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DECYZJA
o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsingie;_cia

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. 1pkt 11it b), o
art. 84, art. 85, art. 86 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o
$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.),
- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U
z 2022 poz. 2000 z p6Zn. zm.), zwanej dalej ustawg Kpa

- § 3 ust 2 pkt 3, w zwiazku z ust 1 pkt 58 lit. a) rozporzadzenia Rady Ministrow z dma 09
hstopada 2010 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na érodowisko
(Dz.U. 22019 . poz. 1839 z p6zn. zm.)

po rozpatrzeniu wniosku BURCO DEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg Rogowo, ul.
Rezydencyjna 88 / 2, 72-330 Mrzezyno w sprawie wydania decyzji o srodowmkowych
uwarunkowaniach dla inwestycji polegajqcej na budowie budynku B w ramach zabudowy
mieszkalno — ustugowej wraz z niezb¢dng infrastruktura, projektowanego na terenie dz.
Ew. nr 86 obr. obrgb 0029 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie.

. USTALAM
srodownskowe uwarunkowania zgody na realizacj¢ przedsi¢wzigcia polegajqcego
na Budowie budynku B w ramach zabudowy mieszkalno — uslugowej wraz z niezb¢dng
infrastruktura, projektowanego na terenie dz. Ew. nr 86 obr. obr¢b 0029 Ustronie
Morskie, Gmina Ustronie Morskie. i
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1. Rodzaj i miejsce realizacji przedsiewzigcia: 3,
Planowane przedsiewziecie obejmuje swoim zakresem rozbudowe w be;dqcej fa21e
realizacji zabudowy mieszkalno-ustugowej o budynek B (obiekt wolnosto;qcy wraz z
rozbudowq budynku A), majacy pelmc funkcje aparthotelu, wraz z garazem podz1emnym
hcza,cym ok. 59 miejsc postojowych i parkingiem naziemnym liczagcym ok. 39 miejsc
postojowych oraz infrastrukturg techniczng. Objeta przedmiotowym wnioskiem zabudowa
naziemna stanowi¢ bedzie dwa odrgbne obiekty, z ktorych jeden stanowi¢ bgdzie rozbudowe
bedgcego w fazie realizacji czterokondygnacyjnego budynku A. Projektowane obiekty
usytuowane zostanq w pélnocnej czesci dziatki ew. nr 86, obr. 0029 Ustronie Morskie,
p051adac be;dq pie¢ kondygnacji nadziemnych (w tym parter) jedna kondygnacje podzwmnq
oraz miesci¢ bedg 100 szt. lokali mieszkalnych jedno- i dwupokojowych oraz 3 szt. lokali
ustugowych (lokale handlowe, w ktérych planowana jest sprzedaz artykuléw przemystowych,
odziezowych " itp.). Pro;ektowana w ramach przedmiotowego wniosku powierzchnia
zabudowy wyniesie ok. 1187 m?. PrOJektowana pow1erzchrua uzytkowa miejsc postOJowych
objetych przedmlotowym wmosklem wyniesie ok. 817 m?, w tym na powierzchni ok. 579 m®
zaprOJektowano realizacje naziemnego parkingu. Ponadto w realizacji znajduje si¢ budowa
miejsc  postojowych podziemnych pod zaprojektowanym w poludmowej czesdei
nieruchomosci gruntowej nr 86 budynklem A, o powierzchni ok. 568 m’. ‘Maksymalna
wysoko$é projektowanej zabudowy wynosi¢ bedzie ok. 22 m n.p.t. Projektowany obiekt
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kubaturowy posadowiony zostanie w sposob posredni, tj. na plycie fundamentowej
posadowmnej na palach (kolumny FDP zbrojone oraz kolumny niezbrojone o dtugosei od 9,5
m do. 10 m). W ramach zagospodarowania terenu wnioskodawca planuje budowe wjazdu na
teren dziatki wraz z droga wewne;trznq, utwardzonym dojazdem do garazu podz1emnego
w1elostanow1skowego realizacje miejsca do gromadzema odpadéw komunalnych, elementow
21e1en1 urzadzonej, elementéw malej architektury i o$wietlenia oraz elementow uzbrOJema
terenu. Projektowana wielkos¢ pow1erzchn1 blologlczme czynnej na cz¢sm dziatki objetej
'przedmlotowym wnioskiem wyniesie ok. 1659 m?, przy czym calkowita pow1erzchn1a
blologlczme czynna na terenie przedmiotowe;j meruchomosc1 gruntowej osiagnie ok. 2568 m?
(zaplanowano realizacje dachéw zielnych, tj. zagospodarowame zielenig pow1erzchn1
dachowej garazu podziemnego). Zaopatrzenie prOJektowaneJ zabudowy w wodg i odbidr
$ciekéw samtarnych realizowane be;dq poprzez gminny system wodoc1qgowo -kanalizacyjny.
Przew1dywane zuzycie wody wyniesie okoto 56 m’/d, natomiast ilo$¢ ciekéw sanitarnych
be;dz1e réwna ilosci zuzytej wody. Projektowane oblekty zasilane beda w paliwo gazowe z
sieci gazowej na potrzeby centralnego ogrzewania oraz socjalno-bytowe. W ramach
przedm1otowego zainwestowania planowany jest montaz koﬂow gazowych w. 1losc1 100 szt. o
mocy 26 kW kazdy (po jednym na jeden lokal mleszkalny) Orlentacyjna wielko$é
zapotrzebowanla na gaz prOJektowaneJ w ramach przedmlotowego wniosku zabudowy
ksztaltowaé si¢ bedzie na poziomie ok. 300 m’/d. Projektowane obiekty w okresie
eksploatacji zaopatrywane bgdg w energie elektrycznq na potrzeby o$wietlenia zewngtrznego,
OSWIetlema garazu podziemnego oraz czesci wspolnych budynkéw, a takze na potrzeby
WentylaCJ1 mechamczneJ poszczegblnych lokali ordz garazu, na potrzeby instalacji
oddyrmajqcej i na pokryc1e biezacego zapotrzebowania lokali. Przewidywane roczne zuzycie
energu elektrycznej wyniesie ok. 100 000 kWh.

WJazd na teren inwestycji bedzie mozliwy bezposrednio od strony po1nocnej, z ulicy
RolneJ w Ustroniu Morskim. Dziatka inwestycyjna, poza ww. szlakiem komunikacyjnym,
sqsmduje od zachodu, wschodu i potudnia z zabudowg mlejscowosm Ustronie Morskie, przy
czyrn projektowana zabudowa charakterem i gabarytami nawiazywac bedzie do sasiadujgcego
od *zachodu kompleksu siedmiu budynkéw o charakterze mieszkalno- ustugowym.
Analizowana nieruchomosé gruntowa znajduje si¢ w odleglosci okoto 715 m od brzegu
Morza Baltyckiego. W odleglosci do 5 m od potudniowej granicy dziali inwestycyjnej
znajduje si¢ niewielki zbiomik wodny pochodzenia antropogenicznego. Najblizszy ciek, tj.
Malechowska Struga przeptywa w odleglo$ci ok. 2 km na zachdd od miejsca realizaciji
planowanych prac inwestycyjnych. Od najblizszego jeziora dzieli przedlmotowq inwestycje
odleglosé ok. 22 km.

~ Przedmiotowy teren objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obrebu ewidencyjnego Ustronie Morskie i czgsci obrebéw Wieniotowo i
Gwizd - cz¢s¢ A, uchwalonego uchwatg Nr XLIV/306/2010 Rady Gminy w Ustroniu
Morskim”z dnia 5 hstopada 2010 r. (Dz.U. Woj. Zach. Nr 135, poz. 2707). Dzialka
inwestycyjna znajduje si¢ w granicach jednostek elementarnych planu oznaczonych
symbolami 2UT, 3UT, 7UTM oraz 4KD(D) przeznaczonych odpowiednio na: tereny
zabudowy uslug turystycznych, tereny zabudowy ustlug turystycznych z mozliwoscia
lokalizacji zabudowy mieszkaniowe] i uslugowej oraz tereny drég publicznych, przy czym
projektowany budynek B znajduje si¢ na terenie 3UT (teren zabudowy ustug turystycznych).
Zgodnie z zaswiadczeniem Wojta Gminu Ustronie Morskie z dnia 08.12.2021 r., znak:
GNP.6727.2.200.2021.GNPIV  zamierzony sposéb uzytkowania obiektu budowlanego
zaprojektowanego w pétnocno-wschodniej czesci dziatki nr 86 jest zgodny z ustaleniami ww.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z analizy danych przedstawionych w
raporcie ‘00§ 1 jego uzupelieniach wynika ponadto, iz przedmiotowa inwestycja
zaprojektowana zostala zgodnie z ustaleniami szczegétowymi okre§lonymi dla jednostki
elementarnej 3UT, w granicach ktérej planowane jest posadowienie zabudowy.”
Z raportu oo$ oraz jego uzupelien wynika, ze dzialka inwestycyjna, w zwigzku z
- trwajacymi pracami budowlanymi prowadzonymi w ramach realizacji budynku A, jest w
wiekszosei przeksztalcona antropogenicznie, a miejsce realizacji czesci inwestycji objetej



przedmiotowym wnioskiem aktualnie wykorzystywane jest jako plac budowy.  Teren
inwestycji pozbawiony jest drzew i krzewo6w, a roslinno$é niska, o niewielkiej réznorodnosci
gatunkowej, porasta wylacznie jego obrzeza. Teren inwestycji znajduje si¢ w- granicach
obszaru chronionego krajobrazu ,,Koszalinski Pas Nadmorski”, ktéry powolano w celu
ochrony krajobrazu i naturalnych walor6w $rodowiska przyrodniczego. Zgodnie z § 3 ust. 2
oraz z zalgcznikiem 2 do uchwaly Nr XXXII/375/09 Sejmiku Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r., w sprawie obszar6w chronionego
krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach, z 2021 r., poz. 2091), na obszarze ,,Koszalifiskiego Pasa
Nadmorskiego” obowiazuje zakaz realizacji przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko, w rozumieniu przepis6éw ustawy oos. Powyzszy zakaz nie dotyczy realizacji
przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla ktérych przeprowadzona
ocena oddzialywania na srodowisko wykazala brak znaczaco negatywnego wplywu na
ochrone przyrody tego obszaru. W oparciu o informacje przedstawione w raporcie 00S
ustalono, iz prOJektowana zabudowa bedzie stanowi¢ kontynuacje dotychczasowej’ funkCJl 1

zabudowy w rejonie ul. Rolnej w Ustroniu Morskim. W odniesieniu do przeprowadzonych ;
badafi terenowych nalezy uznaé, ze obszar przeznaczony pod planowang inwestycje stanowi
teren przeksztalcony lub bedacy w trakcie przeksztatcenia o charakterze antropogemcznym i
nie posiada ponadprzecigtnych waloréw przyrodniczych, ponadto zlokalizowany jest 'w-
bezposrednlm otoczeniu terendw pelchych analogiczng funkc_]c; do pro_]ektowanej

