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DECYZJA

o0 Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsiewzigcia

Na podstawie art. 71 ust. 1 i ust. 2 pkt 2, art. 73 ust 1, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 80, art. 82 ust. 1
pkt 1 lit b), art. 84, art. 85, art. 86 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu
informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z p6zn. zm.), a takze art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z
2021 poz. 735 z pézn. zm.) § 3 ust 1 pkt 58 lit. a) rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 09
listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku SUN & SNOW Resorts
Ustronie Sp. z 0.0., Sp. komandytowa, ul. Galczynskiego 4, 00-362 Warszawa, Petnomocnik
Joanna Filipkowska w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
inwestycji  polegajacej na budowie obiektu uslug turystycznych - budynku
apartamentowego z cz¢Scia uslugowsa, garaiem podziemnym i instalacjami
wewngtrznymi (CO, wod — kan, elektryczne, teletechniczne, ppoz)” realizowanego na
dziatkach o numerach ewidencyjnych nr 3/5, 3/10, 3/12 i 3/8 w obrebie ewidencyjnym 29
Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie.

USTALAM

srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacje przedsiewziecia polegajacego na
budowie obiektu uslug turystycznych — budynku apartamentowego z czg¢$cig ustlugows,
garazem podziemnym i instalacjami wewnetrznymi (CO, wod — Kkan, elektryczne,
teletechniczne, ppoz)” realizowanego na dzialkach o numerach ewidencyjnych nr 3/5,
3/10, 3/12 i 3/8 w obre¢bie ewidencyjnym 29 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie.

OKRESLAM:

1. Rodzaj i miejsce realizacji przedsigwziecia:

Planowane przedsigwziecie polega¢ bedzie na budowie budynku apartamentowego wraz z
infrastrukturg towarzyszaca na dz. nr: 3/5, 3/10, 3/12, 3/8 obreb 29 Ustronie Morskie, gmina
Ustronie Morskie.

Przedsigwzigeie zaktada budowe wielobrytowego (na rzucie asymetrycznej litery ,,C”)
obiektu apartamentowego o funkcji turystyczno-uslugowej, podzielonego na trzy skrzydta:
skrzydio potnocne 3-kondygancyjne i dwa skrzydta wschodnie i zachodnie 5-kondygancyjne
7 antresolami oraz tarasami 21elonym1 na dachu, podpiwniczonego, o powierzchni zabudowy
wynoszacej okoto 1850 m’. W przedmiotowym budynku na czterech kondygnaqach
znajdowac si¢ bedg pokoje hotelowe (okoto 115 apartamentéw), na pierwszej kondygnacji
zlokalizowane bedg lokale ustugowe, restauracja z zapleczem oraz basen. W podpiwniczeniu
budynku apartamentowego zaprojektowano miejsca postojowe w postaci wbudowanych
garazy podziemnych (okolo 85 miejsc postojowych). Pow1erzchn1a przeznaczona na parkingi
podziemne wraz z dojazdami do nich wyniesie okoto 4229,3 m®. Obicekt apartamentowo -



ustugowy wyposazony bedzie w niezbedng infrastrukture techniczng, tj. m.in.: instalacje
wodociggowa, elektryczng, cieplng oraz instalacje kanalizacji sanitarnej. Do budynku beda
prowadzily ciagi pieszo-jezdne oraz chodniki. Powierzchnia utwardzona na tercnie
inwestycyjnym wyniesie okolo 1400 m?. Poza ww. elementami inwestor planuje wykonaé
zagospodarowanie terenu w postaci zorganizowania miejsca do magazynowania odpadow
oraz urzadzenia terendw zielonych. Obstluga komunikacyjna nieruchomosci zapewniona
bedzie od strony zachodniej z ul. Ku Morzu.

Projektowane przedsiewziecie zostanie zlokalizowane na terenie dziatek nr 3/5 i 3/10
(okoto 1 m szerokosci z dz. nr 3/10) w obrebie 29 Ustronie Morskie, gmina Ustronie Morskie,
zewidencjonowanych jako inne tereny zabudowane (Bi), o powierzchni wynoszacej okoto
0,3501. Z przedtozonego wyrysu z mapy ewidencyjnej wynika, ze na terenie inwestycyjnym
znajduje si¢ sze$¢ budynkow (niemieszkalne oraz handlowo-ustugowe, jednak w raporcie oos
1 uzupetnieniu do niego wyjasniono, ze teren ten obecnie nie jest juz zabudowany, poniewaz,
istniejace na nim dawniej obiekty budowlane zostaly zlikwidowane. Zgodnie z pierwotnym
zalozeniem inwestora przez pozostale dziatkki wskazane jako miejsce realizacji
przedsiewziecia tj. dz. nr 3/12 1 3/8 oraz pozostala cze$¢ dziatki nr 3/10 mialo przebiegaé
projektowane odwodnienie terenu inwestycyjnego do rowu melioracyjnego. Jednakze z
uzupehienia do raportu oo$ przedtozonego w dniu 14.05.2021 r. wynika, ze inwestor odstgpit
od ww. zamierzenia.

Przedmiotowe nieruchomosci gruntowe objete sa zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu ewidencyjnego Ustronie Morskie i czgsci obrebdw
Wieniotowo 1 Gwizd - czg$¢ A, uchwalonego uchwalg nr XLIV/306/2010 Rady Gminy w
Ustroniu Morskim z dnia 5 listopada 2010 1. i oznaczone symbolem 1 UT z przeznaczeniem
pod zabudowe ustug turystycznych.

Otoczenie dzialek inwestycyjnych stanowia gléwnie tereny zwigzane z ustlugami i
zabudows turystyczng. W sasiedztwie projektowanej zabudowy zlokalizowane sa:

- od strony péinocnej: promenada 1 pas zadrzewien,

- od strony zachodniej: ul. Ku Morzu 1 dalej zabudowa ustugowo-mieszkaniowa
wielorodzinna na dz. nr 145/15 obr. Ustronie Morskie, stanowigca najblizej usytuowany
wzgledem przedmiotowej inwestycji teren ochrony akustycznej (odleglo$¢ do budynku
wynosi 56 m),

- od strony potudniowej: tereny niezagospodarowane,

- od strony zachodniej: zabudowa apartamentowa na dz. nr 4/20 obr. Ustronie Morskie.
Dziatka nr 3/5 stanowigca miejsce realizacji inwestycji zlokalizowana jest w odleglosci okoto
90 m od Morza Battyckiego. Teren dzialki inwestycyjnej nie stanowi obszaru zagrozonego
powodzig, jak réwniez obszaru wodno-blotnego. Przedmiotowe przedsigwzigcie
zlokalizowane bedzie poza granicami obszarow Gléwnych Zbiornikow Wod Podziemnych, a
takze poza strefami ochronnymi uje¢ wod powierzchniowych i podziemnych. Zgodnie z
dokumentacjg geotechniczng przedtozong tut. Organowi, w podtozu dziatek inwestycyjnych
wystepujg utwory czwartorzedowe wieku plejstocenskiego, wyksztalcone w postaci glin
piaszczystych, piaskow gliniastych, glin pylastych i pytow. Na obszarze realizacji
projektowanego przedsigwziecia stwierdzono wystgpowanie wody gruntowej na poziomie 0,7
- 1,9 m p.p.t. Sg to wody przypowierzchniowe (zaskorne), ktérych wysoko§¢ zalezy gléwnie
od intensywnosci opaddéw atmosferycznych (brak regularnego poziomu wody gruntowej).
Zgodnie z przedtozong opinig hydrologiczng (marzec 2021 r.) w porach roku szczegdlnie
suchych moga zanikna¢ catkowicie. Prace budowlane w miar¢ mozliwosdci technicznych
prowadzone beda w okresie niewystepowania obfitych deszczy. Z uwagi na powyzsze oraz
przez zastosowanie §cianek szczelnych, ktére uniemozliwig naptywanie wod gruntowych do
wykopdw nie nastapi potrzeba statego i trwalego odwadniania terenu (nie ma koniecznosci
stosowania iglofiltrow). Niemniej jednak gdy zajdzie taka konieczno$¢ wody opadowe z
wykopow zostang odpompowane do zbiornikéw bezodplywowych i wywiezione poza teren
inwestycji. Odwadnianie wykopow begdzie krétkotrwale, prowadzone w sposéb kontrolowany
tak, aby nie powodowa¢ zagrozenia dla sasiednich dzialek. W podtozu analizowanego terenu
stwierdzono wystgpowanie prostych warunkéw geologicznych. Z przedlozonej dokumentacji,



