatek budowlanych,

5) usuwanie bytowych odpadoéw statych — zgodnie z przepisami odrebnymi,

6) zaopatrzenie w ciepto — indywidualnie, z wykorzystaniem nieemisyjnych lub niskoemisyjnych
zrédet ciepta,

7) telekomunikacja — dopuszcza sig na warunkach podanych przez gestora sieci,

8) dojazd w oparciu o projektowany zjazd z drogi gminnej (dz. nr 37), na zasadach ustalonych przez
zarzadce drogi,

9) w obrebie terenu inwestycji nalezy zapewni¢ ilos¢ miejsc postojowych wynikajgca z programu
inwestycji, jednoczesnie nie mniej niz 1 na 1 lokal mieszkalny.



4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:
Zgodnie z art. 5 ust.1 Ustawy z dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2025r. poz. 418

z poézn. zm).

5. Wymagania dotyczace ochrony gruntéw rolnych i lesnych:

Teren dziatki nr 53/4, obreb Zegrze Pomorskie stanowi grunty rolne kl. RIVa, RIVb i nieuzytek, a jego
powierzchnia wynosi 0,41ha.

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2024r.
poz. 82), zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze wymagajg wylacznie grunty kl. I-lll. Dia
pozostatych gruntéw rolnych zgoda wiagciwego ministra nie jest wymagana. Dla takiego przypadku
zmiany przeznaczenia gruntow dokonuje si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026r. poz. 538)).

6. Wymagane uzgodnienia do projektu budowlanego:

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

2) inne wynikajace z przepisow odrebnych.

7. Linie rozgraniczajace teren inwestycii:

Integralng cze$cig niniejszej decyzji jest mapa z obszarem objetym wnioskiem oznaczonym linig
przerywang koloru czarnego i literami A-E.

UZASADNIENIE:

Whioskowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi. Obszar inwestycji nie lezy na

obszarach chronionych odrgbnymi przepisami, tzn. miedzy innymi na terenie nie znajdujg sie obiekty

wpisane do rejestru zabytkow, nie znajdujg sig pomniki przyrody, teren lezy poza obszarami gérniczymi.
Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji
uzgodniono ze:

1. Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Szczecinie Delegatura w Koszalinie, ul. Zwyciestwa 125,
75-602 Koszalin — postanowienie nr 1291.2026.K z dn. 24.06.2026 r. o sygn. ZN.K.5151.131.2026. KB
- uzgodnienie bez uwag w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw,
o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow (art. 53 ust. 4 pkt 2),

2. Starostg Koszalinskim, Wydziat Ochrony Srodowiska, ul. Ractawicka 13 75-620 Koszalin - na
podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.) - uzgodnienie bez uwag w zakresie ochrony
gruntéw rolnych (art.53 ust.4 pkt 6),

3. Dyrektorem Panstwowego Gospodarstwva Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie,
al. Zwycigstwa 111, 75-601 Koszalin - na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdézn. zm.) -
uzgodnienie bez uwag w zakresie ochrony melioracji wodnych w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami na terenie wojewodztwa zachodniopomorskiego (art. 53 ust. 4 pkt 6),

4. Woéjtem Gminy Swieszyno - uzgodnienie bez uwag w zakresie dostepu do drogi publicznej (art. 53 ust.
4 pkt 9),

5. Centralnym Portem Komunikacyjnym Sp. z o.0. Al. Jerozolimskie 142B, 02-305 Warszawa - na
podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pézn. zm.) - uzgodnienie bez uwag w zakresie
dotyczacym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszgcych oraz obszaru otoczenia Centralnego
Portu Komunikacyjnego, na podstawie przepiséw o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (art.53 ust.4
pkt 16).

Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowe] inwestycji nie zachodzg okolicznosci okreslone w art.

53 ust. 4 pkt 1, 2a+5, 7, 8, 9a+15 ustawy, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami

wskazanymi w tych przepisach.

Projekt niniejszej decyzji opracowat dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski, spetniajacy wymogi art. 5 pkt 2, 3

i 4 ustawy z dn. 27.03.2003r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym stanem rzeczy, niniejszg decyzja ustalono lokalizacje dla wnioskowane;
inwestycji.