Przywotana uchwaia Wprowadza rowniez zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
Srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z potrzeby ochrony
przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych D21a1ka
1nwestychna ‘nie stanowi gruntu rolnego, co wiccej w zwiazku z realizacja 1nwestycp nie -
wystapi ' konieczno$é usuniecia drzew i krzew6éw. Na terenie analizowanego obszaru
chronionego ‘krajobrazu obowigzuje takze zakaz wykonywania prac ziemnych trwalé
zmeksztalcajqcych rzezbe terenu, z wyjagtkiem prac zwigzanych z zabezpleczemem
przemwsztormowym przec:lwpowodzmwym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymamem
budowa, odbudowq, naprawg lub remontem urzqdzen wodnych, a takze dokonywama zmlanv
stosunkow wodnych jezeli sluzq innym celom niz ochrona przyrody lub zrownowazone
wykorzystame uzytkéw rolnych i leénych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka
Powierzchnia* terenu w obrgbie dzialki jest nachylona ze spadkiem w kierunku polnocnym
ajej rze;dne za\meraja, si¢ w przed21a1e od 3 m n.p.m. do 8§ m n.p.m. w czgéci poludmowej Z
analizy zaiqczmka graficznego przedstawiajacego projekt uksztaltowania terenu dziatki
inwestycyjnej przedlozonego w uzupetnieniu do raportu 0o$ wymka 1z ok, 53% p0w1erzchn1
dzialki inwestycyjnej zostanie zajgte pod budowe budynkéw A i B oraz garazy pod21emnych ‘
Rzedne wysokoscmwe wigkszosci terenu dziatki wolnego od zabudowy, to jest na ok! 77%
powierzchni' dziatki wolnej od zabudowy, pozostana niezmienione w stosunku do aktualnych
Zmiany rzednych terenu przekraczajace wielko$cia 1 m wynikajg z koniecznosci Wykonanla
rampy dla samochodoéw, prowadzacej do kondygnacp podziemne] oraz obsypama $cian
piwnic i obejmujg wylacznie ok. 374 m? powierzchni dziatki 1nwestycyjnej (ok.: 12%
powwrzchm terenu wolnego od zabudowy) Ponadto planowana jest niewielka mwelaqa
terenu od strony pénocnej dzialki' inwestycyjnej w rejonie projektowanego WJazdu na teren
inwestycji. PrOJektowane przedsigwzigcie zlokalizowane jest na obszarze lekko fahsteJ
moreny dennéj zlodowacenia Wisly, przy czym niemal caly obszar dziatki 1nwestycyjnej
przykryty jest niekontrolowanymi nasypami (powstatymi w wyniku realizacji zabudow' W
otoczeniu przednnotowej nieruchomosci gruntowej), przez co plerwotna rzezba terenu zostala
zmlemona Wskazany powyzej zakres prac ziemnych nie spowoduje zmiany naturalnej rzezby

terenu, quqcej jednym z celow ochrony w obszarze chromonego krajobrazu pn. ,,Koszahnskl
Pas Nadmorski”. Realizacja przedmlotowej inwestycji nie stoi ponadto w sprzecznosc1 Z
obow1qzujqcym w granicach przedmmtowego obszaru chromonego krajobrazu zakazem
zwigzanym z lokalizowaniem obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 'm od’ hnu
brzegow rzek jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen Wodnych oraz
obiektow sluzqcych prowadzeniu raCJonalneJ gospodarki rolnej, lesnej lub rybacklej, a takze



lokahzowamem obiektow budowlanych w pasie szerokoém 200 m od linii brzegow klifowych
oraz w pa51e technicznym brzegu morskiego, mimo lokahzac_u w odlegtodci ok. 5 m od
zbiornika. ‘'wodnego, poniewaz zakaz ten nie obowigzuje na czeéci obszaréw chronionego
krajobrazu, dla ktérych plan zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowama przestrzennego przew1duje mozliwosé lokahzowama obiektow
budowlanych w ww. pasie. Z przedlozonej dokumentacji wynika, ze zgodme z zapisami
mlejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrgbu ew1dency_]nego Ustronie
Morskie i cz¢sci obrebow Wieniotowo i Gwizd - czgs¢ A, uchwalonego uchwalg Nr
XLIV/306/2010 Rady Gminy w Ustroniu Morskim z dnia 5 listopada 2010 r. (Dz.U. Woj.
Zach. Nr 135, poz. 2707), przedmiotowa 1nwestyc_]a zaprojektowana zostala na terenie
przeznaczonym na realizacje zabudowy ustugowe;. ]

Uwzgle;dmajqc obowigzujacy na terenie przedrmotowej formy ochrony przyrody zakaz
dokonywama zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrébwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych lub racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka przeanalizowano wplyw inwestycji na $rodowisko gruntowo-wodne oraz
stosunki wodne na gruntach przyleglych, wynikajacy z realizacji prac ziemnych, jak réwniez
zZ ﬁihkéjbnowania projektowanych obiektow budowlranych w $rodowisku. Jak wyzej
wskazano reahzac;a inwestycji nie bedzie si¢ w1qzaé ze zmiang uksztaltowania terenu
inwestycji, 'a wzdhuz granic dziatki inwestycyjnej nie powstanq zadne budowle mogace
utrudniaé sptyw wdd opadowych, w zwiazku z czym ryzyko zmlany kierunku odptywu wéd
opadowych z terenu inwestycji, a tym samym ryzyko zmiany stosunkéw wodnych na
gruntach sa,s1ednlch mozna uzna¢ za niewielkie. W szczegdlno$ci zachowana zostanie,
stosowme do okreslonego w niniejszym postanowieniu warunku realizacji inwestycji,
1stn1ejqca skarpa z rowem odwadmajqcym zapoblegajqca splywowi wody opadowe_] na tereny
sqswdnle wzdluz wschodniej gramcy dzialki inwestycyjnej.

Na potrzeby realizacji niniejszej inwestycji zrealizowano badania geotechmczne i
hydrogeologlczne podloza gruntowego. Na terenie przedmiotowej dzialki stwierdzono
wyste;powame woOd podziemnych w postaci napietego zwierciadta wylacznie w czesci
pOthCI‘le_], na glebokosciach od 5,8 do 7,7 m p.p.t. (ustabilizowane zwierciadto na glebokosci
0,5 -1 m p.pt). W zwigzku z wyste;powamem na przedmiotowym terenie gruntéw stabo
przepuszczalnych i nieprzepuszczalnych, nie napotkano wéd pod21emnych o zwierciadle
swobodnym przy ktéorym to mozliwa jest zmiana kierunku 1 pre;dkoscx przepiywu wody.
Podczas wykonywanych wiercen napotkano wylacznie na saczenia w piaszczystych
laminacjach w centralnej czeéci dziatki inwestycyjnej, przy czym wskazano, iz obecno$é wod
zaWieszonych infiltrujacych w glab profilu glebowego, zalezna jest od intensywnosci i
dtugosci wystgpowania opadéw, a w przypadku ich braku moze catkowicie zanika¢. Sptyw
ww. woéd nastgpuje w kierunku péinocno- -zachodnim. Projektowana zabudowa zostanie
posadowmna na ptytach fundamentowych na rzednej 3,42 m n.p.m., oparteJ na palach o
dtugosci do 10 m (posadowionych na rzednych od -6,08 do -6,58 m n.p.m.). Uwzgledniajac
wystepujace na przedmiotowym obszarze warunki hydrogeologiczne, planowany rozstaw pali
i ich zageszczenie spowoduje poprawe parametrow fizyko-mechanicznych gruntéw, nie
wpltywajac jednoczesnie w sposéb istotny na obieg wody w gruncie. Zgodnie z przedtozong w
uzupelnieniu do raportu 0o$ opinig geotechniczng projektowane kolumny przemieszczeniowe
FDP o $rednicy 40 cm formowane bedg w gruncie w sposéb bezudarowy, nie powodujgc
negatywnych oddziatywan dynamicznych na otoczenie, nie zmieniajac w sposob istotny
stopnia plastycznosci i stopnia zaggszczenia gruntéw w procesie formowania. Nalezy
zaznaczy¢, iz wystepujace na dzialce grunty posiadajg niski stopien przepuszczalnosci, w
zwigzku z czym s one w stanie przyja¢ wylacznie w niewielkim stopniu wody opadowe,
przez. co -na przedm1otowym terenie przewaza sptyw powierzchniowy. Uwzglc;dmajqc
wystepujgce w miejscu realizacji inwestycji warunki gruntowo-wodne proces palowania nie
wplynie réwniez na zmiang wilgotno$ci gruntu i nie ograniczy w sposob istotny przeptywu
wody w warstwach przepuszczalnych. Projektowana zabudowa nie wplynie na plytsze wody
gruntowe wystepujace w cienkich przewarstwieniach utworéw spoistych oraz w utworach
organicznych, w tym w torfach, ktére odporne sa na poziomg i pionows filtracje wod