z badan podioza gruntowego wynika, ze istniejace warunki gruntowo-wodne pozwalajg na
bezposrednie posadowienie fundamentdéw projektowanej zabudowy. Budynek projektowany
w ramach analizowanego przedsigwzigcia zostanie wykonany w technologii betonowej
zbrojone]j stalg (Zzelbetowej), a rzedna posadowienia plyty fundamentowej wyniesie nie wiecej
niz 3,87 m p.p.t., co okreslono jako warunek realizacji inwestycji. Posadowienie obiektu
projektuje si¢ na fundamentach bezposrednich w postaci plyty fundamentowej. Plyte
fundamentows, $ciany zewnetrzne garazu i plyte stropodachu nad garazem zaprojektowano
jako szczelne z betonu wodoszczelnego w technologii TB W ,,biata wanna”. Zgodnie z opinig
hydrologiczna (marzec 2021 r.) projektowana inwestycja nie bedzie mie¢ znaczacego wplywu
na jakos$¢, stan i kierunki przeptywu wod, zardwno na etapie realizacji, jak i eksploatacji
inwestycji. Po zakonczeniu prac budowlanych wody gruntowe beda swobodnie optywaé
obiekt w kierunku péinocnym, zgodnie z naturalnym przeptywem w kierunku morza.

W fazie realizacji inwestycji szczegdlnego zabezpieczenia przed migracjg zanieczyszczen do
gruntu i wod gruntowych wymaga¢ bedzie przede wszystkim teren zaplecza technicznego.
Baze sprzgtowa, plac postojowy 1 miejsce magazynowania materiatow budowlanych nalezy
zabezpieczy¢ przed mozliwoscig zanieczyszczenia $rodowiska  gruntowo-wodnego
substancjami ropopochodnymi i innymi niebezpiecznymi dla srodowiska, takimi jak smary,
niektore materialy budowlane itp., poprzez utwardzenie podloza, np. za pomocg plyt
betonowych i nastgpnie jego uszczelnienie (np. zastosowanie geomembrany). Ponadto jako
warunek realizacji przedmiotowej inwestycji wskazano, aby tankowanie i naprawe sprzetu
budowlanego przeprowadza¢ poza jej terenem lub wykonywaé¢ w obrebie placu budowy
wylacznie w miejscach specjalnic do tego przygotowanych, o szczelnym podlozu,
zabezpieczonym przed przedostaniem si¢ substancji ropopochodnych do gruntu. Teren
budowy wyposazony zostanie w odpowiednic $rodki zabezpieczajace przedostawanie sig
szkodliwych substancji do ziemi (sorbenty o odpowiedniej chlonno$ci). Zanieczyszczona
ziemia powinna zosta¢ usunigta i unieszkodliwiona przez specjalistyczng firme¢ zajmujaca sig
unieszkodliwianiem substancji niebezpiecznych. Ponadto w obrgbie zaplecza budowy zostana
zorganizowane przenoéne toalety dla pracownikow, ktore beda systematycznie oprdzniane
przez podmioty posiadajace stosowne zezwolenia. Wytworzone na etapie realizacji
przedsiewziecia odpady beda tymczasowo magazynowane na terenic budowy w sposob
selektywny w wyznaczonych do tego i1 utwardzonych miejscach, w odpowiednio
przystosowanych pojemnikach lub kontenerach. Miejsca magazynowania odpadéw bedg
oznakowane 1 zabezpieczone przed dostgpem oso6b trzecich, a po zebraniu partii transportowej
bedg przekazywane specjalistycznym jednostkom posiadajacym stosowne zezwolenia w
zakresie gospodarowania odpadami.

Oddzialywanie przedmiotowego budynku apartamentowo-ustugowego na srodowisko
gruntowo-wodne na etapie eksploatacji zostanie ograniczone poprzez jego skanalizowanie.
Zarowno Scieki socjalno-bytowe, jak rowniez $cieki przemystowe pochodzace z
projektowanego basenu bgda odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej. Wody opadowe i
roztopowe z dachu projektowanego budynku i powierzchni utwardzonych ods)rowadzane
beda do dwodch szczelnych zbiornikéw podziemnych o pojemnosci okoto 16 m” kazdy. Po
uprzednim oczyszczeniu, wody te bedg czesciowo odprowadzane do gruntu (podlewanie
zieleni na terenie dziatki), a ich nadwyzka wywozona przez podmioty posiadajgce stosowne
zezwolenia.

W trakcie uzytkowania planowanego obiektu, z racji jego przeznaczenia, przewiduje sie
powstawanie gléwnie odpadoéw komunalnych. Inwestor zapewni wlasciwa organizacje miejsc
tymczasowego magazynowania odpadow oraz prowadzenia selektywnej ich zbiorki, a takze
przekazywanie wszystkich odpadéw uprawnionym jednostkom.

Poddajgc szczegdtowej analizie informacje dotyczace budowy geologicznej, warunkow
hydrogeologicznych, lokalizacji inwestycji poza obszarami wodno-blotnymi i obszarami
objetymi ochrong (w tym strefami ochronnymi ujg¢¢ wod i obszarami ochronnymi zbiornikow
wod $rodlgdowych), uwzgledniajac planowane do zastosowania rozwigzania chronigce
srodowisko gruntowo-wodne, w tym rozwigzania w zakresic gospodarki wodno-$ciekowej,
magazynowania i zagospodarowania odpadow, tut. Organ uznaje, ze prawdopodobienstwo



