e Ustronie Morskie 20 kwietnia 2023 r.
GOSiR.RS.6220.02.2021.28

DECYZJA
o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje¢ przedsigwzigcia

Na podstawie:

- art. 71 ust. 1 1 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 udoste¢pnieniu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2022 poz. 2000 z pdzn. zm.), zwanej dalej ustawg Kpa

- § 3 ust 2 pkt 2 w zwigzku z ust. 1 pkt 58 lit. a oraz § 3 ust. 2 pkt 3 w zwigzku z ust. 1 pkt 57
lit. a tiret pierwsze rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z
pézn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku JWW Development Sp. z 0.0. Sp. Kom. z siedzibg w
Glogowie w sprawie wydania decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji
polegajacej] na realizacji zespolu budynkéw uslug turystycznych - zabudowy
apartamentowej z uslhugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezbe¢dng
infrastruktura pn. ,Perlowa Przystan”, projektowanego w granicach dzialek ew. nr: 631
(po podziale: 631/1 i 631/2), 632 (po podziale: 632/1 i 632/2), 633, 162/12, 162/21 (po
podziale 162/32 i 162/33), 162/23, 162/26, 162/27, 162/28 obr. Sianozg¢ty, gmina Ustronie
Morskie.

USTALAM

Srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacj¢ przedsiewzigcia polegajacego na
realizacji zespolu budynkéw uslug turystycznych - zabudowy apartamentowej z
uslugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezb¢dng infrastrukturg pn.
»Perlowa Przystan”, projektowanego w granicach dzialek ew. nr: 631 (po podziale:
631/1 i 631/2), 632 (po podziale: 632/1 i 632/2), 633, 162/12, 162/21 (po podziale 162/32 i
162/33), 162/23, 162/26, 162/27, 162/28 obr. Sianoze¢ty, gmina Ustronie Morskie.

OKRESLAM:
1. Rodzaj i miejsce realizacji przedsigwzigcia:

Planowane przedsigwzigcie obejmuje swoim zakresem rozbudowe bedacej w fazie
realizacji zabudowy ushug turystycznych wraz z niezbedng infrastrukturg o 6 szt. budynkow
oznaczonych symbolami literowymi C, D, E, F, G, H oraz czgéciows zmiane funkcji
powierzchni obecnie realizowanych kondygnacji podziemnych budynkow A i B z
magazynowej na parkingowa. Tym samym przedmiotowe przedsiewziecie stanowi trzeci
planowany etap realizacji wigkszego zamierzenia inwestycyjnego, w ramach ktérego inwestor
uzyskal dwa pozwolenia na budowe (etap I - decyzja z dnia 04.11.2020 r., znak:
B.6740.00625.2020, etap II - decyzja z dnia 20.10.2022 r.), przy czym pierwszy i drugi etap
realizacji zamierzenia inwestorskiego zostaly rozpoczgte i nie sg przedmiotem niniejszego
postepowania.

Uwzgledniajagc fakt, ze przedmiotem wniosku o wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach moze by¢ wylacznie przedsigwzigcie planowane, dla ktérego mozliwe jest
okreslenie i wdrozenie okreslonych warunkéw realizacji $rodowiska zapewniajacych
wlasciwa ochron¢ srodowiska, w niniejszym postgpowaniu poddano ocenie wplywu na
srodowisko etapu uzytkowania ww. parkingéw planowanych do rozbudowy w obrysie i poza



obrysem budynkéw A i B, natomiast pozostale aspekty oddzialywan oceniano wylacznie w
kontek$cie wystapienia zjawiska kumulacji oddzialywan zabudowy realizowanej/
zrealizowanej z zabudowa projektowana w ramach przedmiotowego wniosku (tj.
oddzialywanie na stosunki wodne na etapie uzytkowania zabudowy w kondygnacjach
podziemnych budynkéw A-H).

Inwestycja objeta niniejszym wnioskiem o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach zaprojektowana zostata w granicach dziatek ew. nr 631, 632, 633, 162/12,
162/21, 162/23, 162/26, 162/27, 162/28 obr. Sianozety, gmina Ustronie Morskie. Obszar
inwestycji stanowi teren przeksztalcony, zagospodarowany i zabudowany budynkami
osrodkow wypoczynkowych, obiektami sportu i rekreacji, ktére planuje si¢ poddaé rozbiodrce.

W ramach przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego (etap III) planowana jest
realizacja zabudowy o0 1gcznej powierzchni (mierzonej po obrys1e projektowanych budynkéw)
llczqcej 8916 m?, w tym budynku C o pow1erzchn1 1138 m?, budynku D o powmrzchm 1587
m’, budynku E o powxerzchm 1677 m%, budynku F o pow1erzchm 1417 m?, budynku G o
pow1erzchn1 822 m’ budynku H o powwrzchm 1417 m® Zgodnie z informacjami
przedtozonymi w uzupelnieniu do suplementu do raportu o0o$ przedlozonym w dniu
31.01.2023 r. w ramach przedmiotowego wniosku planowana jest realizacja kondygnacji
podziemnej w obry51e 1 poza obrysem ww. budynkéw o naste;puja}cych pow1erzchmach
budynek C - 1138 m’ (w obrysw), budynek D - 1587 m® (w obrysie) i 1561 m’ (poza
obrysem), budynek E 1677 m® (w obrysie) i 1656 m? (poza obrysem), budynek F - 1412 m
(w obrysie) i 1348 m? gpoza obrysem), budynek G - 822 m? (w obrysie), budynek H - 1414 m’
(w obrysie) i 1348 m” (poza obrysem). W ramach realizacji budynku A (etap I) mwestor
uzyskal pozwolenie na budowe parkingu pod21emnego 0 pow1erzchm 1572,94 m? | ktérg
aktualnie planuje zwigkszy¢ o ok. 732 m?, dokonujac zmian aranzacji pomieszczen
podziemnych o funkcji magazynowej na ﬁmkc_]c; postojowa dla samochodéw osobowych
(rezygnacja z wykonania $cian dzialowych oddzielajacych od siebie powierzchnie
magazynowe, techniczne i inne niz parkingowe, malowanie paséw drég wewnetrznych hal
garazowych i miejsc postojowych, znakéw informacyjnych, instalacja odpowiedniego
oswietlenia i oznakowania). Pozostatla powierzchnia kondygnacji podziemnej bedzie peknic
funkcj¢ magazynows, zgodnie z uzyskanym pozwoleniem na budowe. Analogiczng wielkos¢
powierzchni parkingowej, tj. 2305 m?, zaprojektowano aktualnie w obrysie i poza obrysem
budynku B, przy czym na podstaw1e obowigzujacego pozwolenla na budowe; aktualnie
realizowany jest parking podziemny na powierzchni 1684,23 m?, co oznacza, iz w ramach
przedsiewzigcia objetego przedmiotowym wnioskiem planowana jest zmiana funkcji
istniejacej kondygnacji podziemnej na powierzchni ok. 621 m’. Aktualnie w ramach
obowigzujacych pozwolen na budowg dla etapu I i II realizacji zamierzenia inwestorskiego,
inwestor realizuje 133 szt. miejsc postojowych w kondygnacjach podziemnych budynkéw A i
B (w obrysie i poza nim), przy czym planowana, docelowa liczba miejsc parkingowych pod
ww. budynkami wyniesie 190 szt.