(wspolczynnik wodoprzepuszczalnosc1 tej warstwy Jest bardzo niski i ksztaltuje sn; na
pozwmle ok. 10" do 1(U m/dobg). Ewentualne zmiany parametréw gruntu nie -wplyng
rowniez na warunki przeptywu wéd w utworach przepuszczalnych w péinocnej czesci dziatki
inwestycyjnej. Na etapie realizacji inwestycji mozliwe jest krétkotrwale . obnizenie
zwierciadla wody gruntowej, niemniej jednak ryzyko to dotyczy wylacznie niewielkiej
powierzchni terenu polozonego w centralnej czesci dziatki inwestycyjnej. Przeprowadzenie
prac fundamentowych moze wymagaé przeprowadzenia krétkotrwalego - odwodnienia
wykopéw, ktére zrealizowane zostanie za pomocsg iglofiltréw, niemniej jednak, zwiazane z
tym obnizenie poziomu wod gruntowych, zgodnie z przedlozong opinig geotechniczna, nie:
spowoduje -wykroczenia wytworzonego leja depresji poza granice przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej. Przed odprowadzeniem wod gruntowych z wykopéw do sieci
kanalizacji deszczowej winny by¢ one podczyszczone z zawartej w nich zawiesiny z
zastosowaniem osadnika. Przy uwzglednieniu warunkéw realizacji przedsiewzigcia
dotyczacych sposobu prowadzenia prac ziemnych i ujetych w dalszej czesci niniejszego
postanowienia, budowa projektowanych obiektéw nie spowoduje trwalej zmiany stosunkéw
wodnych poza granicami terenu zainwestowania. Na etapie uzytkowania prOJektowaneJ
zabudowy wody opadowe i roztopowe z terenéw zielonych odprowadzane ° quq
powwrzchmowo do ziemi, natomiast wody pochodzace z zanieczyszczonych navwerzchnl
twardych po podczyszczemu do pozioméw normatywnych z substancji ropopochodnych; i
zawiesin, do mlejskle] sieci kanahzacp deszczowej. Uwzgledniajac stosunkowo niewielka
pow1erzchn1q zabudowy objetej 'przedmiotowym wnioskiem, jak réwniez' w1a501wosc1_
gruntéw wystqpujqcych na przedm1otowym terenie charakteryzujqcych sie slabq
przepuszczaln0501q, w zwigzku z ' realizacja inwestycji nie nalezy spodzwwac”su; zmian
wielkosci zasilania warstw wodoﬁosnych na etapie uzytkowania przedmmtoweJ zabudowy
skutkujacych ‘zmiang stosunkéw gruntowo-wodnych obszaréw otaczajacych przedmlotowq
nieruchomos$¢ gruntows. -

Inwestycji' zlokalizowana jest poza granicami g10wnych zbiornikow wod pod21emnych i
strefami’ ochronnyml uje¢ wod podziemnych. Z uwagi na fakt, iz realizacja 1nwestyc11 moze
potrwac okolo 3 lat, na etapie reahzacy inwestycji szczegolnego Zabezpleczema przed
migracja zanieczyszczef do gruntu i wéd gruntowych wymagaé be;dzw przede Wszystklm
teren zaplecza technicznego. Zgodnie z warunkiem okreslonym niniejszym postanow1en1em
miejsca postOJu sprzgtu budowlanego oraz sktadowania odpadéw nalezy zabezpleczyc przed
mozliwoscig ~ zanieczyszczenia ' §rodowiska  gruntowo-wodnego np. substanCJam1
ropopochodnym1 poprzez utwardzeme i uszczelnienie podloza (np. z zastosowamem
geomembrany). W celu ograniczenia mozliwosci negatywnego Wp%ywu etapu- reahzaCJl
przedsiewzigcia na srodowisko gruntowo-wodne w raporcie oo przedstaw1ono szereg
dziatan chronigcych $rodowisko, ktore zostang wprowadzone na etapie reallzaCJl 1nwestyc11
Materiaty budowlane magazynowane beda w wydzielonych, przeznaczonych do tego celu
miejscach, w sposob bezpieczny dla $rodowiska. Zaplecze budowy zostanie Wyposazone w
sorbenty neutrahzu_]qce ewentualne wycieki substancji mogacych zameczyscw grunt I wody
podziemne. Srodki te powinny byé stosowane niezwlocznie w przypadku ewentualnego
rozlewu' substancji ropopochodnych z maszyn i pojazdéw. Ponadto w obrc;ble zaplecza
budowy zostang zorgamzowane przenoéne toalety dla pracownikéw, ' ktére “beda
systematyczme oprézniane przez podmioty posiadajace stosowne zezwolenia. Do reahzacp
prac budowlanych bedzie stosowany wylacznie sprawny sprzgt budowlany, co zrmmmahzuje
ryzyko niekontrolowanego przedostama si¢ do §rodowiska gruntowo- -wodnego pallw smarow
1 olejow oraz ograniczy emisj¢ hatasu, jak réwniez zanieczyszczen do pow1etrza
Oddziatywanie projektowanego przedsiewziecia na srodowisko gruntowo-wodne w trakcie
eksploatacji zostanie ograniczone poprzez skanalizowanie projektowanych budynkéw. Smekl
bytowe que} odprowadzane do ‘gminnej sieci kanalizacji sanitarnej. Wody opadowe i
roztopowe, ktore przedostang si¢ do garazy podziemnych, a takze wody z my01a posadzek
WW. garazy, b@dq podczyszczane w separatorach substancji ropopochodnych a naste;pme
kierowane d? systemu kanahzacp gmmnej Z kolei bezposrednio ‘do “gruntu beda
odprowadzane wylgcznie wody opadowe i roztopowe z nlezameczyszczonych terenow’



zielonych.
W fazie budowy przewiduje sie wytwarzanie odpadéw sklasyﬁkowanych w katalogu

odpadow Jako odpady z grupy 15, tj. odpady opakowaniowe; sorbenty, tkaniny do wycierania,
materlaly filtracyjne i ubrania ochronne nieujete w 1nnych grupach; grupy 16, tj. odpady
meuthe w innych grupach; grupy 17, tj. odpady z budowy, remontow i demontazu obiektéw
budowlanych oraz infrastruktury drogowej (wlaczajac glebg 1 ziemi¢ z terendéw
zameczyszczonych) i grupy 20, tj. odpady komunalne lacznie z frakqaml ‘gromadzonymi
selektywme Z raportu oo$ wynika, ze zdecydowana wigkszo$¢ wszystkich wytwarzanych na
tym etaple odpadow stanowi¢ beda odpady z grupy 151 17. W zwiazku z reahzaqq inwestycji
wmoskodawca nie przewiduje mozliwosci wytwarzama odpadéw mebezplecznych
Wytworzone odpady beda gromadzone tymczasowo selektywnie, w' pojemnikach
przystosowanych do danego rodzaju odpadu i przekazywanie uprawnionemu podm10tow1 do
wywozu w celu odzysku i unieszkodliwienia. W trakcie uzytkowama planowanych obiektow,
z racji ich przeznaczenia, przewiduje si¢ powstawame gtéwnie odpadow kornunalnych a
takze odpadow niebezpiecznych w postaci zuzytych urzadzen zaw1erajqcych n1ebezp1eczne
elementy inne niz wymienione w 16 02 09 do 16 02 12 (o kodzie 16 02 13*). Na etapie
eksploatacp moga powstawaé rowniez niewielkie 1losc1 odpadow z konserwacp urzqdzen
elektrycznych oraz z remontow budynkéw Na terenie inwestycji zostanq zorganizowane
mlejsca tymczasowego magazynowania odpadéw oraz prowadzenia selektywnej zbidrki
odpadow a wytwarzane odpady beda przekazywane do zagospodarowanla uprawmonym
Jednostkom
_ " Poddajac szczegbtowej analizie 1nfom1ac1e dotyczace budowy geologlcznej oraz warunki
hydrogeologlczne wystepujace w miejscu realizacji przedmlotoweJ 1nwestycp, uwzgledniajac
planowane do zastosowania rozwigzania chronigce srodow1sko gruntowo-wodne w tym
rozw1qzan1a w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej, magazynowania i zagospodarowania
odpadéw, tut. Organ uznaj e, ze prawdopodobienstwo negatywnego wplywu przedmiotowe;
inwestycji na $rodowisko gruntowo-wodne zostanie Wystarczajqco zmlmmahzowane przy
zachowamu warunkow realizacji okre$lonych w niniejszym postan0w1en1u

Uwzgle;dnlajqc Yacznie powyzsze argumenty nalezy uznaé, iz realizacja przedrnlotowego
przedsm;wzu;ma nie spowoduje naruszenia zakazéw wprowadzonych w zycie przywolang
powyzej uchwalg Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, obowigzujacych na terenie
obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Koszalinski Pas Nadmorski”. Przedsigwzigcie wpisze
si¢ rownieZ w krajobraz miejscowosci, poniewaz budynki projektowane sg w otoczeniu juz
istniejgcej oraz bedacej w fazie realizacji zabudowy o analogicznym charakterze i funkcji. W
wyniku realizacji przedsigwziecia powstanie zabudowa skladajaca si¢ z budynkéw o 5
kondygnacjach nadziemnych, ktérych wysoko$¢ nie przekroczy 22 m. Uwzgledniajgc fakt
lokalizacji inwestycji w bezposrednim sasiedztwie Rezydencji Ustronie Morskie, zlozonej z
siedmiu’ pigciokondygnacyjnych budynkéw o nowoczesnej architekturze, nalezy uznac, ze
przedmiotowa inwestycja nie wplynie negatywnie na walory lokalnego krajobrazu.

W miejscu realizacji inwestycji brak jest innych istniejgcych i proponowanych do
wyznaczenia form ochrony przyrody wymienionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r., poz. 916, ze zm.), takich jak parki narodowe, rezerwaty
przyrody, parki krajobrazowe, pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne, uzytki
ekologiczne, obszary Natura 2000 oraz inne obszary chronionego krajobrazu. Przedmiotowa
inwestycja od péinocy graniczy z obszarem Natura 2000 PLH320017 ,,Trzebiatowsko-

Kolobrzeski Pas Nadmorski”, wyznaczonym w celu zachowania siedlisk przytodniczych oraz
- gatunkéw roslin i zwierzat wyszczegolnionych w zatgczniku I i II Dyrektywy Siedliskowej.
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 31.03.2014
r. ustanowiono plan zadan ochronnych dla ww. obszaru Natura 2000 zmieniony zarzadzeniem
z dnia 28 czerwca 2017 r. Zgodnie z planem zadan ochronnych sporzadzonym dla ww.
obszaru, przedmiot ochrony stanowig 22 siedliska przyrodnicze, tj. 1130, 1150, 1210, 1230,
1330,2110, 2120, 2130*, 2160, 2170, 2180, 2330, 3150, 4010, 4030, 6430, 7110, 7120, 9130,
9160, 91D0*, 91E0*, 1 gatunek roélin, tj. selery blotne, 1 gatunek zwierzat, tj. minog rzeczny.