negatywnego wplywu przedmiotowej inwestycji na srodowisko gruntowo-wodne zostanie
wystarczajaco zminimalizowane przy zachowaniu warunkéw realizacji i eksploatacji
okreslonych w niniejszym postanowieniu.
W zwigzku z realizacjg przedsigwzigcia wystapi niezorganizowana emisja zanieczyszczen
gazowych 1 pylowych do atmosfery, wynikajgca z pracy maszyn i samochoddéw
transportujacych. Okres realizacji inwestycji bedzie trwal maksymalnie do 5 lat. Z uwagi na
znaczng dlugos$é trwania okresu budowy, w celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza
atmosferycznego w wyniku emisji pytéw z placu budowy, w niniejszym postanowieniu
natozono na wnioskodawce warunek skladowania materiatéw sypkich w sposéb
zabezpieczajacy przed niezorganizowanym pyleniem (poprzez zraszanie).
Na etapie eksploatacji projektowanego budynku gléwnymi Zrodlami zanieczyszczenia
powietrza atmosferycznego beda $rodki transportu, kottownia gazowa (kociot gazowy o mocy
okoto 500 kW) oraz wentylacja z garazy podziemnych. Z przedlozonej analizy
rozprzestrzenienia si¢ substancji do powietrza obejmujacej oddziatywanie ww. zrodet wynika,
ze ich emisje nie spowodujg przekroczenia dopuszczalnych pozioméw odniesienia oraz
dopuszczalnych czestosci przekroczen, okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z
dnia 26 stycznia 2010 r. w sprawie wartosci odniesienia dla niektorych substancji w
powietrzu (Dz.U. z 2010 r. nr 16 poz. 87), a w zwigzku z tym spetnione beda wymagania w
zakresie ochrony powietrza okreslone w przepisach prawa.
Faza realizacji inwestycji nie bedzie si¢ wigzaé z wystapieniem ponadnormatywnej emisji
hatasu do $rodowiska. Na etapie realizacji przedsigwziecia oddziatywanie akustyczne
wynikaé¢ bedzie z typowych prac zwigzanych z pracg sprzetu budowlanego oraz ruchem
pojazdéw cigzarowych transportujacych materiaty i surowce. Z uwagi na zakladany okoto 5-
letni okres budowy planowane] inwestycji oraz w celu ograniczenia akustycznego jej
oddzialywania w powyzszym czasie inwestor zobowigzal si¢ do prowadzenia prac
budowlanych przez 5 dni w tygodniu, wylacznie w porze dziennej, tj. miedzy godzing 6:00 a
22:00.
Zgodnie z informacjami przedstawionymi w raporcie oo$ zrédiami halasu w trakcie
eksploatacji bedg zroédia liniowe (ruch samochodowy) oraz zrédta punktowe, do ktdérych
zaliczono wentylatory dachowe oraz wycigg z instalacji wentylacji mechanicznej wywiewnej
z garazy podziemnych. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze funkcjonujgca inwestycja nie
bedzie stanowita Zrédia ucigzliwosci w zakresie oddziatywania akustycznego.
Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest w granicach obszaru chronionego krajobrazu
,,JKoszalinski Pas Nadmorski”, ktéry powotano w celu ochrony krajobrazu i naturalnych
waloréw srodowiska przyrodniczego. Zgodnie z § 3 ust. 2 oraz z zatacznikiem 2 do uchwaly
Nr XXXII/375/09 Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r.,
w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2021 r., poz. 2091), na
obszarze ,, Koszalinskiego Pasa Nadmorskiego™ obowiazujg zakazy:
> zabijania dziko wystgpujacych zwierZat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien 1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
polowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng,
lesna, rybacka i towiecka,
> realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko w
rozumieniu przepiséw ustawy o00$”, z wyjgtkiem, gdy przeprowadzona ocena
oddziatywania na S$rodowisko wykaze brak znaczacego negatywnego wplywu na
ochrone przyrody obszaru chronionego krajobrazu,
> likwidowania i niszczenia zadrzewien S$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontow lub naprawy urzadzen wodnych,
» wydobywania do celéw gospodarczych skatl, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczgtkow roslin i zwierzat, a takze mineratow i1 bursztynu,
» wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem
prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub



przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budows, odbudowa, naprawg lub remontem
urzadzen wodnych,
> dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkoéw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka,
> likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszar6w wodno-
blotnych;
> budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych lub zasiegu lustra wody w
sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach plyngcych przy
normalnym poziomie pi¢trzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym, o ktérym
mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne - z wyjatkiem
urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki
rolnej, lesnej lub rybackiej,
> lokalizowania obicktow budowlanych w pasie szeroko$ci 200 m od linii brzegdéw
klifowych oraz w pasie technicznym brzegu morskiego.
W obrebie przedmiotowych dziatek nie stwierdzono wystepowania nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu dziko wystepujacych zwierzat. Zgodnie z przedstawionymi
informacjami, teren objgty analizg nie stanowi gruntu rolnego oraz nie jest usytuowany w
sgsiedztwie istotnej trasy komunikacyjnej ani zbiornikéw wodnych, w zwigzku z czym
drzewa przeznaczone do usunigcia (42 szt.) nie stanowig zadrzewiefi $rodpolnych,
przydroznych ani nadwodnych. Realizacja i cksploatacja planowanego przedsiewziecia nie
bedzie zwigzana z wydobywaniem do celow gospodarczych skal, w tym torfu oraz
skamienialosci, w tym kopalnych szczatkdéw roslin i zwierzat, a takze mineraléw i bursztynu.
Projektowane przedsiewzigcie realizowane bedzie na terenie ptaskim, wobec czego okresowe
zmiany rzezby terenu dotycza wylacznie etapu wykonywania prac ziemnych, natomiast po
zakonczeniu budowy projektowanego obiektu rzezba terenu pozostanie niezmieniona. Przy
uwzglednieniu warunkéw realizacji przedsigwziecia dotyczacych sposobu prowadzenia prac
ziemnych, budowa projektowanych obiektow nie spowoduje trwalej zmiany stosunkow
wodnych poza granicami terenu zainwestowania. Przedmiotowe przedsiewziecie nie wiaze sie
réwniez z likwidowaniem naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-
btotnych. Projektowana inwestycja zlokalizowana bedzie w odlegtosci powyzej 100 m od linii
brzegow rzek, jezior, a takze zasigegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych
usytuowanych na wodach ptyngcych. Co prawda, dzialka inwestycyjna zlokalizowana jest w
odleglosci okolo 90 m od Morza Baltyckiego, a przedmiotowy budynek apartamentowy
posadowiony zostanie w odleglosci okoto 100 m od linii brzegowej Morza Baltyckiego,
jednakze na analizowanym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktory przewiduje mozliwosé lokalizowania obiektow budowlanych na tym
terenie, w zwigzku z czym, zgodnie z § 4 ww. uchwaly w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu w tym przypadku nie ma =zastosowania zakaz lokalizowania obicktow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m m.in. od linii brzegéw naturalnych zbiornikow
wodnych. Planowana inwestycja nie znajduje si¢ takze w strefie brzegu klifowego Morza
Battyckiego. Ponadto przedsiewziecie objete wnioskiem nie znajduje si¢ w pasie technicznym
brzegu morskiego. W zwiazku z powyzszym projektowana inwestycja nie jest sprzeczna z
zapisami przedmiotowej uchwaty.
W fazie realizacji przedmiotowego przedsigwzigcia gléwne oddzialywania na krajobraz bedg
wynikaly z likwidacji istniejgcego drzewostanu oraz obecnosci sprzetu budowlanego. Po
zakonczeniu budowy projektowany budynek, zaréwno pod wzgledem ilosci kondygnacji, jak
i gabarytow, bedzie dominowal nad istniejgca w sgsiedztwie zabudowa. Niemniej wysokosé
obiektu nie przekroczy maksymalnych wartosci dopuszczalnych tj. 20 m, zgodnie z zapisami
obowigzujagcego na analizowanym terenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ponadto planowany budynek przeznaczeniem nawiazywaé bedzie do juz
istniejacej oraz realizowanej w sgsiedztwie zabudowy. Z uzupelnienia do raportu 0o$ wynika,
ze w odlegtosci okoto 160 m od przedmiotowej inwestycji projektowany jest budynek



apartamentowy o gabarytach zblizonych do obiektu objetego niniejszym wnioskiem. Z uwagi
na oddzielenie dziatki inwestycyjnej od brzegu morskiego pasem zadrzewieh wystepujacych
od strony poéinocnej nalezy uznac, ze projektowane budynki nie bedg widoczne z plazy i wod
Morza Baltyckiego. Ponadto na terenie przeznaczonym pod przedmiotowe przedsigwziccic
dotychczas nie zidentyfikowano obszaréw zabudowanych wyrdzniajacych si¢ lokalng forma
architektoniczng, istotnych dla zachowania walorow krajobrazowych przedmiotowego
obszaru chronionego krajobrazu.