Zgodnie z przedstawionymi wyjasnieniami w ramach przedmiotowego wniosku o wydanie
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach planowana jest ponadto realizacja parkingow
podzmmnych na nastgpujacych pow1erzchmach 235 m? (w obrysie budynku C), 2865 m* (w
obrys1e i poza obrysem budynku D), 3033 m® (w obrysw i poza obrysem budynku E), 2512
m? (w obrysie i poza obrysem budynku F), 235 m® (w obrysie budynku G), 2512 m*> (w
obrysie i poza obrysem budynku H). W ramach realizacji przedmiotowe]j inwestycji pod
budynkiem C i G planowana jest realizacja odpowiednio po 9 szt. miejsc postojowych, pod
budynkiem D i E - odpowiednio po 110 szt., pod budynkiem F i H odpowiednio po 95 szt.
Laczna liczba jednostek pobytowych w planowanych do realizacji budynkach C-H (przy
czym budynek F nie pelni funkcji ustug hotelowych, a wylacznie uslug towarzyszacych)
wyniesie 440 szt., natomiast w ramach objetych pozwoleniami na budowe budynkach A-B
realizowane jest 221 szt. jednostek pobytowych. Budynki D, E, F, H stanowi¢ bedg 5-cio
kondygnacyjne obiekty zakorniczone antresola, o wysokosci 21,15 m n.p.t. i ok. 4 m p.p.t.
(kondygnacja podziemna), przy czym budynki C i G zaprojektowano jako 5-cio
kondygnacyjne bez antresol. W ramach przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego (etap



III) objetego wnioskiem o wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, planowana
jest ponadto realizacja 170 szt. miejsc postojowych naziemnych rozmieszczonych wzdluz
zachodniej i poludniowej granicy terenu inwestycyjnego. Projektowana zabudowa
zaprojektowana zostata rownolegle do potudniowej, wschodniej i zachodniej granicy dziatki,
z zagospodarowaniem centralnej czesci terenu inwestycyjnego zielenig urzadzona niska i
wysoka oraz elementami malej architektury, tj. altany, trejaze na zielefi, tawy piknikowe,
stupy oswietleniowe LED. Od strony potudniowej, przy budynku C, zaprojektowano
realizacje niewielkiego basenu zewnetrznego o powierzchni 88 m?, ktéry bedzie stanowil
cze$¢ wiekszego basenu budynku hotelowego C. Przy kazdym z budynkéw dodatkowo
zaprojektowano budowe tgcznie 8 szt. zbiornikoéw retencyjnych o lacznej pojemnosci 256 m’.
Planowane zagospodarowanie terenu znajduje si¢ w kolizji z 415 szt. drzew zlozonych
gltéwnie z zywotnikéw i cyprysikdw oraz $wierkéw, ktdre zgodnie z tredcig warunku
okreslonego w niniejszym postanowieniem zastgpione zostang gatunkami drzew rodzimych
zgodnymi siedliskowo. Realizacja inwestycji spowoduje przeksztalcenie calej powierzchni
terenu inwestycyjnego (4,6407 ha), wymagaé bedzie przeprowadzenia prac rozbiérkowych
aktualnie znajdujacych sie w jego granicach budynkéw o funkcji turystycznej. Realizacja
projektowanych obiektéw budowlanych oraz infrastruktury im towarzyszacej zrealizowana
zostanie w dostosowaniu do aktualnych rz¢dnych terenu, co okres$lono jako warunek realizacji
przedsigwzigcia.
Projektowane obiekty kubaturowe posadowione zostang w sposéb bezposredni, tj. na plycie
fundamentowej bez konieczno$ci wzmacniania podloza w postaci palowania. Wierzch plyt
fundamentowych znajdowaé si¢ bedzie na glebokosciach ok. 3,87 m p.p.t. W ramach
zagospodarowania terenu wnioskodawca planuje budowe wjazdow na teren dzialki
zlokalizowanych od ul. Lotniczej (od strony zachodniej) i od ul. Sztormowej (od wschodu).
Laczna powierzchnia biologicznie czynna po zrealizowaniu etapu III objetego
przedmiotowym wnioskiem wyniesie 2,1054 ha, przy czym w ramach niniejszej inwestycji
zaplanowano realizacje dachéw zielnych, tj. zagospodarowanie zielenig powierzchni
dachowej garazéw podziemnych na powierzchni ok. 0,74 ha. Zaopatrzenie projektowanej
zabudowy w wode i odbidr $ciekéw sanitarnych realizowane bgdg poprzez gminny system
wodoc1qg0wo-kanahzacyjny Przew1dywane zuzycie wody dla calego kompleksu zabudowy
ushigowej wyniesie okoto 333 m’/d, z czego ponad 60% stanowié bedzie zapotrzebowanie
wynikajace z eksploatacji budynkéw projektowanych w ramach przedmiotowego wniosku,
natomiast ilos¢ $ciekow samtarnych bedzie poréwnywalna do ilosci zuzytej wody (w1elkosc
éredniodobowa - 326 m*/d). Projektowane oblekty zasilane bedg w paliwo gazowe z sieci
gazowe] na potrzeby centralnego ogrzewania oraz socjalno-bytowe. W ramach
przedmiotowego zainwestowania planowana jest realizacja 8 indywidualnych systeméw
cieptowniczych z lokalnymi kotlowniami o calkowitej mocy cieplnej do 2000 kW.
Orientacyjna wielko$é zapotrzebowama na gaz prOJektowaneJ w ramach przedmiotowego
wniosku zabudowy ksztaltowaé si¢ bedzie na poziomie ok. 4000 m>*/d dla cato$ci kompleksu.
Projektowane obiekty w okresie eksploatacji zaopatrywane beda w energi¢ elektryczng na
potrzeby o$wietlenia zewnetrznego, o$wietlenia garazoéw podziemnych oraz czesci wspdlnych
budynkéw, a takze na potrzeby wentylacji mechanicznej poszczegolnych lokali oraz garazy,
na potrzeby instalacji oddymiajacej i na pokrycie biezgcego zapotrzebowania lokali.
Przewidywane roczne zuzycie energii elektrycznej wyniesie ok. 529 MWh dla calosci
obiektéw, z czego ok. 352 MWh w skali roku zuzywane bgda na potrzeby uzytkowania
zabudowy projektowanej w ramach przedmiotowego wniosku. Poréwnujac oddzialywanie
przedmiotowej inwestycji na $rodowisko zwigzane z wytwarzaniem $ciekéw, odpadéw, czy
zuzyciem wody z wariantem polegajagcym na odstagpieniu od realizacji inwestycji, nalezy
zaznaczy¢, iz na przedmiotowym terenie, z uwagi na analogiczny charakter zainwestowania,
wystepowatyby analogiczne oddzialywania, niemniej jednak realizacja ww. inwestycji
spowoduje zwiekszenie o ok. 30% iloéci zuzytej wody i wytwarzanych $ciekow socjalno-
bytowych, o ok. 20% - zuzycia energii elektrycznej i o ok. 100% zwigkszenie zuzycia gazu.
Wjazd na teren inwestycji bedzie mozliwy bezposrednio od strony wschodniej, z ulicy
Sztormowej w Sianozetach oraz od strony zachodniej, z wulicy Lotniczej. Dziatka



inwestycyjna, z czterech stron otoczona jest szlakami komunikacyjnymi, przy czym od
pétnocy graniczy bezposrednio z piesza promenada. Poza ww. szlakami komunikacyjnymi,
teren inwestycji sasiaduje od zachodu, wschodu i poludnia z zabudowa miejscowosci
Sianozety. Przedmiotowa zabudowa zlokalizowana zostanie przy zachodnim krancu
miejscowosci Sianozety, a w jej otoczeniu znajduje si¢ w znacznej przewadze zabudowa
niska (do trzech Kondygnacji naziemnych), niemniej jednak zrealizowana zostanie na
przedtuzeniu bedacej w fazie realizacji zabudowy o analogicznym charakterze,
zaprojektowanej od strony promenady. Nalezy zaznaczy¢, iz projektowana zabudowa stanowi
rodzaj zabudowy $redniowysokiej liczacej 5 kondygnacji i zastgpi aktualnie zlokalizowang na
terenie inwestycyjnym - zabudowe niska (do trzech kondygnacji naziemnych). Projektowana
zabudowa, co prawda, uwzgledniajac nowoczesno$é projektowanej bryly budynkéw
odbiegajaca od zabudowan powstalych w koficowce ubieglego wieku, posiada¢ bedzie
odmienny charakter od zabudowy wystepujacej w bezposrednim otoczeniu, niemniej jednak
jej regularny uktad zastapi istniejaca, nieuporzadkowang liczng i rozproszong zabudowe o
zroznicowanym charakterze i gabarytach. Przedmiotowy rodzaj zabudowy nie bedzie ponadto
novum na terenie Sianozet, ktore jak wiele innych nadmorskich miejscowosci, podlega
dynamicznym przeksztalceniom z wykorzystaniem technologii budowlanych analogicznych
do projektowanej, tym samym realizacja przedsigwzigcia od strony ul. Sztormowej poprawi
jej estetyke i nada nowoczesny charakter kurortu. Widoczno$¢ budynkdw od strony plazy, z
uwagi na wystgpowanie stosunkowo wysokiego walu wydmowego pokrytego drzewami,
bedzie istotnie ograniczona, co potwierdza przedstawiona w suplemencie do raportu 00§
wizualizacja krajobrazowa. Realizacja inwestycji wigzaé si¢ bedzie réwniez z
wprowadzeniem znacznej powierzchni terenéw zielonych w centralnej czesci dziatki
inwestycyjnej, co przyczyni si¢ do zlagodzenia zmian wprowadzonych w krajobrazie w
wyniku realizacji obiektow kubaturowych. Analizowane dziatki inwestycyjne znajduja si¢ w
odlegtosci okoto 80 m od brzegu Morza Baltyckiego. Najblizszy ciek, tj. Malechowska Struga
przeptywa w odleglosci ok. 1,1 km na zachdéd od miejsca realizacji planowanych prac
inwestycyjnych. Od najblizszego zbiornika wodnego, potozonego na rzece Olszynka, dzieli
przedmiotowg inwestycj¢ odleglo$é ok. 5,6 km.