7 materialéw zebranych na potrzeby utworzenia planu zadai ochronnych wynika, ze
najblizszy przedmiot ochrony, tj. siedlisko przyrodnicze o kodzie 91E0*, znajduje si¢ w
odlegtosci okoto 2,1 km w kierunku zachodnim od granic dziatki inwestycyjnej. Zgodnie z
planem zadan ochronnych zagrozenie dla siedliska stanowia: 02.03.02 regulowanie
(prostowanie) koryt rzecznych; J02.04.02 brak zalewania, 101 obce gatunki inwazyjne;
K04.03 zawleczenie choroby (patogeny mikrobowe); U nieznane zagrozenie lub nacisk; E03
odpady, Scieki; G05.01 wydeptywanie, nadmierne uzytkowanie; J02 spowodowane przez
czlowieka zmiany stosunkow wodnych. Celem ochrony siedliska w obszarze . jest
przywrécenie wlasciwego stanu ochrony FV (po uprzedniej weryfikacji skartowania
siedliska). Ww. siedlisko stanowi leSny kompleks tegéw wierzbowych, topolowych,
olszowych i .jesionowych, zlokalizowany poza granicami obrgbu Ustronie Morskie, w
zwiazku z czym, zaréwno na etapie realizacji, jak i eksploatacji przedsigwziecia, pozostanie
ono poza zasi¢giem oddziatywania projektowanej zabudowy. Nalezy takze podkresli¢, ze
przediozona inwentaryzacja przyrodnicza nie potwierdzila wystepowania przedmiotow
ochrony tego obszaru na terenie dziatki inwestycyjne;. '

Przedsiewziecie nie bedzie takze stanowilo zagrozenia dla innego pobliskiego obszaru
Natura 2000' tj. ,Zatoki Pomorskiej” (PLB 320003), od ktérego dziatka inwestycyjna "
oddalona Jest ‘okoto 715 m w kierunku potudniowym. Ww. obszar Natura' 2000 zostat
wyznaczony w celu ochrony populacp dziko zyjacych gatunkéw ptakow oraz zachowania
siedlisk wartnkujacych ich bytowanie. Dla tego obszaru aktualnie opracowywany jest plan
zadan ochronnych, a zgodnie ze standardowym formularzem danych (data aktualizacji:
03.2022 r.) przedmiotami ochrony w tym obszarze sa gatunki ptactwa zwigzane typowo ze
$rodowiskiem’ wodnym, tj. alka, nurnik zwyczajny, lodowka, nur czarnoszyi, nur rdzawoszyi,
uhla zwyczajna, markaczka zwyczajna, szlachar, perkoz rogaty, perkoz dwuczu_by,' perkoz
rdzawoszyi. Inwentaryzacja przyrodmcza sporzadzona na potrzeby przedmiotowe;
dokumentacji nie potwierdzila wystepowania przedmiotéw ochrony tego obszaru na terenie i
w najblizszym sasiedztwie dziatki inwestycyjnej, w zwiazku z czym nalezy .uznaé, ze
analizowana' dziatka nr 86 nie stanowi dogodnego siedliska dla Wyst¢powan1a gatunkow
ptakéw chronionych w ww. ostoi. M LT

Na terenie inwestycji nie Wystqpujq siedliska dogodne dla bytowama ptakow takle jak
grunty zadrzewione i zakrzew1one taki, pastwiska, lasy, zbiorniki wodne, czy grunty‘orne.
Uwzgledniajac  znaczng odlegto$é projektowanej zabudowy od brzegu -morskiego,
stanowigcego. jeden z korytarzy migracyjnych ptakéw na przelotach dhugodystansowych, w
ocenie tut. Organu nie nalezy spodziewaé si¢ ryzyka wystgpienia efektu oddzialywania
barierowego. dla omitofauny na etapie funkcjonowania przedmiotowej zabudowy. Obszar
inwestycyjny ;pozbawiony jest zbiornikéw i ciekéw wodnych, zatem nie stanowi réwniez
dogodnego siedliska dla herpetofauny. W granicach terenu inwestycyjnego nie stwierdzono
obecnosci podlegajacych ochronie przedstawicieli ptazow i gaddow, co wynika z pewnoscia z
przeksztalcenia dostgpnych dla zwierzat siedlisk w kierunku urbanistycznym. Na terenie
inwestycji nie zinwentaryzowano réwniez podlegajacych ochronie gatunkéw owadoéw, jak
rowniez nie- stwierdzono bytowania ssakow. Powyzsze potwierdzaja wyniki waloryzacji
przyrodniczej wojewodztwa zachodmopomorsklego przeprowadzonej w 2010 . przez Bluro
Konserwacji Przyrody w Szczecinie.

Realizacja obiektow budowlanych zwigzana jest z odd21alywamem akustycznym Na
etapie wykonywama rob6t budowlanych halas bedzie powodowany przede wszystkim pracg
sprzetu budowlanego i ruchem pOJazdow transportujacych materiaty. Oddzmlywame to
bedzie charakteryzowaé sie duzq zmienno$cig, zalezng od rodzaju wykonywanych robot
budowlanych ™ oraz postepu prac Najwu;kszq ucigzliwo$¢ akustyczng stanowié bedzie
realizacja pra¢ ziemnych, wymagajaca uzycia takich maszyn Jak koparki hydrauliczne, walce
wibracyjne, sprqzarkl pompy do betonu, tadowarki, niemniej w trakcie prowadzenia ‘robbt
instalacyjno-montazowych réwniez stosowany bedzie sprzet generujacy wysoki pozmm
halasu, np. dZzwigi. Z uwagi na zakladany okolo 3-letni okres budowy w celu ogramczema
akustycznego oddziatywania przedsiewzigcia w fazie budowy inwestor be;dzw prowadzﬂ
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prace budowlane wylacznie w porze dziennej, tj. rnle;dzy godzing 6.00 a 22. 00 W raporcie
00§ wskazano ze najblizsze tereny podlegajgce ochronie akustyczneJ wyst(;pujq A
bezposredmm sasiedztwie dzialki inwestycyjnej - od strony zachodniej znajduje sie zabudowa
rekreacyjno-wypoczynkowa (zabudowa przeznaczona pod ustugi turystyczne 'w miejscowym
plame zagospodarowama przestrzennego), od wschodu, potudnia i péinocy (poprzez droge) -
1nwestyc;a sqs1aduje z terenami zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j (przeznaczonyml W WW.
planle na reahzac;e; zabudowy ustug turystycznych, z mozliwoscig lokahzacp zabudowy
mleszkamowej i uslugowej) w zwigzku z czym niniejszym postanow1emem zobligowano
inwestora do ograniczenia prac budowlanych wylacznie do pory dzienne;. ‘

. Przedlozona w sprawie dokumentaqa zawierala wyniki analizy odd21a1ywan1a
prolektowanej mwestycp podczas jej eksploatacji na klimat akustyczny, na podstavne ktorych
okreslony zostal zasieg akustycznego oddziatywania przedm1otowej 1nwestyc11 Dla terenéw
zabudowy rekreacyjno -wypoczynkowej oraz mieszkaniowo-ustugowej sasiadujgcych  z
terenem mwestycyjnym zgodnie z obowigzujgcymi przeplsam1 prawa, tj. rozporzqdzemem
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerweca 2007 1. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112), poziomy dopuszczalne hatasu wynosza 55dB w
porze dnia i 45 dB w porze nocy. Z informacji przedstawionych w raporcie 00s zrédlami
halasu w trakcie eksploatacji przedsu;wzu;cm beda Zrédia liniowe, tj. ruch pojazdéw
samochodowych poruszajgcych si¢ w obrgbie drég dojazdowych do miejsc postOJowych oraz
parkmgu podziemnego. W celu wykonania analizy akustycznej przyjt;to ze na terenie
inwestycyjnym natezenie ruchu samochodowego stanowi¢ bedzie w ciggu "doby 98 szt.
pojazdow osobowych w ciggu o$miu naJmnleJ korzystnych godzin w porze d21enne_] oraz 4
samochody osobowe w ciggu jednej najmniej korzystnej godziny w porze nocneJ Halas z
projektowanych obiektéw generowany bedzie rowmez'przez zroda punktowe do ktérych
zaliczono nasady wentylacyjne niskocisnieniowe VBP.901 wyposazone w tlumik
SAS.200.1200 AERECO o mocy akustycznej rownej ok. 40 dB(A), planowane do instalacj
na dachach budynkow objetych niniejszym wnioskiem w liczbie 40 szt.; wentylator dachowy
HAT.160.1B.MD wyposazony w thumik o mocy akustycznej réwnej 38 dB(A); 3 szt.
wentylatoréw dachowych HAT.100.1B.MD wraz z ttumikami o mocy akustycznej 32 dB(A)
kaidy 'oréfz 3 szt. jednostek zewnetrznych klimatyzacji o mocy akustycznej 58 dB(A) kazda

W anahzle wielkosci 1 zasiegu akustycznego oddzialywania przedmlotowe] 1nwestyq11
uwzgl¢dmono instalacj¢ na dachu projektowanego budynku B dodatkowych 3 nasad
wentylacyjnych o mocy akustycznej réwnej 40 dB(A), jak réwniez uwzgledniono kumulacje
oddzialywan akustycznych wynikajaca z eksploatacji projektowanego na terenie
przedmiotowej nieruchomodci gruntowej budynku A, na dachu ktérego zainstalowane zostang
22 szt. nasad VBP.90O1 wraz z thumikami SAS.200.1200 AERECO o méfcy akustycznej
I'OWIICJ ok. 40 dB(A) oraz 1 szt. wentylatora dachowego HAT.100.1B.MD wraz z thumikiem o
mocy akustycznej réownej 32 dB(A), a takze wynikajace z uzytkowama budynku A
zwigkszone natezenie ruchu pojazdow na terenie dzialki inwestycyjnej, ktdry Igcznie
ksztaltowac si¢ bedzie na poziomie 120 szt. samochodéw osobowych w porze dziennej i 4 szt.
w porze nocnej. Ponadto w celu dokonania analizy - skumulowanego oddziatywania
akustycznego na $rodowisko metodg pomiarowa okreslono aktualny stan klimatu
akustycznego w pigeciu punktach kontrolnych zlokalizowanych na granicy przedmiotowej
dziatki inwestycyjnej, a wyniki przeprowadzonych pomiaréw uwzgledniono w prognozie
oddzialywania projektowanej inwestycji na klimat akustycznych terenéw . zabudowanych
.sgsiadujgcych z przedmiotowym przedsigwzieciem. Wyniki przeprowadzonej analizy
akustyczne_] wskazuja jednoznacznie, ze prOJektowane przedsiewziecie w fazie eksploatacji
nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku na najblizej
potozonych terenach podlegajacych ochronie w tym zakresie.