W celu zminimalizowania oddziatywania na krajobraz na terenie objgtym planowang
inwestycja zostang zrealizowane powierzchnie biologicznie czynne, nasadzenia zamienne w
zamian za drzewa planowane do usunigcia oraz tarasy zielone na dachu budynku.
Uwzgledniajac lacznie powyzsze argumenty nalezy uznaé, iz realizacja przedmiotowego
przedsigwziecia nie spowoduje naruszenia zakazéw wprowadzonych w zycie przywolang
powyzej uchwalg Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, obowigzujacych na terenie
obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Koszalinski Pas Nadmorski”.

Przedmiotowa inwestycja realizowana bedzie w obszarze Natura 2000, tj. w granicach
specjalnego obszaru ochrony siedlisk pn. ,, Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” (kod
PLH320017). Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 30 maja 2018 r.

w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski
(Dz. U. 22018 r., poz. 1442) przedmiotami ochrony w analizowanym obszarze sg 22 siedliska
przyrodnicze, a takze 1 gatunek roslin (selery btotne) 1 1 gatunek zwierzat (mindg rzeczny).
Dla powyzszej formy ochrony przyrody obowigzuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 28 czerwca 2017 r. zmieniajace zarzadzenie w
sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Trzebiatowsko-
Kotobrzeski Pas Nadmorski PLH320017 (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2017 r., poz. 2914). W ww.
zarzgdzeniu zidentyfikowano istniejace 1 potencjalne zagrozenia dla zachowania wlasciwego
stanu ochrony siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw roslin 1 zwierzat i1 ich siedlisk,
bedacych przedmiotami ochrony. Do zagrozen tych nalezy m.in. zabudowa rozproszona, tj.
wzrost antropopresji, niszczenie spojnosci przyleglych siedlisk, czy tez turystyka piesza, jazda
konna 1 jazda na pojazdach niezmotoryzowanych oraz wydeptywanie i nadmierne
uzytkowanie, zwigzane z mozliwym niszczeniem mechanicznym roslinnos$ci, uruchamianiem
procesow osuwiskowych, zasmiecaniem. W otoczeniu przedmiotowego przedsigwzigcia
znajduje si¢, zaréwno zabudowa ustugowo - mieszkaniowa, wielorodzinna, jak 1
apartamentowa, w zwiazku z czym projektowany budynek nie stanowié bedzie zabudowy
rozproszonej. Do przedlozonego raportu oos zataczono graficzne usytuowanie najblizszego
wejscia na plazg, z ktoérego wynika, ze zejécie na plaz¢ mozliwe jest bezposrednio z
istnicjacej promenady graniczacej z terenem inwestycyjnym. Dzieki temu nie bedzie
zachodzi¢ konieczno$¢ przemieszczania si¢ ludzi przez pas zadrzewien znajdujacych si¢ za
promenada od poélnocnej strony przedmiotowej nieruchomosci. Z inwentaryzacji
przyrodniczej przeprowadzonej na potrzeby raportu oos oraz z planu zadan ochronnych dla
ww. obszaru Natura 2000 wynika, ze w miejscu realizacji inwestycji nie wystepujg siedliska
przyrodnicze oraz stanowiska gatunkow roslin 1 zwierzat stanowigcych przedmioty ochrony
dla ww. formy ochrony przyrody.

Po przeanalizowaniu listy zagrozen oraz lokalizacji przedsigwzigcia w stosunku do
zinwentaryzowanych przedmiotéw ochrony obszaru Natura 2000 pn. ,Trzebiatowsko-
Kolobrzeski Pas Nadmorski” stwierdza si¢, ze przedmiotowa inwestycja nie pogorszy
integralno$ci ww. obszaru lub jego powigzania z innym obszarami, a przy zachowaniu
odpowiedniego rezimu prac budowlanych i przedstawionego w raporcie oos sposobu
prowadzenia robdt ziemnych przedsiewziecie prawdopodobnie nie wplynie negatywnie na
siedliska przyrodnicze i gatunki, dla ktérych ochrony ww. obszar zostat wyznaczony.

W odlegtosci okoto 90 m w kierunku pétnocnym od terenu inwestycji zlokalizowany jest
obszar specjalnej ochrony ptakdéw pn. ,,Zatoka Pomorska” (kodPLB990003). Dla powyzszego
obszaru dotychczas nie ustanowiono planu zadan ochronnych. Zgodnie ze standardowym
formularzem danych (data aktualizacji: 10.2020 r.) dla ww. obszaru Natura 2000 przedmioty
ochrony stanowi 11 gatunkow ptakéw (tj. alka zwyczajna, nurnik zwyczajny, lodéwka, nur



czarnoszyi, nur rdzawoszyi, uhla zwyczajna, markaczka zwyczajna, dlugodzidb, perkoz
rogaty, perkoz dwuczuby, perkoz rdzawoszyi), a istotnym zagrozeniem dla powyzszego
obszaru sg inne rodzaje aktywnosci cztowieka zwigzane z urbanizacja, przemystem itp. Teren
przedmiotowej nieruchomo$ci gruntowej, mimo wystgpowania w jego granicach
kilkudziesigciu drzew (glownie z rodzaju topola i $wierk) pozbawiony zostal istotnych
warto$ci przyrodniczych z uwagi na funkcjonujace dawniej budynki ustugowe. Podczas
kontroli ornitologicznej dziatek inwestycyjnych nie stwierdzono wystgpowania gatunkow
ptakow stanowigcych przedmioty ochrony w ww. obszarze Natura 2000. Jednakze nie mozna
wykluczy¢ wystgpowania w ich obrebie lokalnej awifauny, co potwierdzaja wyniki
inwentaryzacji przyrodniczej, podczas ktérej zaobserwowano gatunki ptakow takich jak:
bogatka, dzwoniec, mewa siwa 1 mewa srebrzysta (podczas przelotu nad terenem
inwestycyjnym) oraz modraszki, sosnowki, dzieciota duzego, kosa, strzyzyka i rudzika. Czesé
drzew porastajgcych teren inwestycyjny zostata przeznaczona do wycinki w zwigzku z ich
kolizjg z projektowanym obiektem tj. 25 drzew z gatunku $wierk pospolity (o obwodach pni
od 25 do 112 cm), 13 drzew z gatunku topola wloska (obwody pni od 135 ¢m do 326 cm),
topola osika (obwdd pnia 326 cm), sosna zwyczajna (obwod pnia 71 cm), $liwa tarnina
(obwod pnia 62 cm), lilak pospolity (obwdd pnia okoto 70cm). W obrebie ww. drzew nie
stwierdzono wystgpowania dziupli oraz gniazd zasiedlonych przez ptaki, czy wystepowania
innych gatunkow zwierzat, roélin, czy grzybow podlegajacych prawnej ochronie. W celu
ograniczenia negatywnego oddziatywania etapu realizacji projektowanego przedsiewzigcia na
omitofaun¢ analizowanego terenu, w niniejszym postanowieniu jako warunek realizacji
inwestycji wpisano prowadzenie planowanej wycinki drzew poza sezonem legowym
wystepujacych gatunkow ptakow. Ponadto, aby zminimalizowaé oddziatywanie ww. wycinki
na srodowiskowo inwestor zobowigzal si¢ do wykonania nasadzen zamiennych w ilosci 45
szt. drzew z gatunku jarzab pospolity, lipa drobnolistna i gtog jednoszyjkowy.