POUCZENIE:

1. W zwigzku z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2026r. poz. 538).

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

2) przepisu powyZzszego nie stosuje sig, 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 dn. 07.07.1994r. Prawo budowlane (t.]. Dz.U. z 2025r. poz. 418 z pdzn.
zm.) wniosek wraz z wiasciwymi zatgcznikami nalezy zlozy¢ w Starostwie Powiatowym w Koszalinie,
ul. Ractawicka 13 75-620 Koszalin, w terminie waznosci niniejszej decyzji. Zgodnie z art. 34 ust. 1
powyzszej ustawy projekt budowlany powinien spetia¢ wymagania okreslone w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien os6b

trzecich,

4. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot

naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy,

5. Zgodnie z art. 127 §1i 2 oraz art. 129 §1 i 2 kpa od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo
wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Koszalinie za
posrednictwem Wojta Gminy Swieszyno w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. Zgodnie
z art. 127a § 1 i 2 kpa kazda ze stron postgpowania moze w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwolania zrzec si¢ tego prawa. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Zgodnie z art. 130 §1 kpa przed
uplywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu.

6. Powyzsza decyzja nie podlega oplacie skarbowej.

Zalaczniki:
1. zalgcznik graficzny,
2. wyniki analizy.

Otrzymuija:
1. Whnioskodawca,
2. ala.

Strony postepowania — wa rozdzielnika.
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Analiza

do decyzji o warunkach zabudowy ,“—j\ /'_'___\;-
nr RIB.6730.211.2026.AMI _::};f(
z dnia 31.08.2026 r. JL_ ){J.. C

WYNIKI ANALIZY
CZESC TEKSTOWA

Na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2024r. poz. 1116).

1. Sasiedztwo.
1. Teren, na ktérym znajduje si¢ dziatka jest ptaski i jest niezabudowany. Teren przylega do drég

gminnych (dz. nr 37 i 66).
2. W sgsiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna w zabudowie
wolno stojgcej oraz zabudowa zagrodowa, wraz z towarzyszacymi jej budynkami gospodarczymi i

garazowymi:
e Budynki mieszkalne parterowe i dwukondygnacyjne, czgs¢ z poddaszami uzytkowymi,
podpiwniczone i niepodpiwniczone, elewacje zewn. tynkowane, dachy strome

(symetryczne, dwu- cztero- i wielospadowe, proste z wybudéwkami, o katach nachylenia
pofaci dachowych minimum ok. 22 stopni, kryte blachodachéwkg i dachéwka, kalenice
rownolegle i prostopadie do przylegtych drég); poziom parteru nad terenem maksymalnie
ok. 0,60m; wysoko$¢ zabudowy od najnizszego do najwyzszego punktu budynku
maksymalnie ok. 9,0m,

e Budynki gospodarcze parterowe i dwukondygnacyijne, Czes¢ z poddaszami uzytkowymi,
podpiwniczone i niepodpiwniczone, elewacje zewn. tynkowane, dachy plaskie i strome
(symetryczne, dwuspadowe, proste z wybudéwkami, o katach nachylenia potaci
dachowych minimum ok. 15 stopni, kryte papa, blachg, blachodachéwkg i dachéwka,
kalenice réwnolegte i prostopadie do przyleglych drég); poziom parteru nad terenem
maksymainie ok. 0,60m; wysokoé¢ zabudowy od najnizszego do najwyzszego punktu
budynku maksymalinie ok. 6,0m,

3. Budynki nie tworzq charakterystycznych linii zabudowy i nie majg zblizonych gabarytéw.

2. Dostep do drogi publicznei.
Teren przylega do drég gminnych (dz. nr 37 i 66).

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

4. Przeznaczenie gruntéw.
Teren dziatki nr 53/4, obrgb Zegrze Pomorskie stanowi grunty rolne kl. RIVa, RIVb i nieuzytek, a jego

powierzchnia wynosi 0,41ha.

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024r.
poz. 82), zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze wymagajg wylgcznie grunty ki. I-lll. Dla
pozostatych gruntdw rolnych zgoda wiasciwego ministra nie jest wymagana. Dla takiego przypadku
zZmiany przeznaczenia gruntéw dokonuje sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026r. poz. 538)).

5. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi.

1. Wnioskowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrebnymi.

2. Teren dziakki nie lezy na obszarach chronionych odrebnymi przepisami, tzn. migdzy innymi lezy
poza strefami ochrony konserwatorskiej, na terenie nie znajdujg 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 27.03.2003r. o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym.
Zamierzenie budowlane nie koliduje z planowanymi sieciami przesytowymi, ktérych wykaz znajduje
sie w ustawie z dn. 24.07.2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1199 z pézn. zm.) oraz nie znajduje sig w strefie kontrolowanej
ani strefie bezpieczeristwa po obu stronach gazociggu.




Lokalizacja dziatki speinia wymagania okresione w art.61 ust.1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
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