 Realizacja inwestycji bedzie potencjalnym zrédlem emisji substancp pylowych i
gazowych do powietrza, wynikajacej z pracy maszyn budowlanych i srodkéw transportu.
Ponadto podczas prowadzenia rob6ét budowlanych moga wystapi¢ emisje zwigzane z pracami
montazowymi, np. spawaniem elementéw. Oddzialywania te beda mialy charakter



niezorganizowany i ograniczone do bezposredniego rejonu prowadzonych prac, co nie
spowoduje' istotnych zmian jako$ci powietrza. W celu ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza atmosferycznego w wyniku emisji pylow z placu budowy, inwestor przewiduje.
zraszanie terenu inwestycyjnego w okresach suszy. W przypadku przewozenia materialow
sypkich, skrzynie tadunkowe samochodéw bedg ostoniete plandekami. Podczas eksploatacji
przedsiewziecia emisje zanieczyszczen do powietrza bedzie powodowala emisja z lokalnych;
kotlowni gazowych zlokalizowanych w poszczeg6lnych budynkach na potrzeby. ogrzewania i
cieplej wody uzytkowej, wentylacja garazy podziemnych oraz eksploatacja indywidualnych
kotlow gazowych o mocy 26 kW kazdy oraz ruch pojazdéw osobowych poruszajacych si¢ po
terenie przedsiewziecia. Emisje ze spalania paliwa gazowego w ramach eksploatacji
przedmiotowej zabudowy odprowadzane beda do powietrza za poSrednictwem 20 szt.
przewodéw kominowych o wewnetrznej srednicy réwnej 0,16 m, zlokalizowanych na dachu
projektowanej zabudowy. W przediozonej dokumentacji przeanalizowano poziom emisji
zanieczyszczen gazowych i pylowych do powietrza atmosferycznego w zwigzku z
eksploatacjg przedmiotowej inwestycji. Na potrzeby oceny oddzialywania inwestycji na
$rodowisko przyJe;to ze przew1dywane zZuzycie gazu na potrzeby uzytkowania przedmlotoweJ
anGStyCJI wyniesie okoto 300 m 3/dobe. W obliczeniach uwzgle;dmono aktualne to
zanieczyszczen w powietrzu atmosferycznym, okre$lone zgodnie z pismem mspekcp ochrony
Srodowiska, jak réwniez oddzmiywama na jako$é powietrza wymkaja,ce z uzytkowama
bedacej w realizacji zabudowy (budynku A) w potudniowej czgsci przedmlotowej
nieruchomosci gruntowej (m.in. uwzglc;dmono emisje zwigzane ze spalaniem” w1¢kszych
ilosci gazu, Jak réwniez dodatkowé zrodia emlS_]l na dachu be;da(cego w realizacji budynku A)

Z analizy treéc1 raportu 00s wymka 7e najwyzsze stgzenia zameczyszczen dotyczyc be;dq
dwutlenku azotu. Zaréwno w przypadku ww. substancji, jak réwniez’ tlenku we;gla

weglowodoréw aromatycznych i alifatycznych, dwutlenku siarki, pylu PM 10, benzenu na
ctapie uzytkowama przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie przew1duJe sig
przekroczem]a wartosci dopuszczalnych wymlemonych w  rozporzadzeniu Mlmstra
Srodowiska 'z dnia 24 sierpnia 2012 r. w spraw1e pozmmow niektorych substancp W
powietrzu (Dz U. z 2021 r., poz. 845 t _] ) réwniez w umcm skumulowanych z 1stmejqcym1 i
be;dqcyml w fazie realizacji zrédtami emisji Zameczyszczen do powietrza atmosferycznego ,

4 uwagl na lokalny charakter przedsigwzigcia nie przewiduje sig odd21a1ywan1a
planowanej 1nwestyc;1 na klimat i jego zmiany, zar6wno na etapie budowy, jak i eksploatacp
przedmlotoweJ inwestycji. Nalezy podkresli¢, ze zmiany klimatyczne zw1a,zane z nasﬂemem
czqstothwosm wystepowania i natc;zema ekstremalnych zjawisk pogodowych Jak ulewne
deszcze i bardzo silne wiatry, a takze wystepowanie diugich okreséw upatéw, mozhwe Jest na
terenie calego kraju, w tym réwniez w gminach nadmorskich, jaka jest Ustrome Morskie. W
zwigzku z powyzszym przedmiotowg zabudowg zaprojektowano w sposéb Zapewmajqcy
trwato$¢ obiektow réwniez podczas wystapienia ekstremalnych warunkéw pogodowych, w- )
celu uzyskania wysokiego poziomu odpornoéci inwestycji na zmiany klimatu. Inwestor :
przewiduje réwniez wprowadzenie dziatan lagodzacych przyczyny wystgpowania zmian
klimatycznych, w tym zachowanie i ksztaltowanie terenéw zieleni na poziomie okoto. 30%
powierzchni terenu inwestycji. Przedmiotowa inwestycja, ze wzgledu na jej charakter, nie
nalezy do przedsiewzie¢ mogacych powodowaé ryzyko powaznej awarii lub katastrof
naturalnych i budowlanych.

Projektowana zabudowa bedzie stanowila kontynuacje mieszkaniowej,’ hoteloweJ i
ustugowej zabudowy miejscowosci Ustronie Morskie, w zwigzku z czym"'w Wynlku
zrealizowania' przedmiotowe] inwestycji moze wystgpi¢ skumulowane odd21a1ywame na
srodowisko z innymi przedsiewzigciami zlokalizowanymi w otoczeniu. Oddzmlywame to
bedzie zw1qzane gléwnie z zajgtoScig terenu oraz stalym pobytem ludzi na tym tereme jak
réwniez ze zmlanz; krajobrazu. Inwestycje zaplanowano jednak w sgsiedztwie ] _]UZ 1stn1ejqcej
zabudowy o zZréznicowanej wysokosci, a w bezposrednim sgsiedztwie planowanej’ 1nwestyc:]1
w kierunku- zachodnim, znajduje si¢ zespdt siedmiu pigciokondygnacyjnych’ oblektow
hotelowych ‘zbhzonych wysokoscig do projektowanych budynkéw, tym "~ samym'
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przedmiotowa zabudowa nie bedzie stanowi¢ dominanty krajobrazowej. w ;lokalnym
krajobrazie; miejscowosci Ustronie Morskie, co potwierdzaja przedlozone wizualizacje
krajobrazowe inwestycji wkomponowanej w istniejacej panoramy widokowe. Ponadto z
raportu:oo§ oraz przedtozonych uzupetlien wynika, ze przedmiotowe przedsigwzigcie nie
spowoduje naruszenia obowigzujacych norm ochrony $rodowiska, w zwigzku z czym nie
przewiduje 'si¢ negatywnego skumulowanego oddziatywania planowanej inwestycji z innymi
przedsiewzigciami. | vz

W toku postepowania, w oparciu o informacje zawarte w przediozonych materialach oraz
majac na uwadze charakter przedsigwzigcia, nie stwierdzono komecznosm utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla planowanego przedsigwziecia.

Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w znacznym oddaleniu od granic: pafistwa oraz
przewidywany zasi¢g oddzialywania przedsigwzigcia nie wskazano réwniez na potrzebe
przeprowadzema postepowania w sprawie transgranicznego oddzmlywama 1nwestyc11 na
$rodowisko.

2. Warunki wykorzystywania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsigwzigcia, ze szczegélnym uwzglc;dmemeni" Konieczno$ci
ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz
ograniczenia uciazliwo$ci dla terenéw sasiednich

1. Miejsca postojowe sprzetu budowlanego i pojazdéw oraz 'niagazynowama
odpadow wytwarzanych w zwiazku z planowanymi pracami nalezy utwardzi¢ i
dodatkowo uszczelnié (np poprzez zastosowame geomembrany zabezp1eczajqcej
przed przenikaniem zanieczyszczen do gruntu).

2. Zachowaé istnicjacg skarpe z rowem odwadniajgcym, w celu” zapobiegnic;cia

sptywowi wody opadowej na tereny sgsiednie wzdluz wschodnle_] gramcy dziatki

inwestycyjne;j.

3. Ewentualne odwodnienia wykopow prowadzw jedynie w mezbt;dnym zakresie,
zapewma)qcym utrzymanie wykopéw bez wody stojacej oraz w sposob
ograniczajacy oddzialywanie odwodnien na tereny sasiednie, np. poprzez
zastosowanie igtofiltréw i odprowadza¢ do sieci kanalizacji sanitarnej, po
podczyszczeniu z zawartej w nich zawiesiny z zastosowaniem osadnika zawiesin.

4. Prace budowlano-montazowe oraz transport materiatéw budowlanych prowadzi¢
wylacznie w porze dziennej, w godz. 6.00 - 22.00.

5. Zachowa¢ szczeg6lng ostrozno$¢ podczas stosowania wszelkiego rodzaju maszyn
na placu budowy; sprawdzenia, czy uzywane do budowy maszyny i inne
urzqdzema techniczne spelniajg ustalone wymagania ochrony srodowiska
dopuszczajace je do produkeji lub obrotu; odpowiedniej organizacji rob6t, aby na
Kutek braku porzadku, niewlasciwego zabezpieczenia materiatlow, maszyn,
urzgdzen samochoddéw przed awariami nie doszlo do skazenia i zanieczyszczenia
gruntu.

6. Wyposazy¢ plac budowy w $rodki stuzace do neutralizacji rozlanych substancji
ropopochodnych, a w przypadku wystapienia awaryjnego wycieku substancji
ropopochodnych usungé wyciek np. za pomoca sorbetéw. Zuzyty sorbet przekazaé
do utylizacji. W przypadku skazenia gruntu przeprowadzenia, za po$rednictwem
wykwalifikowanej firmy, rekultywacji skazonego obszaru. Nie nalezy dokonywaé
naprawy sprzetu i urzadzen oraz uzupehiania paliwa na terenie budowy.

7. Wyposazy¢ budowe w przenosne sanitariaty, w kt(')rych Scieki, bytowe beda
gromadzone w szczelnym zbiorniku bezodpltywowym i ktory be;dzue regularnie
oprézniany przez uprawniony podmiot.

8. Odpady z terenu budowy nalezy gromadzi¢ w wydzielonym miejscu posiadajacym
szczelne podloze i regularnie oddawaé do utylizacji.

9. Wody opadowe i deszczowe z terenéw utwardzonych. Przed odprowadzemem do



3.

10.

11.

12.

kanalizacji deszczowej powinny by¢ podczyszczone w separatorach substancji
ropopochodnych.