Przedmiotowy teren objg¢ty jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obrebu ewidencyjnego Sianozety i czeSci obrgbu Bagicz, ustanowionego
uchwatg Rady Gminy Ustronie Morskie Nr X1.111/302/2010 z dnia 22 pazdziernika 2010 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obr¢bu
ewidencyjnego Sianozety i czgsci obrebu Bagicz (Dz.U. Woj. Zachodniopom. Nr 133, poz.
2667). Dzialki inwestycyjne znajduja si¢ w granicach jednostki elementarnej 3UT o
przeznaczeniu pod zabudowe ushug turystycznych z mozliwosdcia lokalizacji ushug
towarzyszgcych (gastronomii, handlu, sportu i rekreacji, rehabilitacyjnych, zdrowotnych i
innych). Zamierzony sposéb uzytkowania terenu inwestycji jest zgodny z ustaleniami ww.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z analizy danych przedstawionych w
raporciec 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.

Teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu ,,Koszalinski Pas
Nadmorski”, ktéry powotano w celu ochrony krajobrazu i naturalnych waloréw srodowiska
przyrodniczego. Zgodnie z § 3 ust. 2 oraz z zalgcznikiem 2 do uchwaty Nr XXXII/375/09
Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r., w sprawie
obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach, z 2021 r., poz. 2091), na obszarze
,,Koszaliniskiego Pasa Nadmorskiego” obowigzuje zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy oo$. Powyzszy zakaz
nie dotyczy realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko, dla
ktérych przeprowadzona ocena oddzialywania na $rodowisko wykazala brak znaczaco
negatywnego wplywu na ochrong¢ przyrody tego obszaru. W oparciu o informacje
przedstawione w raporcie 0o$ ustalono, iz projektowana zabudowa petni¢ bedzie analogiczng
funkcje do aktualnie wystepujacej na przedmiotowym terenie, niejako stanowigc zamiennik



zabudowy wystepujacej w rejonie ul. Lotniczej w m. Sianozety. W odniesieniu do
przeprowadzonych badan terenowych nalezy uznaé, ze obszar przeznaczony pod planowang
inwestycje stanowi teren przeksztalcony i bedacy w trakcie przeksztalcenia o charakterze
antropogenicznym i nie posiada ponadprzeci¢tnych waloréw przyrodniczych. Ponadto
zlokalizowany jest w bezpos$rednim otoczeniu terendw pelnigcych analogiczng funkcj¢ do
projektowane;j.

Przywotana uchwata wprowadza réwniez zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajag one z potrzeby ochrony
przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzenn wodnych. Na terenie
inwestycji wystepuje zielen wysoka i niska urzadzona w postaci drzew i krzewéw
towarzyszaca wystepujagcej tam zabudowie ustlugowej. Realizacja inwestycji wymagaé bedzie
usunigcia 415 szt. drzew w wieku od 10 do 50 lat oraz 515 m’ krzewéw ozdobnych,
kolidujgcych z projektowanym zagospodarowaniem i rozbidrka istniejgcych zabudowan,
niemniej jednak ww. zadrzewienia nie stanowig zadrzewien $rédpolnych (sama dziatka
inwestycyjna nie stanowi ponadto gruntu rolnego), nadwodnych, czy przydroznych, a
uwzgledniajac ich charakter i pochodzenie z nasadzen, a takze planowane do wprowadzenia
na przedmiotowym terenie nasadzenia zastgpcze, nalezy uznaé, iz ich ubytek nie bedzie
znaczacy dla srodowiska przyrodniczego.

Na terenie analizowanego obszaru chronionego krajobrazu obowigzuje takze zakaz

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, a takze dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym
celom niz ochrona przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych
oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka. Zgodnie z informacjami przedstawionymi w
uzupetnieniu do raportu o0o$, teren inwestycji jest plaski, przy czym maksymalne réznice
rzgdnych terenu wynosza 3,88 m. Projektowana zabudowa zostanie zrealizowana w
dostosowaniu do aktualnie wystepujacych rzednych, przez co uksztaltowanie powierzchni
przedmiotowego obszaru pozostanie niezmienione. Tym samym obj¢ty przedmiotowym
wnioskiem zakres prac ziemnych nie spowoduje zmiany naturalnej rzezby terenu, bedacej
jednym z celéw ochrony w obszarze chronionego krajobrazu pn. ,Koszalinski Pas
Nadmorski”.
Realizacja przedmiotowej inwestycji nie stoi ponadto w sprzecznoséci z obowigzujagcym w
granicach przedmiotowego obszaru chronionego krajobrazu zakazem zwigzanym z
lokalizowaniem obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéow rzek,
jezior i innych zbiornikdw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw
stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej, a takze
lokalizowaniem obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 200 m od linii brzegéw klifowych
oraz w pasie technicznym brzegu morskiego, mimo lokalizacji w odlegtosci ok. 80 m od linii
brzegu morskiego, poniewaz zakaz ten nie obowigzuje na cz¢sci obszar6w chronionego

Na potrzeby realizacji niniejszej inwestycji wykonano badania geotechniczne i
hydrogeologiczne podtoza gruntowego (17 otworéw badawczych do glebokosci od 8 do 10
m). W podlozu do zbadanej glebokosci stwierdzono wystepowanie utworéw
czwartorzgdowych wieku holocenskiego, gdzie dominowaty utwory pochodzenia
antropogenicznego (nasypy z dominacjg gleby i gliny z niewielkimi domieszkami gruzu i
miejscami nasypy piaszczyste) lub rodzima gleba aluwialna oraz wieku plejstocenskiego
(gtéwnie gliny, gliny pylaste, gliny piaszczyste, pyly piaszczyste, piaski i zwiry gliniaste z
nielicznymi soczewkami wolnolodowcowych i zastoiskowych piaskéw). Podloze terenu
buduja giéwnie grunty stabo przepuszczalne, w obrgbie ktdrych woda wystepuje gldwnie w
postaci r6znej intensywnosci sgczefi z laminacji piaszczystych w obrebie gruntdéw stabiej
przepuszczalnych oraz w soczewkach nawodnionych piaskéw. Wystepujace w podlozu
grunty charakteryzowaly si¢ na ogét wysokimi parametrami wytrzymalosciowymi



(twardoplastyczne grunty spoiste zlokalizowane w poziomie posadowienia projektowanych
budynkéw). W podiozu stwierdzono wystepowanie czterech warstw geotechnicznych, przy
czym warstwa piaskéw drobnych i pylastych miata charakter soczewkowatych skupisk
otoczonych warstwa glin pylastych i piaszczystych. Na terenie przedmiotowej dziatki do
zbadanej glebokosci (10 m - 12 m) nie nawiercono wlasciwej warstwy wodonosnej. W
badanej strefie do glebokosci posadowienia projektowanych budynkéw woda gruntowa
wystepowata wylacznie w niewielkich nawodnionych, nieciggtych soczewkach i
przewarstwieniach piaszczystych, zlokalizowanych w obrebie gruntéw spoistych w centralnej
czedei terenu inwestycyjnego (otwory 2, 6, 15), a w poludniowej czesci obszaru wystgpowaty
wylacznie gliny. Migzszo$é wigkszosci soczewek nie przekraczala 30 cm. Byly to w
wiekszosci wody o naporowym charakterze, ktére podczas wiercen stabilizowaty si¢ na
réznych glebokosciach, co moze potwierdzaé brak cigglosci warstw prowadzacych wode. W
strefie oddziatywania inwestycji brak cigglej, przepuszczalnej warstwy wodonosénej, dla ktérej
mozna oszacowaé kierunek sptywu wod gruntowych. Dodatkowo wystgpowanie tych wod
jest $cile powigzane z warunkami atmosferycznymi, w zwigzku z czym przewidywane
wahania stabilizacji mogg si¢gaé nawet +-1,0 m, a w suchych okresach czgé¢ wdéd moze
zanikag.