Planowane przedsiewzigcie znajduje sie:

- W obszarze jednolitej czesci wod podziemnych nr JCWPd 9, ktérej stan iloSciowy i
chemiczny okreslony zostal jako dobry, a ocena ryzyka nieosiggniecia celow $rodowiskowych
niezagrozona. Celem Srodowiskowym dla wéd jest utrzymanie dobrego stanu chemicznego i
ilosciowego.

- w obszarze jednolitych czg$ci wod powierzchniowych (JCWP) Struga Malechowska o
kodzie RW600017452. Jest to naturalna cze$§¢ wodd charakteryzujaca sie potencjatem
ekologicznym ponizej dobrego, dobrym stanem chemicznym i stanem og6lnym ztym. Ocena
ryzyka nie osiagnigcia celéw $rodowiskowych jest zagrozona z uwagi na brak mozliwosci
technicznych oraz dysproporcjonalne koszty. Z uwagi na niskg wiarygodno$é oceny i
zwigzany z tym brak mozliwosci wskazania przyczyn nieosiggni¢cia dobrego stanu brak jest
mozliwosci zaplanowania racjonalnych dzialan naprawczych. Zaplanowanie i wdrozenie
jakichkolwiek dziatan bedzie generowato nieuzasadnione koszty. W zwigzku z tym w JCWP
zaplanowano dzialanie majace na celu rozpoznanie rzeczywistego stanu ekologicznego -
przeprowadzenie monitoringu badawczego. W przypadku potwierdzenia ztego stanu po 2
latach wprowadzone zostanie dzialanie majace na celu rozpoznanie jego przyczyn. Takie
etapowe postepowanie pozwoli na racjonalne zaplanowanie niezbednych dzialan i
zapewnienie ich wymaganej skutecznosci. Termin osiagnigeia celow $rodowiskowych zostat
wyznaczony na rok 2021,

W/w obszar inwestycji znajduje si¢ poza strefami ochronnymi uje¢ wody, poza obszarami
ochronnymi zbiornikow wod $rédladowych i GZWP (Gidwnym Zbiornikiem Waod
Podziemnych). Dzialka nr 3/5 znajduje si¢ poza obszarem szczeg6lnego zagrozenia powodzia
natomiast pozostale dzialki objete inwestycja znajdujg si¢ w obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Ponadto teren planowanej inwestycji znajduje si¢ w obszarze
chronionym Trzebiatowsko-Kolobrzeski Pas Nadmorski oraz obszar chronionego krajobrazu
. Koszalinski Pas Nadmorski”.

Przedsigwzigcie nie narusza warunkéw okreslonych w rozporzgdzeniu Nr 3/2014 Dyrektora



Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie z dnia 3 czerwca 2014 r. w sprawie
ustalenia warunkéw korzystania z wod regionu wodnego Dolnej Odry i Przymorza
Zachodniego (Dz. Urz. Woj. Zach. 2014 r. poz. 2431; Dz. Urz. Woj. Lub. 2014 r., poz. 1139,
Dz. Urz. Woj. Pom. 2014 r., poz. 2237 ze¢ zm.). Ponadto realizacja przedsiewziecia, w
odniesieniu do osiggni¢cia celdw $rodowiskowych, nie spowoduje istotnych zmian w
funkcjonowaniu JCW, jak rowniez nic wystapig trwate, negatywne zmiany biologiczne,
hydromorfologiczne oraz fizykochemiczne wod tego obszaru. Jednoczesnie sposob
zagospodarowania 1 uzytkowania zlewni begdzie utrzymany. Podczas realizacji
przedsiewziecia nie ulegnie zasadniczo zmiana sposobu regulacji stosunkéw wodnych na
przedmiotowym obszarze. Przedsiewzigcie nie bedzie oddzialywa¢ negatywnie na potencjat
ekologiczny 1 stan chemiczny wod na etapie realizacji i eksploatacji przedsiewzigcia.
Jednocze$nie mozna stwierdzi¢, ze cel przedsiewziecia nie narusza celu Ramowej Dyrektywy
Wodnej.

Ponadto w obrebie dzialek inwestycyjnych nie stwierdzono wystepowania chronionych
gatunkow innych zwierzat, roélin oraz siedlisk przyrodniczych.

Majac na uwadze powyzsze eksploatacja projektowanego przedsiewziccia nie bedzie miata
negatywnego wpltywu na bioréznorodno$¢ analizowanego terenu.

W  wyniku zrealizowania przedmiotowej inwestycji moze wystgpi¢ skumulowane
oddzialtywanie na $rodowisko z innymi przedsi¢wzigciami zlokalizowanymi w otoczeniu, w
tym z zabudowg aparatmentows. Oddzialywanie to be¢dzie zwiazane gldwnie z zajetoscia
terenu oraz pobytem ludzi na tym terenie. Skumulowanie oddziatywan wystapi przede
wszystkim w zakresie natezenia ruchu samochodowego na danym obszarze, jednak
przedstawiony w raporcie oo$ zasieg oddzialywania akustycznego inwestycji oraz zakres
przedsiewziecia zgodny z zapisami miejskiego planu zagospodarowania przestrzennego
pozwala przypuszczaé, ze oddziatywanie to bedzie typowe jak dla miejscowosci nadmorskich
oraz nie spowoduje naruszenia obowigzujacych norm ochrony $rodowiska.

2. Warunki wykorzystywania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsiewziecia, ze szczegélnym uwzglednieniem koniecznosci
ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkoéw oraz
ograniczenia ucigzliwosci dla terenéw sasiednich

1. Prace budowlane nalezy prowadzi¢ w porze dziennej tj. w godzinach od 6.00 do
22.00.

2. Planowanag wycinke drzew prowadzi¢ poza sezonem legowym stwierdzonych
gatunkow ptakow.

3. Baz¢ sprzetowa zabezpieczy¢ przed mozliwoscig zanieczyszczenia Srodowiska
gruntowo-wodnego substancjami ropopochodnymi i innymi niebezpiecznymi dla
$rodowiska, takimi jak smary, niektore materialty budowlane itp., poprzez
utwardzenie podioza, np. za pomoca plyt betonowych i nastepnie jego
uszczelnienie (np. zastosowanie geomembrany).

4. Zaplecze budowy wyposazyé w szczelne kabiny sanitarne na $cieki socjalno-
bytowe, ktére nalezy systematycznie oprézniaé¢ za posrednictwem uprawnionych
podmiotdw.

5. Teren budowy wyposazy¢ w odpowiednie $rodki zabezpieczajace przedostawanie
sie szkodliwych substancji do ziemi (sorbenty o odpowiedniej chtonnosci).

6. Wyposazy¢ plac budowy w srodki stuzace do neutralizacji rozlanych substancji
ropopochodnych, a w przypadku wystgpienia awaryjnego wycieku substancji
ropopochodnych 1 skazenia gruntu przeprowadzenia, za poSrednictwem
wykwalifikowanej firmy, rekultywacji skazonego obszaru. Po dokonanym
oczyszczeniu skazonego terenu, nalezy zebrane zanieczyszczenia przekazaé do
utylizacji.

7. Tankowanie i napraw¢ sprzetu budowlanego przeprowadza¢ poza terenem



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

inwestycji lub wykonywaé¢ w obrebie placu budowy wyltgcznie w miejscach
specjalnie do tego przygotowanych, o szczelnym podlozu, zabezpieczonym przed
przedostaniem si¢ substancji ropopochodnych do gruntu.

W trakcie realizacji inwestycji zatadunek i skladowanie materialéw sypkich
organizowa¢ w sposOb zabezpieczajacy przed niezorganizowanym pyleniem,
przykrywaé¢ plandekami skrzynie tadunkowe samochodéw transportujacych
materialy sypkie (dotyczy réwniez ziemi z wykopdw).