W przypadku odwadniania wykopéw budowlanych nalezy uzyska¢ zgode wodno
prawna zgodnie z art. 394 ust 1 ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. Dz.
U. 2020 poz. 310 p6zn zm.

Odprowadzone $cieki przemystowe do kanalizacji komunalnej wymaga uzyskania
pozwolenia wodnoprawnego, zgodnie z art. 391 ustawy Prawo wodne (Dz. U.
2020 poz. 310 z péZn. zm.

Odwodnieniec wykopow budowlanych moze by¢é wykonywane po uprzednim
dokonaniu zgloszenia wodnoprawnego, zgodnie z art. 394 ust 1 pkt 8 ustawy
Prawo wodne (Dz. u. 2020 poz. 310 z pdzn. zm)

Wymagania dotyczace ochrony sSrodowiska konieczne do uwzglednienia w

dokumentacji wymaganej do wydania decyzji:

. Nowe budynki zaprojektowaé jako obiekty o wysokosci do 22 m np.t., z

maksymalnie 5 kondygnacjami nadziemnymi.

. Nowe budynki zaprojektowaé z podpiwniczeniem (jedna kondygnacja)

przeznaczonym na garaze podziemne. -

. W podpiwniczeniu projektowanej zabudowy (budynek B wraz z rozbudows

budynku A) zlokalizowa¢ lgcznie maksymalnie 59 szt. podziemnych miejsc
postojowych.

Na etapie uzytkowania projektowanej zabudowy (budynek B wraz z rozbudowa
budynku A) dopuszcza si¢ eksploatacje nastepujacych punktowych Zrédet hatasu w
maksymalnej liczbie: 43 szt. nasad wentylacyjnych niskoci$nieniowych
wyposazonych w thumiki o mocy akustycznej do 40 dB(A) kazda, 1 szt. wentylatora
dachowego wyposazonego w tlhumik o mocy akustycznej do 38 dB(A); 3 szt.
wentylatoréw dachowych wraz z thumikami o mocy akustycznej do 32 dB(A) kazdy
oraz 3 szt. jednostek zewngtrznych klimatyzacji o mocy akustycznej do 58 dB(A)
kazda.

. Scieki sanitarne z projektowanego budynku odprowadzaé poprzez projektowane

przylacze do miejskiej sieci kanalizacji sanitarne;.

. W celu ochrony $rodowiska gruntowo-wodnego wykonaé skuteczny system

ujmowania, podczyszczania i odprowadzania wod opadowych i roztopowych z
garazy podziemnych. Wody opadowe i roztopowe z terendw utwardzonych
odprowadza¢ do sieci kanalizacji deszczowej po podczyszczeniu w separatorze
substancji ropopochodnych i osadniku zawiesin o przepustowosci minimum 22,34
1/s.

. Ogrzewanie projektowanych budynkéw realizowaé =z  wykorzystaniem

indywidualnych kotléw zasilanych paliwem gazowym, o mocy do 26 kW kazdy.

4. Wymogi w zakresie przeciwdzialania skutkom awarii przemyslowych, w
odniesieniu do przedsigwzie¢é zaliczanych do zakladéw stwarzajacych zagrozenie

wystapienia powaznych awarii w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. —
Prawo ochrony srodowiska:

Planowane przedsi¢wziecie nie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ stwarzajacych zagrozenie
wystapienia powaznych awarii. Nie okresla si¢ wymogow w zakresie przeciwdzialania
skutkom awarii przemystowych



5. Przedsiewzigcie nie wymaga sporzadzenia analizy porealizacyjnej

6. Wymogi w zakresie ograniczania transgranicznego oddzialywania na Srodowisko
w odniesieniu do przedsigwziec, dla ktérych przeprowadzono postgpowanie w
sprawie transgranicznego oddzialywania na Srodowisko:

W toku postepowania, ze wzgledu na szczegélowy oraz jednoznaczny opis planowanej do
zastosowania technologii oraz stosowanych $rodkéw, majacych na celu zmniejszenie
negatywnego oddzialywania inwestycji na $rodowisko, nie stwierdzono koniecznosci
przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko, w ramach
postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy o0s.
Ze wzgledu na lokalizacj¢ inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa oraz
przewidywany zasieg oddziatywania przedsigwzigcia nie wskazano na potrzebg
przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddziatywania inwestycji na
srodowisko.

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 23 grudnia 2020 r. BURCO DEVELOPMENT Sp. z o0.0. Rogowo, ul.
Rezydencyjna 88 / 2, 72-330 Mrzezyno zwrdcila si¢ do Wdjta Gminy Ustronie Morskie w
sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia
polegajacego na ,,Budowie zespotu budynkéw mieszkalno — ustugowych wraz z niezbedna
infrastruktura, Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie, przy ulicy Rolnej” na dzialce 86,
obreb 0029, Gmina Ustronie Morskie.

19 stycznia 2021 r. zostalo wszczete postepowanie administracyjne w sprawie wydania
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla ww. przedsigwzigcia znak
GOSiR.R$.6220.01.2021.

Na podstawie § 3 ust 2 pkt 3, w zwigzku z ust 1 pkt 58 lit. a) rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 09 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdzn. zm.) uznano, ze jest to przedsiewziecie
moggce potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko, dla ktérego raport moze by¢
wymagany.

Biorgc pod uwage rodzaj i lokalizacje przedsiewzigcia, 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 19 stycznia 2021 r. tutejszy organ wszczal postgpowanie
administracyjne, zawiadamiajgc strony postepowania o mozliwosci skladania na pismie uwag
i wnioskéw w powyzszej sprawie w siedzibie Urzedu Gminy Ustronie Morskie.
Zawiadomienie o wszczeciu postgpowania wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego
urzedu, poinformowano strony postepowania poprzez obwieszczenie ktore zostalo
wywieszone na tablicy ogloszenie solectwa Ustronie Morskie oraz zamieszczono na stronie
internetowej BIP. Strony postgpowania jak réwniez mieszkancy nie wniesli zadnych uwag ani
zastrzezen co do planowanej inwestycji

Planowane przedsi¢wzigcie nalezy do grupy przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, dla ktérego moze by¢ stwierdzony obowigzek przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko. Zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. 0 udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie (... ) ewentualny obowigzek
przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko stwierdza w drodze postanowienia
organ wlasciwy do wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia. Stosownie do art. 64 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie (...) Wgjt Gminy Ustronie Morskie zwrécit sig
pismem GOSiR.RS.6220.01.2021.01 do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie oraz pismem GOSiR.R$.6220.01.2021.02 do Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Kolobrzegu oraz pismem GOSiR.RS.6220.01.2021.03 do
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie z



wnioskiem o wyrazenie opinii czy przedmiotowa inwestycja wymaga przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko oraz okreslenie zakresu raportu o 0ddz1a1ywamu.
przedsiewziecia na srodowisko, w przypadku stwierdzenia takiej potrzeby.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie pismem
S7.778.2.4360.16.2021.DL z dnia 29 stycznia 2021 r. wezwat do uzupehienia Karty
informacyjnej przedsigwzigcia. Wezwanie zostato przestanie . pismem
GOSiR.RS.6220.0.2021.05 z dnia 10 lutego 2021 1. do inwestor.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem WST _K.4220.9.2021.AP z
dnia 04 lutego 2021 r. przestat do Urzgdu Gminy Ustronie Morskie wezwanie do zlozenia .
wyjasnien do przeslane_] Wraz z wn1osk1em inwestora karty informacyjnej przedsigwziecia. 08
lutego 2021 r. pismem GOSiR.RS.6220.01.2021.06 Urzad Gminy wezwat inwestora BURCO
DEVELOPMENT do zlozenia stosownych wyjasnien i dokumentéw.

Pismem z dnia 22 lutego 2021 r. inwestor przestat do tutejszego urzedu stosowne wyjasmema
dotyczace wezwan GOSiR.R$.6220.01.2021.05 oraz GOSiR.RS.6220.01 06 Plsmem
GOSiR.RS. 6221 01.2021.07 z dnia 03 marca 2021 r. wyja$nienia ztozone przez. inwestora
zostaty przesiane do Reglonalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecmle Wydziat.
r. waasmema zlozone przez 1nwestora zostaly przeslane do Panstwowego Gospodérstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewm w Koszalinie. : ol E

Panistwowy Powiatowy Inspektor Sanjtamy w Kotobrzegu opinig z dnia 05 lutego 2021 r. nr
zn0s.9022.4.2.2021 nie stwierdzil potrzeby sporzadzenia oceny oddzialywania na srodowisko
dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalno — ustugowych wraz. Z
niezbedng infrastruktura, Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie, przy uhcy RolneJ na
dzialce 86, obreb 0029, Gmina Ustronie Morskie. v

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie opinig
SZ. ZZS24360 16.2021.DL z dnia 16 marca 2021 r. nie stwierdzilo potrzeby
przeprowadzema oceny oddziatywania przed31¢wz1qc1a na stan zasobow wodnych ]
zagrozenie osiagni¢cia celéw $rodowiskowych i jednoczesnie wskazal komecznosc
uwzglednienia w decyzji srodovwskowe_] okreslonych warunkéw i wymagan. ‘ Ao

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodow1ska w Szczecinie postanowieniem z dma 19 marca
2021 r. WST K.4220.9.2021.AP,2 stwierdzit potrzebe sporzadzenia oceny — raportu
oddzialywania na $rodowisko dla przedmlotowego przedsigwzigcia i okreslit zakres raportu

Wit Gmlny Ustronie Morskie postanow1en1em GOSiR.RS$.6220.01.2021. 09 z dma 20
kwietnia 2021 r. stwierdzil obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodow1sko
dla planowanego przedsiewzigcia i okreslit zakres raportu o oddzialywanie przeds1e;wz1¢c1a
na srodovwsko w szczeg6lnosci wymogi art. 66 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udoste;pmamu informacji o srodowisku i jego ochronie (...) jak réwniez  powinien
uwzglednia¢- wymagania zawarte w opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodow1ska w.
Szezecinie nr WST-K.4210.9.2021 AP 2 z dnia 19 marca 2021 r. . .
20 kwietnia 2021 1. zostato wydane obwieszczenie GOSiR.RS.6220.01.2021.11 WOJta Gmlny
Ustronie Mor?kle zawiadamiajgce strony postepowania 0 wydaniu postanowienia w sprawie
stwierdzenia potrzeby przeprowadzema oceny oddziatywania na = $rodowisko ‘‘dla
przedsigwzigcia budowa zespolu budynkéw mieszkalno — ustugowych wraz z mezqunq
1nfrastruktura,, Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie, przy ulicy Rolnej na dzmlce 86,
obreb 0029 Gmma Ustronie Morskie. Obwieszczenie wywieszono na tabhcy ogloszen



tutejszego urz¢du, poinformowano strony poprzez wywieszenie obwieszczenia na tablicy
ogloszen solectwa Ustronie Morskie oraz zamieszczono na stronie internetowej BIP.