Uwzgledniajac wystgpujace na przedmiotowym obszarze warunki hydrogeologiczne, oraz
warunki geotechniczne umozliwiajgce bezposrednie posadowienia budynkdéw nalezy uznad,
ze przedmiotowe przedsigwzigcie nie wplynie w sposob istotny na obieg wody w gruncie. Na
etapie realizacji inwestycji oddzialywanie na s$rodowisko gruntowo-wodne ograniczone
zostanie w wyniku etapowania realizacji poszczegélnych budynkéw. Projektowane wykopy
zostang zabezpieczone przed naptywem woéd gruntowych dzieki wykonaniu $cianek
szczelnych lub membrany pionowej, zapuszczonych na gleboko$¢ min. 1 m ponizej dna
wykopow. Przeprowadzenie prac fundamentowych moze wymagaé przeprowadzenia
krétkotrwatego odwodnienia wykopow (wypompowanie wody z niewielkich §rodglinowych
soczewek nastepowaé bedzie wylacznie z wewnatrz szczelnej obudowy wykopy), niemniej
jednak zwigzane z tym obnizenie poziomu wod gruntowych 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, co wskazano jako
warunek realizacji inwestycji.

Na etapie uzytkowania projektowanej zabudowy wody opadowe i roztopowe z terenow
zielonych odprowadzane bg¢da powierzchniowo do ziemi, natomiast wody pochodzgce z
zanieczyszczonych nawierzchni twardych, po podczyszczeniu do pozioméw normatywnych z
substancji ropopochodnych i zawiesin, do . gminnej sieci kanalizacji deszczowe;.
Uwzgledniajac stosunkowo niewielkg powierzchni¢ zabudowy objetej przedmiotowym
wnioskiem, jak rowniez wilasciwosci gruntow wystgpujacych na przedmiotowym terenie
charakteryzujacych si¢ staba przepuszczalno$cia oraz brak ciaglej przypowierzchniowe;j
warstwy wodonosnej, w zwigzku z realizacjg inwestycji nie nalezy spodziewaé si¢ zmian
wielko$ci zasilania warstw wodono$nych na etapie uzytkowania przedmiotowej zabudowy
skutkujgcych zmiang stosunkéw gruntowo-wodnych obszaréw otaczajacych przedmiotowa
nieruchomosé gruntowa. Jednoczesnie budynki wykonane zostang w technologii bialej wanny
(ptyta fundamentowa i $ciany monolityczne), bez drenazu, co ograniczy naplyw wdd
gruntowych do wykopéw i konieczno$¢ stosowania odwodnien, jak réwniez skréci czas
trwania etapu realizacji inwestycji. Przy uwzglednieniu warunkéw realizacji przedsigwzigcia
dotyczacych sposobu prowadzenia prac ziemnych i ujetych w dalszej czgsci niniejszego
postanowienia, budowa projektowanych obiektéw nie spowoduje trwaltej zmiany stosunkéw
wodnych poza granicami terenu zainwestowania.

Z uwagi na fakt, iz realizacja inwestycji moze potrwaé okoto 3 lat, na etapie realizacji
inwestycji szczegblnego zabezpieczenia przed migracja zanieczyszczen do gruntu i wod
gruntowych wymagaé bedzie przede wszystkim teren zaplecza technicznego. Zgodnie z
warunkiem okreslonym niniejszg decyzja miejsca postoju sprzgtu budowlanego oraz
sktadowania odpadéw nalezy zabezpieczy¢ przed mozliwoscia zanieczyszczenia Srodowiska



gruntowo-wodnego np. substancjami ropopochodnymi poprzez utwardzenie i uszczelnienie
podioza (np. z zastosowaniem geomembrany). W celu ograniczenia mozliwosci negatywnego
wplywu etapu realizacji przedsiewzigcia na $rodowisko gruntowo-wodne w raporcie 00§
przedstawiono szereg dziatan chronigcych $rodowisko, ktdre zostang wprowadzone na etapie
realizacji inwestycji. Materiaty budowlane magazynowane beda w wydzielonych,
przeznaczonych do tego celu miejscach, w sposéb bezpieczny dla $rodowiska. Zaplecze
budowy zostanie wyposazone w sorbenty neutralizujace ewentualne wycieki substancji
mogacych zanieczy$ci¢ grunt i wody podziemne. Srodki te powinny by¢ stosowane
niezwlocznie w przypadku ewentualnego rozlewu substancji ropopochodnych z maszyn i
pojazdéw. Ponadto w obrebie zaplecza budowy zostang zorganizowane przenos$ne toalety dla
pracownikéw, ktore bgda systematycznie oprézniane przez podmioty posiadajace stosowne
zezwolenia. Do realizacji prac budowlanych bedzie stosowany wyltgcznie sprawny sprzet
budowlany, co zminimalizuje ryzyko niekontrolowanego przedostania si¢ do Srodowiska
gruntowo-wodnego paliw, smaré6w i olejéw oraz ograniczy emisj¢ halasu, jak réwniez
zanieczyszczen do powietrza. Oddzialywanie projektowanego przedsigwzigcia na srodowisko
gruntowo-wodne w trakcie eksploatacji zostanie ograniczone poprzez skanalizowanie
projektowanych budynkéw. Scieki bytowe beda odprowadzane do gminne;j sieci kanalizacji
sanitarnej. Wody opadowe i roztopowe, ktdre przedostang si¢ do garazy podziemnych, a takze
wody z mycia posadzek ww. garazy, bedg podczyszczane w separatorach substancji
ropopochodnych, a nastepnie kierowane do systemu kanalizacji gminnej. Z kolei
bezposrednio do gruntu bedg odprowadzane wylacznie wody opadowe i roztopowe z
niezanieczyszczonych terendéw zielonych.

W fazie budowy przewiduje si¢ wytwarzanie odpadéw sklasyfikowanych w katalogu
odpaddéw jako odpady z grupy 15, tj. odpady opakowaniowe; sorbenty, tkaniny do wycierania,
materialy filtracyjne i ubrania ochronne nieujete w innych grupach; grupy 13, tj. oleje
odpadowe i odpady ciektych paliw (z wylaczeniem olejéw jadalnych oraz grup 05, 12 1 19);
grupy 17, tj. odpady z budowy, remontéw i demontazu obiektéw budowlanych oraz
infrastruktury drogowej (wlaczajac glebg i ziemi¢ z terendw zanieczyszczonych) i grupy 20,
tj. odpady komunalne tacznie z frakcjami gromadzonymi selektywnie. Z raportu oo$ wynika,
ze zdecydowana wigkszo$§¢ wszystkich wytwarzanych na tym etapie odpadéw stanowi¢ beda
odpady z grupy 15 i 17 (z uwagi na znaczny zakres prac rozbiérkowych przewidywane jest
wytworzenie do 2224 Mg odpaddéw z rodzaju 17 01 07). W zwigzku z realizacja inwestycji
wnioskodawca przewiduje mozliwos¢ wytworzenia odpadéw niebezpiecznych z rodzaju 13
02 08* - inne oleje silnikowe przektadniowe i smarowe w ilosci do 0,05 Mg/rok oraz z
rodzaju 15 02 02* - materiaty filtracyjne i tkaniny do wycierania w ilosci do 0,02 Mg/rok.
Wytworzone odpady bedg gromadzone tymczasowo, selektywnie, w pojemnikach
przystosowanych do danego rodzaju odpadu i przekazywanie uprawnionemu podmiotowi do
wywozu w celu odzysku i unieszkodliwienia. W trakcie uzytkowania planowanych obiektéw,
z racji ich przeznaczenia, przewiduje si¢ powstawanie gléwnie odpadéw komunalnych, a
takze odpadow niebezpiecznych w postaci szlaméw z separatoréw oczyszczajacych wody
opadowe w iloSci do 3 m’/rok. Na terenie inwestycji zostang zorganizowane miejsca
tymczasowego magazynowania odpadéw oraz prowadzenia selektywnej zbidrki odpaddéw, a
wytwarzane odpady beda przekazywane do zagospodarowania uprawnionym jednostkom.