Prace zwigzane z realizacja wykopow prowadzi¢ w mozliwie jak najkrétszym
okresie. Wykopy zabezpieczy¢ przed dostaniem si¢ do nich wod opadowych i
sptywajacych z powierzchni terenu.

Prace ziemne prowadzi¢ w taki sposob by jak najmniej znieksztalcié naturalng
rzezbe terenu.

W przypadku prowadzenie prac zwigzanych odwodnienieniem wykopoéw nalezy
realizowaé to w taki sposdb by nie doprowadzi¢ do powstania leja depres;ji.
Ponadto na odwodnienie wykopdéw nalezy uzyska¢ zgode wodnoprawng na
podstawie art. 394 ust.1 pkt 8 ustawy Prawo wodne (Dz.U.2018 poz. 2268 z poz.
zmianami).

W trakcie realizacji posadowienia budynku nalezy zastosowaé technologie
stalowych scian szczelnych (np. Larsena) w celu wykluczenia potrzeby
odwadniania wykopow budowlanych oraz ograniczenia doptywu wdd gruntowych
do wykopow.

Odpady wytworzone na etapie realizacji inwestycji magazynowac selektywnie w
zamykanych, szczelnych 1 oznakowanych pojemnikach lub kontenerach,
ustawionych w wyznaczonym miejscu o utwardzonym podiozu, zabezpieczonym
przed wplywem warunkéw atmosferycznych, a nastgpnie przekazywal
uprawnionym odbiorcom.

Odpady powstajgce w zwiazku z eksploatacja inwestycji magazynowal
selektywnie, w odpowiednio przystosowanych pojemnikach, ustawionych w
wyznaczonych miejscach, w sposéb zapobiegajacy zanieczyszczeniu $rodowiska,
a nastepnie przekazywac¢ uprawnionym odbiorcom.

Scieki sanitarne oraz przemystowe z terenu analizowanej zabudowy nalezy
odprowadzaé projektowanym odcinkiem przylacza do sieci kanalizacji sanitarnej,
na warunkach uzyskanych od gestora sieci.

Wody opadowe i roztopowe z dachéw projektowanych budynkéw i powierzchni
utwardzonych, po uprzednim podczyszczeniu, odprowadzaé do dwach szezelnych
zbiorikéw podziemnych o pojemnosci 16 m® kazdy.

Wykonanie inwestycji na dziatkach nr 3/10, 3/12 i 3/18 obr. 29 Ustronie Morskie
wymagac¢ bedzie uzyskania zwolnienia z zakazu lokalizowania nowych obiektéw
budowlanych w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig zgodnie z Art. 390
ust.1 pkt. 1 b cyt. wyzej ustawy Prawo wodne.

. Wymagania dotyczace ochrony Srodowiska konieczne do uwzglednienia w
dokumentacji wymaganej do wydania decyzji:

. Budynek apartamentowy zaprojektowaé jako 3-skrzydtowy: 5-kondygnacyjne
skrzydto wschodnie i zachodnie oraz 3-kondygnacyjne skrzydto pétnocne.
Powyzszy budynek zaprojektowaé z podpiwniczeniem (jedna kondygnacja) z
przeznaczeniem na garaz podziemny.

. Posadowienie budynku (ptyty fundamentowej) nalezy zaprojektowaé na poziomie
maksymalnie 3,87 m p.p.t.



4. Wymogi w zakresie przeciwdzialania skutkom awarii przemyslowych, w
odniesieniu do przedsiewzie¢ zaliczanych do zakladéw stwarzajacych zagrozenie
wystapienia powaznych awarii w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. —
Prawo ochrony $rodowiska:

Planowane przedsiewzigcie nie zalicza si¢ do przedsigwzie¢ stwarzajgcych zagrozenie
wystapienia powaznych awarii. Nie okresla si¢ wymogoéw w zakresie przeciwdziatania
skutkom awarii przemystowych

5. Przedsiewzigcie nie wymaga sporzgdzenia analizy porealizacyjnej

6. Wymogi w zakresie ograniczania transgranicznego oddzialywania na Srodowisko
w odniesieniu do przedsiewzig¢é, dla ktéorych przeprowadzono postepowanie w
sprawie transgranicznego oddzialywania na $rodowisko:

W toku postgpowania, ze wzgledu na szczegétowy oraz jednoznaczny opis planowanej do
zastosowania technologii oraz stosowanych $rodkéw, majacych na celu zmniejszenie
negatywnego oddziatywania inwestycji na $rodowisko, nie stwierdzono koniecznosci
przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania przedsigwzigcia na $rodowisko, w ramach
post¢powania w sprawie wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy oos.
Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panfstwa oraz
przewidywany zasieg oddzialywania przedsiewzigcia nie wskazano na potrzebe
przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddzialtywania inwestycji na
$rodowisko.

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 31 pazdziernika 2019 r. SUN & SNOW Resorts Ustronie Sp. z 0.0., Sp.
komandytowa, ul. Galczynskiego 4, 00-362 Warszawa, Pelnomocnik Joanna Filipkowska
zwrocita si¢ do Wojta Gminy Ustronie Morskie w sprawie wydania decyzji o
$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwziecia polegajacego na budowie obiektu
uslug turystycznych — budynku apartamentowego z cz¢Scig uslugowa, garazem
podziemnym i instalacjami wewnetrznymi (CO, wod — kan, elektryczne, teletechniczne,
ppoz)” realizowanego na dziatkach o numerach ewidencyjnych nr 3/5, 3/10, 3/12 1 3/8 w
obrebie ewidencyjnym 29 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie.

02 grudnia 2019 r. zostalo wszczgte postgpowanie administracyjne w sprawie wydania
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla ww. przedsiewzigcia znak
GOSIiR.RS.6220.06.2019.01.

Na podstawie § 3 ust.1 pkt. 58 lit a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 09 listopada 2010
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko lub potencjalnie
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, uznano, ze jest to przedsigwzigcie mogace potencjalnie
znaczgco oddzialtywaé na §rodowisko, dla ktérego raport moze by¢ wymagany.

Biorac pod uwage rodzaj i lokalizacj¢ przedsigwzigcia, organem wiasciwym do wydania
decyzji w niniejszej sprawie zgodnie z art. 75 ust. 1 pkt 4 w/w ustawy jest Wojt Gminy
Ustronie Morskie. W dniu 09 grudnia 2019 r. tutejszy organ wszczal postgpowanie
administracyjne, zawiadamiajgc strony postgpowania o mozliwosci skladania na piSmie uwag
i wniosk6w w powyzszej sprawie w siedzibie Urzedu Gminy Ustronie Morskie.
Zawiadomienie o wszczeciu postepowania wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego
urzedu, poinformowano strony postepowania oraz zamieszczono na stronie internetowej BIP.
Strony postepowania jak rowniez mieszkancy nie wniesli zadnych uwag ani zastrzezen co do
planowanej inwestycji

t



Planowane przedsiewzigcie nalezy do grupy przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, dla ktérego moze byé stwierdzony obowigzek
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko. Zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie (... )
ewentualny obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko stwierdza w
drodze postanowienia organ wlasciwy do wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwziecia. Stosownie do art. 64 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie (...) Wojt
Gminy Ustronie Morskie zwrocit si¢ pismem GOSIiR.RS.6220.06.2019.01 do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie oraz pismem GOSiR.RS.6220.06.2019.02 do
Pafnstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Kolobrzegu oraz pismem
GOSIR.RS.6220.06.2019.03 do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad
Zlewni w Koszalinie z wnioskiem o wyrazenie opinii czy przedmiotowa inwestycja wymaga
przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko oraz okreslenie zakresu raportu o
oddziatywaniu przedsigwziecia na $rodowisko, w przypadku stwierdzenia takiej potrzeby.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie postanowieniem z dnia 17 grudnia
2019 r. WST-K.4240.322.2019.AP stwierdzitl potrzebe sporzadzenia oceny — raportu
oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego przedsigwziecia.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Kotobrzegu opinig z dnia 17 grudnia 2019 r. nr
PS-ZNS-407-04-33/19 nie stwierdzil potrzeby sporzadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie
opinig SZ.ZZ8.436.1.216.1.2019.DL z dnia 29 stycznia 2020 r. nie stwierdzilo potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwziecia na stan zasobow wodnych i
zagrozenie osiagni¢cia przez nie celéw srodowiskowych.