12, ) lutegd 2020 r. Wéjt Gminy Ustronie ' Morskie wydat * postanow1eme
GOSIR RS 6220.01.2021.10 o zawieszeniu postqpowama adm1n1stracyjneg0 w sprawic
wydanla decyZJl o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwziecia polegajqcego na
budowie zespotlu budynkéw mieszkalno — ushuigowych wraz z niezbedng infrastrukturs,
Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie, przy ulicy Rolnej na dziatce 86 obrgb 0029,
Gmma Ustrome Morskie do czasu przedtozenia przez Wmoskodawm; raportu 0
odd21a1ywamu przedsiewziecia na $rodowisko. Postanowienie wywieszono na tablicy
ogloszen tutej szego urzedu, poinformowano strony oraz zamleszczono na stronie internetowej
BIP ' '

10 czerwca 2021 r. wnioskodawca BURCO Development przestat raport 9 oddz1a1ywan1u
przedsu;wzu;cm na srodowisko dla przedmiotowej inwestycji.

Wojt  Gminy Ustronie Morskie 29 czerwea 2021 r. wydal postanowienie
GOSiR. RS.6220.01.2021.13 w sprawie wznowienia postepowania admlmstracyjnego w
sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach na realizacj¢ przedsm;wzu;ma
polegajacego na budowie zespotu budynkéw mieszkalno — ustugowych wraz z niezbedng
infrastrukturg, Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie, przy ulicy Rolnej na dzialce 86,
obreb 0029, Gmina Ustronie Morskie. W/w postanowienie otrzymaly réwniez strony
postqpowama poprzez wywieszenie na tablicy ogioszen sotectwa Ustrome Morskie jak
réwniez Wyw1eszono na tablicy ogloszen tutejszego urzedu i zamleszczono na stronie
1nternetowe3 BIP.

29' czecha 2021 r. obwieszczeniem GOSiR.RS.620.01.2021.14 podat' do publiczne;
wiadomosci informacj¢ o wylozeniu do wgladu oraz o mozliwosci zapoznama si¢ z raportem
0 oddZIaiywamu na srodowisko budowie zespotu budynkéw mieszkalno — uslugowych wraz z
nlezbc;dnq infrastrukturg, Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie, przy ulicy Rolnej na
dzialce 86, obreb 0029 Ustronie Morskie, Gmina Ustronie Morskie.

29 czerwca 2021 r. Urzagd Gminy Ustronie Morskie otrzymanq ocen¢ oddzialywania na
srodow1sko przestat do uzgodnienia warunkéw przeprowadzonej oceny do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych w Koszalinie
(pismo GOSiR.RS.6220.01.2021.15).

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem WST-K.4221.37.2021.BM z
dnia 05 sierpnia 2021 r. wezwal do uzupelnienia brakujacych dokumentéw i zlozenia
stosownych wyjasnien. Wojt Gminy Ustronie Morskie na podstawie wezwania Dyrektora
Ochrony Srodowiska pismem GOSiR.RS.6220.01.2021.16. z dnia 19 sierpnia 2021 r. wezwal
wnioskodawce o uzupelnienie i przestanie stosownych dokumentéw i wyjasnien.

04 pazdziernika 2021 r. pismem GOSiR. RS.6220.01.2021.17 przestano do Regionalnego
Dyrektora' Ochrony Srodowiska uzupetnieni i wyjasnienia przedtozone do tutejszego urzedu
-przez Wnioskodawcg.

Regionalny  Dyrektor ~ Ochrony  Srodowiska ~w  Szczecinie pismem  WST-
K.4221.27.2021.BM.2 z dnia 08 listopada 2021 r. wezwal ponownie do uzupelnienia -
-przedlozema brakujgcych dokumentow.. Woﬁ Gminy Ustronie Morskie na podstawie
wezwania Dyrektora Ochrony Srodowiska pismem GOSiR. RS.6220.01.2021.18. z dnia 21
listopada 2021 r. wezwal wnioskodawce o uzupetnienie.



03 stycznia 2022 r. pismem GOSiR.R$.6220.01.2021.19 przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska uzupelnienia przeslane przez wnioskodawce tj. korekte
wniosku o wydanie decyzji Srodowiskowej wraz ze zmiana nazwy przedsigwzigcia ,,budowa
budynku B w ramach zabudowy mieszkalno — ushigowej i projektowanego garazu
podziemnego wraz z niezbedna infrastrukturg, Ustronie Morskie, gmina Ustronie Morskie,
przy ul. Rolnej na terenie dziatki 86, obrgb 0029.

Regionalny - Dyrektor ~Ochrony  Srodowiska W  Szczecinie pismem © WST-
K.4221.37.2021.BM.3 z dnia 31 stycznia 2022 r. wezwal ponownie do uzupelnienia
przedlozonego raportu o oddzialywanie przedmiotowego przedsi¢gwzigcia na Srodowisko i
okreSlil zakres uzupelnienia. WO_]t Gminy Ustronie Morskie na podstawie - wezwania
Dyrektora Ochrony Srodowiska pismem GOSiR. RS.6220.01.2021.20. z dnia 08 lutego 2022
1. wezwal wnioskodawce o uzupelnienie raportu.

31 marca 2022 r. wnioskodawca BURCO Development Sp. z o.0. wniosla do tutejszego
urzgdu o przedluzenie terminu na przekazanie stosownych wyjas’nicr’i. Pismem
GOSiR.R$.6220.01.2021.22 z dnia 04 kwietnia 2022 r. Wéjt Gminy 'wystapit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych o
przedtuzenie terminu na dostarczenle wyjasnien.

13 kwietnia’ 2022 r. pismem WST-K.4221.37.2021.BM.4 Regionalny Dyrektér Ochiény
Srodowiska w Szczecinie przychylit si¢ do pro$by na przesunigcie terminu na uzupelnienie i
wyznaczy! nowy termin tj. 30 kwietnia 2022 r.

27 kwietnia 2022 I. wnloskodawca BURCO Development Sp. z o.0. wniosta ponowme do
tutejszego. urze;du o przediuzenie terminu na przekazanie stosownych wyjasnien. Plsmem
GOSiR.RS. 6220.01.2021.23 z dnia 17 maja 2022 r. W6jt Gminy wystgpil do Reglonalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych o' przedtuzenie
terminu na dostarczenie wyjasnien. :

18 maja 2022 r. pismem WST-K.4221.37.2021.BM.5 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie przychylﬂ si¢ do prosby na przesunigcie terminu na uzupelmeme 1
wyznaczy}t nowy termin tj. 31 maja 2022 r.

01 czerwca 2b22 r. wnioskodawca BURCO Development Sp. z 0.0. wniosta ponownie do
tutejszego urzgdu o przedluzenie terminu na przekazanie stosownych wyjasnien. Pismem
GOSIiR.RS. 6220.01.2021.24  z dnia 08 czerwca 2022 r. Wojt Gminy wystqplimdo
Reglonalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych 0
przedluzeme terminu na dostarczenie wyjasnien

13 czerwca 2022 r. pismem WST-K.4221.37.2021.BM.6 Reglonalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska W Szczecinie przychyhl sie¢ do prosby na przesuniecie terminu na lfzupelmenle i
wyznaczyt nowy termin tj. 20 czerwca 2022 r. g

27 czerwea 2022 . pismem GOSiR.RS.6220.01.2021.25 przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych uzupe{mema
przestane przez wnioskodawce dotycza}ca, przedsiewzigcia ,,budowa budynku B w, ramach
zabudowy mleszkalno — ustugowej i projektowanego garazu podziemnego wraz z nlezbf;dna}
1nfrastrukturq, Ustronie Morskie, gmina Ustronie Morskie, przy ul. Rolnej na terenie dziatki
86, obrgb 0029.

Regionalny . Dyrektor ~ Ochrony Srodowiska w  Szczecinie pismem  WST-
K.4221.37. 2021 BM.7 z dnia 03 sierpnia 2022 r. wezwal ponownie do . uzupeimema
przedlozonego raportu o oddzialywanie przedmiotowego przedsigwzigcia na srodowisko i



okreshl zakres uzupelmema Wojt Gminy Ustronie Morskie na podstaw1e wezwania
Dyrektora Ochrony Srodowiska pismem GOSiR.RS. 6220 01.2021.26. z dnia 12 sierpnia 2022
. Wezwal wmoskodawcq o uzupelnienie raportu zgodnie* ze wskazanym zakresw

08 wrzesnia 2022 r. wnioskodawca BURCO Development Sp. z 0.0. wniosta do tutejszego
urzedu o przedluzenie terminu na przekazanie stosownych wyjasnien. Pismem
GOSiR.R$.6220.01.2021.27 z dnia 14 wrze$nia 2022 r. Wéjt Gminy wystapit do
Reglonalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szcze¢inie Wydziat Spraw’ Terenowych 0
przedluzeme terminu na dostarczenie wyjasnien do dnia 05 pazdziernika 2022 7.

16 wrze$nia 2022 r. pismem WST-K.4221.37.2021.BM.8 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie przychylit si¢ do prosby na przesuniecie terminu na uzupeimeme i
wyznaczyl nowy termin tj. 05 pazdziernika 2022 r. 1
10 pazd21ermka 2022 r. pismem GOSiR.R$.6220.01 202128 przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych uzupetnienia
przestane przez wnioskodawce dotyczacg przedsigwziecia ,,budowa budynku B w ramach
zabudowy mieszkalno — ustugowej i prOJektowanego garazu podziemnego wraz z niezbedna
mfrastrukturq, Ustronie Morskie, gmina Ustronie Morskle przy ul. Rolnej na terenie dziatki

86 obrgb 0029.

e

Reglonalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecmle 24 listopada 2021 r. wydat
postanowienie WST-K.4221.37.2021.BM.10 uzgadnlajqce realizacje przedsiewzigcia oraz
okreshl warunk1 realizacji. 5
W "dniu’ 15 grudnia 2022 r. Woéjt Gminy Ustronie Morskie zawiadomieniem
GOSIR.RS.6220.01.2021.29 wydat zawiadomienie o zakoniczeniu postgpowania dowodowego
w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia
polegajacego na budowa budynku B w ramach zabudowy mieszkalno — ustugowej i
prOJektowanego garazu podziemnego wraz z niezbedng infrastrukturg, Ustronie Morskie,
gmma Ustrome Morskie, przy ul. Rolnej na terenie dziatki 86, obreb 0029.