Uwzgledniajgc tacznie powyzsze argumenty nalezy uznad, iz realizacja przedmiotowego
przedsiewzigcia nie spowoduje naruszenia zakazéw wprowadzonych w zycie przywolang
powyzej uchwalg Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, obowigzujacych na terenie
obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Koszalinski Pas Nadmorski”. W wyniku realizacji
przedsigwzi¢cia powstanie zabudowa skladajaca si¢ z budynkéw o 5 kondygnacjach
nadziemnych, ktérych wysokos¢ nie przekroczy 22 m. Uwzgledniajagc fakt lokalizacji
inwestycji na obrzezach miejscowo$ci Sianozety, na zapleczu bedacej w fazie realizacji
inwestycji analogicznego rodzaju, jak rowniez uwzgledniajac walory architektoniczne
projektowanej zabudowy nalezy uznaé, ze przedmiotowa inwestycja nie wplynie negatywnie
na lokalny krajobraz.

W miejscu realizacji inwestycji brak jest innych istniejagcych 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 zlokalizowana jest w odleglosci ok. 140 m od obszaru Natura 2000 PLH320017
,,Trzebiatowsko-Kolobrzeski Pas Nadmorski”, wyznaczonego w celu zachowania siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkéw roélin i zwierzat wyszczegdlnionych 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 zadar 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 roslin, tj. selery blotne, 1 gatunek
zwierzat, tj. mindg rzeczny. Z materialéw zebranych na potrzeby utworzenia planu zadan
ochronnych wynika, ze najblizszy przedmiot ochrony, tj. siedlisko przyrodnicze o kodzie
91E0*, znajduje si¢ w odlegtosci okoto 1,1 km w kierunku potudniowo-zachodnim od granic
terenu inwestycji. Ww. siedlisko stanowi lesny kompleks tegéw wierzbowych, topolowych,
olszowych i jesionowych, zlokalizowany poza granicami obr¢bu Ustronie Morskie, w
zwiazku z czym, zaréwno na etapie realizacji, jak i eksploatacji przedsigwzigcia, pozostanie
ono poza zasi¢giem oddzialywania projektowanej zabudowy. Nalezy takze podkreslié, ze
przedtozona inwentaryzacja przyrodnicza nie potwierdzita wystepowania zadnych
przedmiotéw ochrony tego obszaru na terenie dzialki inwestycyjne;.

Przedsi¢wziecie nie bedzie takze stanowilo zagrozenia dla innego pobliskiego obszaru
Natura 2000, tj. ,,Zatoki Pomorskiej” (PLB 320003), od ktérego dzialka inwestycyjna
oddalona jest o okoto 40 m w kierunku potudniowym. Ww. obszar Natura 2000 zostal
wyznaczony w celu ochrony populacji dziko zyjacych gatunkéw ptakéw oraz zachowania
siedlisk warunkujacych 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 sg gatunki ptactwa zwigzane typowo ze
$rodowiskiem wodnym, tj. alka, nurnik zwyczajny, lodéwka, nur czarnoszyi, nur rdzawoszyi,
uhla zwyczajna, markaczka zwyczajna, szlachar, perkoz rogaty, perkoz dwuczuby, perkoz
rdzawoszyi. Inwentaryzacja przyrodnicza sporzadzona na potrzeby przedmiotowej
dokumentacji nie potwierdzila wystgpowania przedmiotéw ochrony tego obszaru na terenie
iw najblizszym sgsiedztwie dzialki inwestycyjnej, w zwigzku z czym nalezy uznaé, ze
analizowany teren inwestycyjny nie stanowi dogodnego siedliska dla wyst¢powania gatunkdéw
ptakéw chronionych w ww. ostoi.

Na terenie inwestycji nie wystepujg siedliska dogodne dla bytowania ptakow, takie jak
tworzace enklawy grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, igki, pastwiska,
lasy, zbiorniki wodne, czy grunty orne. Mimo obecnosci drzew i krzewéw w toku
inwentaryzacji ornitologicznej nie stwierdzono gniazdowania ptakéw na planowanym do
przeksztalcenia obszarze, co z pewnoscig moglo wigzaé si¢ z lokalizacja inwestycji na terenie
silnie zurbanizowanym, nieatrakcyjnym pod wzglgdem siedliskowym dla omitofauny.
Uwzgledniajac nieznaczng wysoko$¢ projektowane) zabudowy, a takze ekranujace dziatanie
drzew znajdujacych sie na wale wydmowym oddzielajacym teren inwestycji od brzegu
morskiego, stanowigcego jeden z Kkorytarzy migracyjnych ptakéw na przelotach
dhugodystansowych, w ocenie tut. Organu nie nalezy spodziewaé si¢ ryzyka wystgpienia
efektu oddziatywania barierowego dla ornitofauny na etapie funkcjonowania przedmiotowe;j
zabudowy. Obszar inwestycyjny pozbawiony jest zbiornikéw i ciekéw wodnych, zatem nie
stanowi réwniez dogodnego siedliska dla herpetofauny. W granicach terenu inwestycyjnego
nie stwierdzono obecnoéci podlegajacych ochronie przedstawicieli plazéw i gadéw, co
wynika z pewnos$cig z przeksztalcenia dostgpnych dla zwierzat siedlisk w kierunku
urbanistycznym. Na terenie inwestycji nie zinwentaryzowano réwniez podlegajacych
ochronie gatunkéw owaddéw, jak réwniez nie stwierdzono bytowania ssakoéw. Powyzsze
potwierdzaja wyniki waloryzacji przyrodniczej wojewddztwa zachodniopomorskiego



przeprowadzonej w 2010 r. przez Biuro Konserwacji Przyrody w Szczecinie.

Realizacja obiektéw budowlanych zwigzana jest z oddziatywaniem akustycznym. Na etapie
wykonywania rob6t budowlanych hatas b¢dzie powodowany przede wszystkim pracg sprzgtu
budowlanego i ruchem pojazdéw transportujacych materialy. Oddziatywanie to bedzie
charakteryzowa¢ sie¢ duzg zmienno$cig, zalezng od rodzaju wykonywanych robot
budowlanych oraz postepu prac. Najwicksza ucigzliwo$¢ akustyczng stanowi¢ bedzie
realizacja prac ziemnych, wymagajaca uzycia takich maszyn jak koparki hydrauliczne, walce
wibracyjne, sprezarki, pompy do betonu, fadowarki, niemniej w trakcie prowadzenia rob6t
instalacyjno-montazowych rdéwniez stosowany bedzie sprzet generujacy wysoki poziom
hatasu, np. dzwigi. Najblizsze tereny podlegajace ochronie akustycznej wystepuja w
bezposrednim otoczeniu dzialek inwestycyjnych i sa to tereny przeznaczone pod uslugi
turystyczne z mozliwoscig lokalizacji ustug towarzyszacych (uslug gastronomii, handlu,
sportu i rekreacji, rehabilitacyjnych, zdrowotnych i innych) oznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego symbolami literowymi 2UT, 4UT, SUT, a takze teren
plazy, wydm i las6w ochronnych w pasie technicznym brzegu morskiego oznaczony
symbolem literowym I[UTp. Ponadto w sasiedztwie projektowanej zabudowy znajduje si¢
teren oznaczony w planie miejscowym symbolem literowym 11UTM przeznaczony pod
zabudowe ustug turystycznych z lokalizacjag zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Wyzej
przywolane tereny sg zabudowane, w zwigzku z czym podlegaja ochronie przed hatasem. Z
uwagi na zakladany okoto 3-letni okres budowy, w celu ograniczenia akustycznego
oddziatywania przedsiewziecia w fazie budowy, inwestor bedzie prowadzil prace budowlane
stanowigce Zrodia emisji hatasu wylgcznie w porze dziennej, tj. migdzy godzing 6.00, a 22.00,
co okre$lono jako warunek realizacji inwestycji w niniejszym postanowieniu .