Wojt Gminy Ustronie Morskie postanowieniem GOSIR.RS.6220.06.2019.07 z dnia 12 lutego
2020 r. stwierdzil obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko dla
planowanego przedsiewziecia 1 okreslit zakres raportu o oddzialywanie przedsigwziecia na
srodowisko w szczegolnosci wymogi art. 66 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie (...) jak roéwniez powinien
uwzgledniaé wymagania zawarte w opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie nr WST-K.4240.322.2019.AP z dnia 17 grudnia 2019 r.

12 lutego 2020 r. zostalo wydane postanowienie GOSiR.RS.6220.06.2019.07 W¢jta Gminy
Ustronie Morskie zawiadamiajgce strony postgpowania o wydaniu postanowienia w sprawie
stwierdzenia potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko dla
przedsiewzigcia Obwieszczenie wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego urzedu,
poinformowano strony oraz zamieszczono na stronie internetowej BIP.

12 lutego 2020 r. Wojt Gminy Ustronie Morskie wydal postanowienie
GOSiR.RS.6220.06.2019.08 o zawieszeniu postepowania administracyjnego w sprawie
wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwziecia polegajacego na
budowie obiektu uslug turystycznych — budynku apartamentowego z cze$cia uslhugows,
garazem podziemnym i instalacjami wewnetrznymi (CO, wod — kan, elektryczne,
teletechniczne, ppoz)” realizowanego na dziatkach o numerach ewidencyjnych nr 3/5, 3/10,
3/12 1 3/8 w obrebie ewidencyjnym 29 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie do czasu
przediozenia przez Wnioskodawce raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na srodowisko.
Postanowienie wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego urzedu, poinformowano strony
oraz zamieszczono na stronie internetowej BIP.

31 lipca 2020 r. wnioskodawca Sun & Snow Resorts Ustronie przestat raport o oddzialywaniu
przedsigwzigcia na $rodowisko dla przedmiotowej inwestycji.



Wojt  Gminy Ustronie Morskie 18 sierpnia 2020 r. wydal postanowienie
GOSiR.RS.6220.06.2019.10 w sprawie wznowienia postepowania administracyjnego w
sprawie wydania decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacj¢ przedsiewzigcia,
polegajacego na budowie obiektu uslug turystycznych — budynku apartamentowego z
czeScig uslugows, garazem podziemnym i instalacjami wewng¢trznymi (CO, wod — kan,
elektryczne, teletechniczne, ppoz)” realizowanego na dziatkach o numerach ewidencyjnych
nr 3/5, 3/10, 3/12 1 3/8 w obrebie ewidencyjnym 29 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie
Morskie. W/w postanowienie otrzymaty rdwniez strony postepowania jak réwniez
wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego urzedu i zamieszczono na stronie internetowej
BIP.

18 sierpnia 2019 r. Urzad Gminy Ustronie Morskie otrzymang ocen¢ oddziatywania na
srodowisko przestal do uzgodnienia warunkéw przeprowadzonej oceny do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych w Koszalinie
(pismo GOSiR.RS.6220.06.2019.12), Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Kolobrzegu (pismo GOSiR.RS.6220.06.2019.13) oraz Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie (GOSiR.RS.6220.06.2019.14)

31 sierpnia 2020 r. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w
Koszalinie postanowieniem SZ.Z27S.2.4360.151.2020.DL uzgodnit realizacj¢ przedsigwzigcia
i wskazal konieczno$¢ uwzglednienia w decyzji $rodowiskowej konkretnych warunkéw i

wymagan.

04 wrzeénia 2020 r. po wezwaniu Regionalnego Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie
wezwat do przedlozyl brakujace dokumenty, ktore zostaly przestane do Regionalnego
Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem GOSiR.RS.6220.06.2019.15 z dnia 09

wrzesnia 2019 r.

18 wrzesnia 2020 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Kolobrzegu pismem PS-
N.ZNS-407-04-33 / 19 NZNS.9011.3.23.2020  odstgpit od wydania opinii dla w/w
przedsiewzigcia po przeprowadzonej ocenie oddzialywania na $rodowisko ze wzgledu na
wydang wczes$niej opini¢ z dnia 13 grudnia 2019 r. znak PS-N.ZNS-407-04-33/19 w ktérej
stwierdzono brak koniecznosci sporzadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem WST-K.4241.23.2020.AP.3
z dnia 29 pazdziernika 2020 r. wezwal do uzupelnienia przedlozonego raportu o
oddziatywanie przedmiotowego przedsiewziecia na $rodowisko i okreslit zakres uzupetnienia.
Wojt Gminy Ustronie Morskie na podstawie wezwania Dyrektora Ochrony Srodowiska
pismem GOSiR.R$.6220.06.2019.16. z dnia 09 listopada 2020 r. wezwal wnioskodawce o

uzupelnienie raportu.

04 grudnia 2021 r. pismem GOSiR.RS.6220.06.2019.17  przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska uzupelnienia przedtozonego raportu o oddzialywania
przedsiewzigcia na §rodowisko

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem WST-K.4241.23.2020.AP.4
z dnia 08 lutego 2021 r. wezwal ponownie do uzupeklnienia przedlozonego raportu o
oddziatywanie przedmiotowego przedsigwzigcia na $rodowisko 1 okreslit zakres uzupetnienia.
Wéjt Gminy Ustronie Morskie na podstawie wezwania Dyrektora Ochrony Srodowiska
pismem GOSiR.RS.6220.06.2019.18. z dnia 15 lutego 2021 r. wezwat wnioskodawce o
uzupelnienie raportu.



24 marca 2021 r. pismem GOSiR.R$.6220.06.2019.19 przestano do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska uzupelnienia przedtozonego raportu o oddziatywania przedsiewziecia na
Srodowisko.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem WST-K.4241.23.2020.AP.5
z dnia 26 kwietnia 2021 r. wezwal ponownie do uzupelnienia przedlozonego raportu o
oddzialywanie przedmiotowego przedsiewzigcia na $rodowisko i okreslit zakres uzupelnienia.
Wéjt Gminy Ustronie Morskie na podstawie wezwania Dyrektora Ochrony Srodowiska
pismem GOSiR.RS.6220.06.2019.20. z dnia 04 maja 2021 r. wezwal wnioskodawce o
uzupetnienie raportu.

13 maja 2021 r. pismem GOSIR.RS.6220.06.2019.21 przestano do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska uzupehienia przedtozonego raportu o oddziatlywania przedsiewziecia na
srodowisko.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie 14 czerwca 2021 r. wydat
postanowienie WST-K.4241.23.2020.AP.6 uzgadniajagce realizacje przedsiewziecia oraz
okreslit warunki realizacji.