Strony toczqcego si¢ postepowania zgodnie z art.74 ust.3 ustawy z dnia 3 pazd21em1ka 2008
roku - o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa
w ochrome srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 roku,
poz 1029 z p6zn. zm.) i art. 10 § 1, art. 81 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodecks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U z 2022 r., poz. 200 z pdzn. zm.) byly
zawiadamiane na kazdym etapie postepowania o mozliwoéci zapoznania si¢ i wypowiedzenia
co do zgromadzonych materialow, wywieszane byly na tablicy ogloszenr Urzedu Gminy
Ustronie Morskie, tablicy ogloszen solectwa Ustronie Morskie, jak rowniez umieszczone na
stronie internetowej www.ustronie-morskie.pl oraz BIP. Strony nie skorzystaly z
przystugujacego im prawa. Podczas calego postgpowania administracyjnego w wyznaczonym
terminie zadna ze stron postgpowania, jak réwniez Organizacje Ekologiczne nie zlozyly
zadnych uwag ani wnioskow.

W dniu 18 stycznia 2022 r. Wéjt Gminy Ustronie Morskie na podstawie otrzymanych opinii i
“uzgodnien oraz przeprowadzonych analiz dokumentéw, danych i materiatéw posiadanych w
~zasobach: wydal decyzje o S$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwziecia
polegajacego na budowie budynku B w ramach zabudowy mieszkalno -— ustugowej i
‘projektowanego garazu podziemnego wraz z niezb¢dng infrastruktura, Ustronie Morskie,
gmina Ustronie Morskie, przy ul. Rolnej na terenie dziatki 86, obreb 0029.



W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Zatacznikiem do niniejszej decyzji jest charakterystyka przedsigwzigcia.
Pouczenie

Decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach dotgcza sie do wniosku o wydanie decyzji o
zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowg. Ztozenie wniosku
powinno nastgpi¢ w terminie 4 lat od dnia w ktérym decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna. _

Termin, o ktorym mowa powyzej moze ulec wydhuizeniu o 2 lata, jezeli realizacja
planowanego przedsi¢wziecia przebiega etapowo oraz nie zmienity si¢ warunki okreslone w
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia.

Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na reahzaCJf; przedsu;wzu;ma nie rodzi -
praw do terenu mwestycp oraz nie narusza praw wiasnoéci i uprawnien oséb trzecich, a
Wnloskodawcy, ktéry nie uzyskal praw do terenu nie przyshuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja.

Organ wlasciwy do wydania decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsiewziecia zgodnie z art. 85 ust 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie , udziale spoteczenistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2022 r. 1029 z p6zn. zm.)
podaJe do pubhcznej wiadomosci informacje o wydanej decyzji i mozliwosci zapoznama 516; Z
jej tresc1q oraz z dokumentacjg sprawy.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzqdowego
Kolegium Odwotawczego w Koszalinie za posrednictwem Wéjta Gminy Ustronie Morskie w
terminie 14 dai od dnia zawiadomienia.

W zalgczeniu: / /

L. Char?l&terystyka przedsigwzigceia.
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Do wiadomosSci:
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1 Par'lst“\zowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Kotobrzegu

2. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych
Koszalin

3. Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie

Sporzadzit :
Gminny Osrodek Sportu i Rekreacji w Ustroniu Morskim
Inspektor Radostaw Swietlik



i
l' s n

A Zatgcznik nr 1 a’o decyzji GOSIR.RS. 3220 01.2021.30
z dnia 18 stycznia 2022 r.

A Lot

Charakterystyka przedsu;wzu;cla pn. ,budowa budynku B w ramach zabudowy
y mleszkalno — ustugowej i projektowanego garazu podziemnego wraz z niezbedna
mfrastruktura, Ustronie Morskie, gmina Ustronie Morskie, przy ul. Rolnej na terenie
’ dzialki 86, obreb 0029.

el Planowane przedsiewzigcie obejmuje swoim zakresem rozbudowe w bedacej fazie
reahzacp zabudowy mieszkalno-ustugowej o budynek B (obiekt wolnostOchy wraz z
rozbudowq budynku A) majacy petni¢ funkcje aparthotelu wraz z garazem p0d21emnym
hczqcym ok. 59 miejsc postojowych i parkingiem naziemnym liczacym ok. 39 miejsc
posto;owych oraz infrastrukturg techniczng. Objeta przedmlotowym wnioskiem zabudowa
naziemna stanowi¢ bedzie dwa odrgbne obiekty, z ktérych jeden stanowié bf;dzw rozbudowe
be;dqcego w fazie realizacji czterokondygnacyjnego budynku A. Pro;ektowane obiekty
usytuowane zostang w potnocnej czesci dziatki ew. nr 86, obr. 0029 Ustronie Morskie,
p031adac beda pie¢ kondygnacji nadziemnych (w tym parter) jedna kondygnac_]t; podziemna
oraz miesci¢ beda 100 szt. lokali mieszkalnych jedno- i dwupokojowych oraz 3 szt. lokali
USlugowych (lokale handlowe, w ktorych planowana jest sprzedaz artykutéw przemyslowych
od21ezowych 1tp) Pro;ektowana w ramach przedmiotowego wnlosku pow1erzchn1a
zabudowy wyniesie ok. 1187 m?’. Pro;ektowana pow1erzchn1a uzytkowa mlejsc postOJowych
objetych przedmiotowym wnioskiem wyniesie ok. 817 m?, w tym na pow1erzchm ok. 579 m*
zapro_]ektowano realizacje naziemnego parkingu. Ponadto w realizacji znajduje sie budowa
miejsc | postojowych podziemnych pod zaprojektowanym w po{udmowej czesei
meruchomosm gruntowej nr 86 budynkiem A, o powierzchni ok. 568 m?. Maksymalna
wysokosc projektowanej zabudowy wynosi¢ bedzie ok. 22 m n.p.t. Projektowany obiekt
kubaturowy posadowiony zostanie W sposob posredm tji. na pitycie fundamentowe;
posadow1oneJ na palach (kolumny FDP zbrojone oraz kolumny niezbrojone o dhugosci od 9,5
m do 10 m). W ramach zagospodarowania terenu wnioskodawca planuje budowe wjazdu na
teren dziatki wraz z droga wewnetrzna, utwardzonym dojazdem do garazu podziemnego
wielostanowiskowego, realizacje miejsca do gromadzenia odpadéw komunalnych, elementéw
zieleni urzgdzonej, elementéw matej architektury i o§wietlenia oraz elementéw uzbrojenia
terenu. Projektowana wielko$¢ pow1erzchn1 blologlczme czynnej na czgsci dziatki objetej
przedmiotowym wnioskiem wyniesie ok. 1659 m?%, przy czym catkowita powwrzchma
biologicznie czynna na terenie przedmiotowe;j meruchomosc1 gruntowej osiagnie ok. 2568 m*
(zaplanowano realizacj¢ dachéw zielnych, tj. zagospodarowanie zielenig powierzchni
dachowej garazu podziemnego). Zaopatrzenie projektowanej zabudowy w wode i odbidr
$ciekow sanitarnych realizowane beda poprzez gmlnny system wodociggowo-kanalizacyjny.
Przewidywane zuzycie wody wyniesie okolo 56 m 3/d, natomiast ilo$¢ $ciekéw sanitarnych
bedzie réwna iloéci zuzytej wody. Projektowane obiekty zasilane bgda w paliwo gazowe z
sieci gazowej na potrzeby centralnego ogrzewania oraz socjalno-bytowe. W ramach
przedmiotowego zainwestowania planowany jest montaz kotléw gazowych w ilosci 100 szt. o
mocy. 26 kW kazdy (po jednym na jeden lokal mieszkalny). Orientacyjna wielko$é
zapotrzebowama na gaz projektowanej w ramach przedmiotowego wniosku zabudowy
ksztaltowaé sie bedzie na poziomie ok. 300 m’/d. Projektowane obiekty w okresie
eksploatacji zaopatrywane bedg w energie elektryczna na potrzeby o$wietlenia zewngtrznego,
o$wietlenia garazu podziemnego oraz cze$ci wspélnych budynkéw, a takze na potrzeby
wentylacji mechanicznej poszczegOlnych lokali oraz garazu, na potrzeby instalacji
‘oddymiajacej i na pokrycie biezacego zapotrzebowania lokali. Przewidywane roczne zuzycie
energii elektrycznej wyniesie ok. 100 000 kWh.
' Przedmiotowy teren objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
‘przestrzennego obrebu ewidencyjnego Ustronie Morskie i czgsci obrgbéw Wieniotowo i



Gwizd - cze$¢ A, uchwalonego uchwata Nr XLIV/306/2010 Rady Gminy w Ustroniu
Morskim z dnia 5 listopada 2010 r. (Dz.U. Woj. Zach. Nr 135, poz. 2707). Dzialka
inwestycyjna znajduje sie w granicach jednostek elementarnych planu oznaczonych
symbolami 2UT, 3UT, 7UTM oraz 4KD(D) przeznaczonych odpowiednio na: tereny
zabudowy ustug turystycznych, tereny zabudowy ustug turystycznych z mozliwoscia
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz tereny drég publicznych, przy czym
projektowany budynek B znajduje si¢ na terenie 3UT (teren zabudowy ustug turystycznych).
Zgodnie z zaswiadczeniem Woéjta Gminu Ustronie Morskie z dnia 08.12.2021 r., znak:
GNP.6727.2.200.2021.GNPIV zamierzony sposoéb uzytkowania obicktu budowlanego
zaprojektowanego w potnocno-wschodniej czesci dziatki nr 86 jest zgodny z ustaleniami ww.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z analizy danych przedstawionych w
raporcie 00§ i jego uzupelnieniach wynika ponadto, iz przedmiotowa inwestycja
zaprojektowana zostala zgodnie z ustaleniami szczegétowymi okreslonymi dla jednostki
elementarnej 3UT, w granicach ktorej planowane jest posadowienie zabudowy.