Przedlozona w sprawie dokumentacja zawierala wyniki analizy oddzialywania
projektowanej inwestycji podczas jej eksploatacji na klimat akustyczny, na podstawie ktérych
okreslony zostal zasigg akustycznego oddzialywania przedmiotowej inwestycji. Dla terenéw
zabudowy rekreacyjno-wypoczynkowej oraz mieszkalno-ustugowych sgsiadujacych z
terenem inwestycyjnym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, tj. rozporzadzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112), poziomy dopuszczalne halasu wynoszg 55 dB w
porze dnia i 45 dB w porze nocy. Z informacji przedstawionych w raporcie 00§ zrédtami
hatasu w trakcie eksploatacji przedsigwzigcia bedg Zrédia liniowe, tj. ruch pojazdow
samochodowych poruszajgcych sie¢ w obre¢bie drog dojazdowych do miejsc postojowych oraz
parkingdbw podziemnych. W celu wykonania analizy akustycznej przyjeto do obliczen
maksymalne mozliwe nat¢zenie ruchu pojazdéw osobowych na terenie inwestycji na
poziomie 780 szt., ktory nastgpnie rozdzielono na poszczegodlne drogi dojazdowe do garazy
podziemnych oraz miejsc postojowych naziemnych, przy czym nat¢zenie ruchu pojazdow w
porze nocnej zalozono na poziomie 1% nat¢zenia ruchu w porze dziennej. Halas z
projektowanych obiektow generowany bedzie réwniez przez zrédla punktowe, do ktérych
zaliczono zlokalizowane na dachach projektowanych budynkéw wentylatory —
klimatyzatory (68 szt.) o maksymalnej mocy akustycznej réwnej 60 dB kazdy, niemnie;
jednak uwzgledniajac lokalizacje ww. Zrédet na dachu budynku, ktdrego plaszczyzna dziala
odbijajgco oraz wysoko$é¢, na ktorej zlokalizowane bedg ww. Zrédla udzial ww. emisji w
poziomie halasu odbieranym na wysokos$ci 4 m na granicy terendéw podlegajacych ochronie
akustycznej bedzie niewielki. Wyniki przeprowadzonej analizy akustycznej wskazaty
jednoznacznie, ze projektowane przedsiewzigcie w fazie eksploatacji nie spowoduje
przekroczenia dopuszczalnych poziomoéw hatasu w $rodowisku na najblizej polozonych
terenach podlegajacych ochronie w tym zakresie, rowniez przy uwzglednieniu kumulacji
oddzialywani wynikajacej z uzytkowania bedacych aktualnie w fazie realizacji budynkéw A i
B, zlokalizowanych w péinocnej czgsci terenu inwestycyjnego (w obliczeniach uwzgledniono
zwickszone natezenie ruchu pojazdéw na terenie inwestycji oraz halas zwigzany z
eksploatacjg tacznie 100 szt. wentylatoréw dachowych, ktérych 32 szt. zaprojektowano na
dachach budynkéw A i B).

Realizacja inwestycji bedzie potencjalnym zrédlem emisji substancji pylowych i gazowych



do powietrza, wynikajacej z pracy maszyn budowlanych i $rodkéw transportu. Ponadto
podczas prowadzenia robdét budowlanych mogg wystapi¢ emisje zwigzane z pracami
montazowymi, np. spawaniem elementéw. Oddzialywania te beda mialy charakter
niezorganizowany i ograniczone do bezposredniego rejonu prowadzonych prac, co nie
spowoduje istotnych zmian jako$ci powietrza. W celu ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza atmosferycznego w wyniku emisji pyléw z placu budowy, inwestor przewiduje
zraszanie terenu inwestycyjnego w okresach suszy. W przypadku przewozenia materiatlow
sypkich, skrzynie ladunkowe samochodéw beda ostonigte plandekami. Podczas eksploatacji
przedsiewziecia emisje zanieczyszczen do powietrza bedzie powodowala emisja z lokalnych
kottowni gazowych eksploatowanych na potrzeby ogrzewania i cieplej wody uzytkowej,
ktoérych wyloty emitoréw zlokalizowane zostang na projektowanych budynkach na wysokosci
ok. 17 m oraz ruch pojazdéw osobowych poruszajacych si¢ po terenie przedsigwzigcia.
Emisje ze spalania paliwa gazowego w ramach eksploatacji przedmiotowej zabudowy
odprowadzane beds do powietrza za posrednictwem 6 szt. przewodéw kominowych o
$rednicy wewnetrznej réwnej ok. 4,8 m. W przedlozonej dokumentacji przeanalizowano
poziom emisji zanieczyszczen gazowych i pylowych do powietrza atmosferycznego w
zwigzku z eksploatacjg przedmiotowej inwestycji. W obliczeniach uwzgledniono aktualne tto
zanieczyszczen w powietrzu atmosferycznym, okreslone zgodnie z pismem inspekcji ochrony
§rodowiska, jak réwniez oddzialywania na jako$¢ powietrza wynikajace z uzytkowania
bedacej w realizacji zabudowy (budynku A i B) (m.in. uwzgledniono emisje zwigzane ze
spalaniem wiekszych ilo$ci gazu - na potrzeby oceny skumulowanego oddzialywania
inwestycji na §rodowisko przyj¢to, ze przewidywane zuzycie gazu na potrzeby uzytkowania
kompleksu zabudowy wyniesie okoto 4000 m’/rok, jak réwniez wieksze natezenie ruchu
pojazdéw na przedmiotowym terenie zwigzane z uzytkowaniem budynkéw A i B). Zaréwno
w przypadku tlenkéw azotu, jak réwniez tlenku wegla, weglowodoréw aromatycznych i
alifatycznych, dwutlenku siarki, pylu PM10, benzenu, na etapie uzytkowania przedmiotowego
zamierzenia inwestycyjnego nie przewiduje si¢ przekroczenia wartosci dopuszczalnych,
wymienionych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie
poziomoéw niektérych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2021 r., poz. 845, tj.), rowniez w
ujeciu  skumulowanych z istniejgcymi i bedacymi w fazie realizacji Zrdédlami emisji
zanieczyszczen do powietrza atmosferycznego.

Z uwagi na lokalny .charakter przedsiewzigcia nie przewiduje si¢ oddzialywania
planowanej inwestycji na klimat i jego zmiany, zaréwno na etapie budowy, jak i1 eksploatacji
przedmiotowe] inwestycji. Nalezy podkresli¢, ze zmiany klimatyczne zwigzane z nasileniem
czestotliwosci wystgpowania 1 natezenia ekstremalnych zjawisk pogodowych, jak ulewne
deszcze i bardzo silne wiatry, a takze wystgpowanie dtugich okreséw upatéw, mozliwe jest na
terenie calego kraju, w tym réwniez w miejscowosciach nadmorskich, jakim sg Sianozety. W
zwigzku z powyzszym przedmiotowa zabudowe zaprojektowano w sposéb zapewniajacy
trwalo$¢ obiektéw réwniez podczas wystgpienia ekstremalnych warunkéw pogodowych, w
celu uzyskania wysokiego poziomu odpornos$ci inwestycji na zmiany klimatu. Inwestor
przewiduje réwniez wprowadzenie dziatan lagodzacych przyczyny wystgpowania zmian
klimatycznych, w tym zachowanie i ksztaltowanie terenéw zieleni na poziomie okoto 45%
powierzchni terenu inwestycji. Przedmiotowa inwestycja, ze wzgledu na jej charakter, nie
nalezy do przedsiewzigé mogacych powodowaé ryzyko powaznej awarii lub katastrof
naturalnych i budowlanych.