W  dniu 04 lipca br. Wojt Gminy Ustronie Morskie zawiadomieniem
GOSiIR.RS.6220.06.2019.22 wydat zawiadomienie o zakonczeniu postepowania dowodowego
w sprawie wydania decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia
polegajacego na budowie obiektu uslug turystycznych — budynku apartamentowego z
cz¢Seig uslugowa, garazem podziemnym i instalacjami wewnetrznymi (CO, wod — kan,
elektryczne, teletechniczne, ppoz)” realizowanego na dziatkach o numerach ewidencyjnych
nr 3/5, 3/10, 3/12 1 3/8 w obrebie ewidencyjnym 29 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie
Morskie.

Strony toczacego si¢ postepowania zgodnie z art.74 ust.3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
roku — o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 roku,
poz. 247 z pdzn. zm.) i art. 10 § 1, art. 81 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U z 2021 r., poz. 735 z pdzn. zm.) byly
zawiadamiane na kazdym etapie postgpowania o mozliwosci zapoznania si¢ 1 wypowiedzenia
co do zgromadzonych materiatéw, wywieszane byly na tablicy ogloszen Urzedu Gminy
Ustronie Morskie, jak rowniez umieszczone na stronie internetowej www.ustronie-morskie.pl
oraz BIP. Strony nie skorzystaly z przystugujagcego im prawa. Podczas calego postepowania
administracyjnego w wyznaczonym terminie Zadna ze stron postgpowania, jak réwniez
Organizacje Ekologiczne nie ztozyly zadnych uwag ani wnioskow.

W dniu 06 sierpnia 2021 r. Wojt Gminy Ustronie Morskie na podstawie otrzymanych opinii i
uzgodnien oraz przeprowadzonych analiz dokumentow, danych i materiatow posiadanych w
zasobach wydatl decyzje o S$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwziecia
polegajagcego na ,Budowa obicktu ustug turystycznych — budynku apartamentowego z
cz¢sScig uslugowa, garazem podziemnym i instalacjami wewnetrznymi (CO, wod — kan,
elektryczne, teletechniczne, ppoz)” realizowanego na dziatkach o numerach ewidencyjnych
nr 3/5, 3/10, 3/12 i 3/8 w obrebie ewidencyjnym 29 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie
Morskie.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Zalgcznikiem do niniejszej decyzji jest charakterystyka przedsiewzigcia.



Pouczenie

Decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dolgcza si¢ do wniosku o wydanie decyzji o
zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Ztozenie wniosku
powinno nastgpi¢ w terminie 4 lat od dnia w ktérym decyzja o s$rodowiskowych
uwarunkowaniach stala si¢ ostateczna.

Termin, o ktérym mowa powyzej moze ulec wydluzeniu o 2 lata, jezeli realizacja
planowanego przedsiewzigcia przebiega etapowo oraz nie zmienity si¢ warunki okreslone w
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje¢ przedsiewzigcia.

Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia nie rodzi
praw do terenu inwestycji oraz nie narusza praw wilasnosci i uprawnien oséb trzecich, a
wnioskodawcy, ktory nie uzyskal praw do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja.

Organ wlasciwy do wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsigwziecia zgodnie z art. 85 ust 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie , udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2018 r. 2081 z pdzn. zm.)
podaje do publicznej wiadomosci informacje o wydanej decyzji 1 mozliwosci zapoznania si¢ z
jej tredcig oraz z dokumentacjg sprawy.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Koszalinie za posrednictwem Wdjta Gminy Ustronie Morskie w
terminie 14 dni od dnia zawiadomienia.
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Zatgcznik nr 1 do decyzji GOSIR.RS.6220.06.2019.23
z dnia 06 sierpnia 2021 r.

Charakterystyka przedsigwzigcia pn. ,,Budowa obiektu uslug turystycznych — budynku
apartamentowego z cz¢Scig uslugowa, garazem podziemnym i instalacjami
wewngtrznymi (CO, wod — kan, elektryczne, teletechniczne, ppoz)” realizowanego na
dzialkach o numerach ewidencyjnych nr 3/5, 3/10, 3/12 i 3/8 w obr¢bie ewidencyjnym 29
Ustronie Morskie, Gmina Ustronie MorsKie.

Planowane przedsiewziecie polegaé bedzie na budowie budynku apartamentowego wraz z
infrastrukturg towarzyszaca na dz. nr: 3/5, 3/10, 3/12, 3/8 obreb 29 Ustronie Morskie, gmina
Ustronie Morskie.

Przedsigwzigcie zaklada budowe wielobrylowego (na rzucie asymetrycznej litery ,,C”)
obiektu apartamentowego o funkcji turystyczno-ustugowej, podzielonego na trzy skrzydla:
skrzydto potnocne 3-kondygancyjne i dwa skrzydta wschodnie i zachodnie 5-kondygancyjne
7z antresolami oraz tarasami 21elonym1 na dachu, podpiwniczonego, o powierzchni zabudowy
wynoszacej okoto 1850 m”. W przedmiotowym budynku na czterech kondygnaqach
znajdowac si¢ bedg pokoje hotelowe (okoto 115 apartamentéw), na pierwszej kondygnaciji
zlokalizowane bedg lokale ustugowe, restauracja z zapleczem oraz basen. W podpiwniczeniu
budynku apartamentowego zaprojektowano miejsca postojowe w postaci wbudowanych
garazy podziemnych (okoto 85 miejsc postojowych). Pow1erzchn1a przeznaczona na parkingi
podziemne wraz z dojazdami do nich wyniesie okoto 4229,3 m®. Obickt apartamentowo -
ustugowy wyposazony bedzie w niezbedng infrastrukture techniczna, tj. m.in.: instalacje
wodociggowsg, elekiryczng, cieplng oraz instalacje kanalizacji sanitarnej. Do budynku bedg
prowadzity ciagi pieszo-jezdne oraz chodniki. Powierzchnia utwardzona na terenie
inwestycyjnym wyniesie okolo 1400 m®. Poza ww. elementami inwestor planuje wykonaé
zagospodarowanie terenu w postaci zorganizowania miejsca do magazynowania odpadéw
oraz urzgdzenia terendéw zielonych. Obsluga komunikacyjna nieruchomosci zapewniona
bedzie od strony zachodniej z ul. Ku Morzu.

Projektowane przedsigwziecie zostanie zlokalizowane na terenie dziatek nr 3/5 i 3/10
(okoto 1 m szerokosci z dz. nr 3/10) w obrebie 29 Ustronie Morskie, gmina Ustronie Morskie,
zewidencjonowanych jako inne tereny zabudowane (Bi), o powierzchni wynoszacej okoto
0,3501. Z przedlozonego wyrysu z mapy ewidencyjnej wynika, Ze na terenie inwestycyjnym
znajduje sig szes¢ budynkéw (niemieszkalne oraz handlowo-ustugowe, jednak w raporcie oos
1 uzupetnieniu do niego wyjasniono, ze teren ten obecnie nie jest juz zabudowany, poniewaz
istniejgce na nim dawniej obiekty budowlane zostaly zlikwidowane. Zgodnie z pierwotnym
zalozeniem inwestora przez pozostale dziatki wskazane jako miejsce realizacji
przedsigwzigeia tj. dz. nr 3/12 i 3/8 oraz pozostala czg$¢ dziatki nr 3/10 mialo przebiegaé
projektowane odwodnienie terenu inwestycyjnego do rowu melioracyjnego. Jednakze z
uzupelnienia do raportu 0o$ przedtozonego w dniu 14.05.2021 r. wynika, ze inwestor odstapit
od ww. zamierzenia.
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