W toku postepowania, w oparciu o informacje zawarte w przedlozonych materialach oraz
majgc na uwadze charakter przedsigwzigcia, nie stwierdzono konieczno$ci utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla planowanego przedsiewzigcia.

Ze wzgledu na lokalizacj¢ inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa oraz
przewidywany zasieg oddzialywania przedsigwzigcia nie wskazano réwniez na potrzebe
przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddzialywania inwestycji na

srodowisko.



2. Warunki wykorzystywania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsigwzigcia, ze szczegélnym uwzglednieniem koniecznoSci
ochrony cennych warto$ci przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz
ograniczenia ucigzliwosci dla terenéw sasiednich

1.Miejsca postojowe sprz¢tu budowlanego i pojazdéw oraz magazynowania odpadéw
wytwarzanych w zwigzku z planowanymi pracami nalezy utwardzi¢ i dodatkowo
uszczelni¢ (np. poprzez zastosowanie geomembrany zabezpieczajagcej przed
przenikaniem zanieczyszczen do gruntu).

2.Prace obejmujgce swoim zakresem usunigcie drzew z przedmiotowego terenu
zrealizowaé poza sezonem legowym ptakow.

3.Na terenie przedmiotowych nieruchomosci gruntowych dokona¢ nasadzen
kompensacyjnych sadzonkami rodzimych gatunkéw drzew dostosowanych do typu
siedliska w stosunku 1:1 (jedno nasadzenie za jeden wycigty pien).

4, Ewentualne odwodnienia wykopéw prowadzié jedynie w niezbgdnym zakresie,
zapewniajagcym utrzymanie wykopdw bez wody stojacej oraz w sposdb ograniczajacy
oddzialywanie odwodnieni na tereny sasiednie, np. poprzez zastosowanie iglofiltrow i
odprowadza¢ do sieci kanalizacji sanitarnej, po podczyszczeniu z zawartej w nich
zawiesiny z zastosowaniem osadnika zawiesin.

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

6. Zachowa¢ szczeg6lng ostrozno$¢ podczas stosowania wszelkiego rodzaju maszyn na
placu budowy; sprawdzenia, czy uzywane do budowy maszyny i inne urzadzenia
techniczne spelniaja ustalone wymagania ochrony s$rodowiska dopuszczajace je do
produkcji lub obrotu; odpowiedniej organizacji rob6t, aby na Kutek braku porzadku,
niewlaciwego zabezpieczenia materialéw, maszyn, urzadzenn samochodow przed
awariami nie doszlo do skazenia i zanieczyszczenia gruntu.

7.Wyposazy¢ plac budowy w $rodki stuzace do neutralizacji rozlanych substancji
ropopochodnych, a w przypadku wystgpienia awaryjnego wycieku substancji
ropopochodnych usunaé wyciek np. za pomocg sorbetéw. Zuzyty sorbet przekazaé do
utylizacji. W przypadku skazenia gruntu przeprowadzenia, za posrednictwem
wykwalifikowanej firmy, rekultywacji skazonego obszaru. Nie nalezy dokonywad
naprawy sprzgtu i urzgdzen oraz uzupelniania paliwa na terenie budowy.

8. Wyposazy¢ budowe w przeno$ne sanitariaty, w ktérych §cieki bytowe bedg gromadzone
w szczelnym zbiorniku bezodptywowym i ktéry bedzie regularnie oprézniany przez
uprawniony podmiot.

9.0dpady z terenu budowy nalezy gromadzi¢ w wydzielonym miejscu posiadajacym
szczelne podloze i regularnie oddawac do utylizacji.

10.Wody opadowe i deszczowe z terenéw utwardzonych. Przed odprowadzeniem do
kanalizacji deszczowej powinny byé podczyszczone w separatorach substancji
ropopochodnych.

11.W przypadku odwadniania wykopéw budowlanych nalezy uzyskaé zgode wodno
prawng zgodnie z art. 394 ust 1 ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. Dz. U.
2020 poz. 310 pdzn zm.

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

1. Przedmiotowa zabudowe zaprojektowal jako sze$é pigciokondygnacyjnych
budynkéw o wysokoéci do 21,5 m n.p.t. Budynki C-H zaprojektowal z
podpiwniczeniem (jedna kondygnacja) przeznaczonym na garaze podziemne i
funkcje magazynowo-techniczne, przy czym w podpiwniczeniu projektowane;j



zabudowy, tj. pod budynkami C i G (w obrysie) zrealizowa¢ odpowiednio po 9 szt.
miejsc postojowych, pod budynkami D iE (w obrysie i poza nim) - odpowiednio
po 110 szt. miejsc postojowych, pod budynkami F i H (w obrysie i poza nim)
odpowiednio po 95 szt. miejsc postojowych. W ramach prac adaptacyjnych czesci
kondygnacji podziemnych budynkéw A i B dodatkowo zrealizowaé 57 szt. miejsc
postojowych w garazu podziemnym.

2. Projektowane obiekty budowlane oraz infrastrukture im towarzyszaca zrealizowaé
w dostosowaniu do aktualnych rzednych terenu, a w przypadku koniecznosci
dokonania zmian rzednych terenu na etapie realizacji inwestycji, po jej
zakonczeniu uksztaltowanie terenu inwestycji przywr6eié do stanu sprzed
rozpoczgcia prac ziemnych.

3. Na etapie uzytkowania projektowanej zabudowy dopuszcza si¢ eksploatacje
nastepujacych zewnetrznych, zorganizowanych, punktowych Zrédet hatasu: do 68
szt. wentylatorow dachowych o mocy akustycznej do 60 dB(A) kazdy,
rozmieszczonych centralnie na dachach projektowanych budynkéw w nast¢pujacej
konfiguracji - budynek D - do 18 szt., budynek E - do 20 szt., budynek F - do 15
szt., budynek H - do 15 szt.

4. Scieki sanitarne z projektowanych budynkéw odprowadzaé poprzez projektowane
przylacze do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;.

5. W celu ochrony S$rodowiska gruntowo-wodnego wykonaé¢ skuteczny system
ujmowania, podczyszczania i odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z
garazy podziemnych. Wody opadowe i roztopowe z terenéw utwardzonych
odprowadzaé do sieci kanalizacji deszczowej po podczyszczeniu w separatorze
substancji ropopochodnych i osadniku zawiesin o przepustowosci minimum 165
1/s.

6. Ogrzewanie projektowanych budynkéw realizowaé z wykorzystaniem do 8 szt.
kotlowni kaskadowych zasilanych paliwem gazowym, o mocy do 250 kW kazda.

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

Planowane przedsigwzigcie nie zalicza si¢ do przedsigwzie¢ stwarzajacych zagrozenie
wystapienia powaznych awarii. Nie okre$la si¢ wymogdw w zakresie przeciwdziatania
skutkom awarii przemystowych

5. Przedsigwzi¢cie nie wymaga sporzadzenia analizy porealizacyjnej

6. Wymogi w zakresie ograniczania transgranicznego oddzialywania na Srodowisko
w odniesieniu do przedsiewzi¢é, dla ktorych przeprowadzono post¢powanie w
sprawie transgranicznego oddzialywania na §rodowisko:

W toku postepowania, ze wzgledu na szczegétowy oraz jednoznaczny opis planowanej do
zastosowania technologii oraz stosowanych S$rodkéw, majacych na celu zmniejszenie
negatywnego oddzialywania inwestycji na S$rodowisko, nie stwierdzono koniecznosci
przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania przedsigwzigcia na $rodowisko, w ramach
postepowania 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 panstwa oraz
przewidywany zasieg oddziatywania przedsigwzigcia nie wskazano na potrzebg
przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddzialywania inwestycji na

srodowisko.



UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 21 stycznia 2021 r. JWW DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp. Kom. zwrdcita
sie do Wéjta Gminy Ustronie Morskie w sprawie wydania decyzji o §rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia polegajgcego na ,Realizacji zespolu budynkéw
uslug turystycznych — zabudowa apartamentowa z uslugami w parterze oraz garazami
podziemnymi wraz z niezbedna infrastrukturg pn. Perlowa Przystai” na dzialkach 631;
632;633;162/12;162/21;162/23;162/26;162/271 162/ 28, obrgb Sianozety

09 lutego 2021 r. zostato wszczete postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji
0 srodowiskowych uwarunkowaniach dla wwW, przedsigwzigcia znak
GOSiR.RS.6220.02.2021.

Na podstawie § 3 ust 1 pkt 58, w zwigzku z ust 1 pkt 58 lit. a) rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 09 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.) uznano, ze jest to
przedsigwzigcie mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, dla ktérego
raport moze by¢ wymagany.

Biorgc pod uwage rodzaj i lokalizacje przedsi¢wzigcia, 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 lutego 2021 r. tutejszy organ wszczal postgpowanie
administracyjne, zawiadamiajac strony postgpowania o mozliwosci skladania na pisSmie uwag
i wnioskéw w powyzszej sprawie w siedzibie Urz¢du Gminy Ustronie Morskie.
Zawiadomienie 0 wszczgciu postgpowania wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego
urzedu, poinformowano strony postgpowania poprzez obwieszczenie ktore zostalo
wywieszone na tablicy ogloszenie solectwa Sianozety oraz zamieszczono na stronie
internetowej BIP. Strony postgpowania jak rowniez mieszkarncy nie wniesli zadnych uwag ani
zastrzezen co do planowanej inwestycji

Planowane przedsi¢wziecie nalezy do grupy przedsiewzigé mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko, dla ktérego moze by¢ stwierdzony obowigzek przeprowadzenia
oceny oddzialywania na $rodowisko. Zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. 0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie (... ) ewentualny obowigzek
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko stwierdza w drodze postanowienia
organ wiasciwy do wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsigwzigcia. Stosownie do art. 64 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie (...) Wojt Gminy Ustronie Morskie zwrécil sig
pismem GOSiR.R$.6220.02.2021.01 do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie oraz pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.02 do Pafistwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Kolobrzegu oraz pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.03 do
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzgd Zlewni w Koszalinie z
wnioskiem o wyrazenie opinii czy przedmiotowa inwestycja wymaga przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko oraz okreéleniec zakresu raportu o oddzialywaniu
przedsigwzigcia na Srodowisko, w przypadku stwierdzenia takiej potrzeby.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie opinig
S7.778.2.4360.49.2021.DL z dnia 22 lutego 2021 r. nie stwierdzito potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na stan zasobéw wodnych i
zagrozenie osiggniecia celow $rodowiskowych 1 jednocze$nie wskazal koniecznosé
uwzglednienia w decyzji srodowiskowej okres$lonych warunkéw i wymagan.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Kotobrzegu opinig z dnia 25 lutego 2021 r. nr
NZNS.9022.4.7.2021 nie stwierdzil potrzeby sporzadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko dla inwestycji polegajacej na realizacji zespolu budynkéw ustug turystycznych —
zabudowa apartamentowa z ustugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z



niezbedng infrastrukturg pn. Perlowa Przystan na dziatkach 631; 632; 633; 162 /12; 162 / 21,
162/23;162/26; 162 /271162 /28, obreb Sianozety

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie postanowieniem z dnia 26 lutego
2021 r. WST-K.4220.56.2021.MK stwierdzil potrzebe sporzadzenia oceny — raportu
oddzialywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsigwziecia i okreslit zakres raportu.

W6jt Gminy Ustronie Morskie postanowieniem GOSiR.RS.6220.02.2021.05 z dnia 08 marca
2021 r. stwierdzil obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla
planowanego przedsiewzigcia i okreslil zakres raportu o oddzialywanie przedsigwzigcia na
$rodowisko w szczegblno$ci wymogi art. 66 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie (...) jak réwniez powinien
uwzgledniaé wymagania zawarte w opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie nr WST-K.4220.56.2021.MK z dnia 26 lutego 2021 r.

08 marca 2021 r. zostalo wydane obwieszczenie GOSiR.RS.6220.02.2021.07 Wéjta Gminy
Ustronie Morskie zawiadamiajgce strony postepowania o wydaniu postanowienia w sprawie
stwierdzenia potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla
przedsiewziecia realizacji zespotu budynkéw ushug turystycznych — zabudowa apartamentowa
z ustugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezbedna infrastrukturg pn.
Perlowa Przystan na dziatkach 631; 632; 633; 162/ 12; 162/21; 162 /23;162/26; 162 /27 i
162 / 28, obreb Sianozety. Obwieszczenie wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego urzedu,
poinformowano strony poprzez wywieszenie obwieszczenia na tablicy ogloszen solectwa
Sianozety oraz zamieszczono na stronie internetowej BIP.

08 marca 2021 r. Wo6jt Gminy Ustronie Morskie wydal postanowienie
GOSIR.RS.6220.02.2021.06 o zawieszeniu postepowania administracyjnego W sprawie
wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia polegajacego na
realizacji zespotu budynkéw ustug turystycznych — zabudowa apartamentowa z ustugami w
parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezbgdng infrastrukturg pn. Pertowa Przystan na
dziatkach 631; 632; 633; 162 / 12; 162 / 21; 162 / 23; 162 / 26; 162 / 27 i 162 / 28, obreb
Sianozety, Gmina Ustronie Morskie do czasu przedlozenia przez Wnioskodawce raportu o
oddzialywaniu przedsi¢wziecia na srodowisko. Postanowienie wywieszono na tablicy
ogloszen tutejszego urz¢du, poinformowano strony oraz zamieszczono na stronie internetowe;

BIP.

13 lipca 2021 r. wnioskodawca JWW DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp. Kom. przestata raport
o0 oddziatywaniu przedsiewzigcia na srodowisko dla przedmiotowej inwestycji.

Woéjt  Gminy Ustronie Morskie 26 lipca 2021 r. wydal postanowienie
GOSiR.RS.6220.02.2021.08 w sprawie wznowienia postepowania administracyjnego w
sprawie wydania decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacj¢ przedsigwziecia
polegajacego na realizacja zespolu budynkéw ushig turystycznych - zabudowa
apartamentowa z uslugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezbg¢dng
infrastrukturg pn. Perlowa Przystan na dziatkach 631; 632; 633; 162 / 12; 162/ 21; 162 / 23;
162 /26; 162 /27 1 162 / 28, obreb Sianozg¢ty, Gmina Ustronie Morskie. W/w postanowienie
otrzymaty réwniez strony post¢powania poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen solectwa
Sianozety jak réwniez wywieszono na tablicy ogloszen tutejszego urzedu i zamieszczono na

stronie internetowej BIP.

26 lipca 2021 r. obwieszczeniem GOSIR.RS.620.02.2021.09 podat do publicznej wiadomosci
informacje o wylozeniu do wgladu oraz o mozliwoéci zapoznania si¢ z raportem o
oddziatywaniu na §rodowisko realizacji zespolu budynkéw ustug turystycznych — zabudowa
apartamentowa z ustugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezbgdna



infrastrukturg pn. Perfowa Przystan na dziatkach 631; 632; 633; 162 / 12; 162 / 21; 162 / 23;
162/26; 162 /271162 /28, obreb Sianozgty, Gmina Ustronie Morskie

26 lipca 2021 r. Urzad Gminy Ustronie Morskie otrzymang ocen¢ oddzialywania na
$rodowisko przestal do uzgodnienia warunkéw przeprowadzonej oceny do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych w Koszalinie
(pismo GOSiR.RS.6220.02.2021.10).

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem WST-K.4221.39.2021.BM z
dnia 26 sierpnia 2021 r. wezwal do uzupelnienia brakujgcych dokumentéw i zlozenia
stosownych wyjasnienn. W6jt Gminy Ustronie Morskie na podstawie wezwania Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.11. z dnia 08 wrze$nia
2021 r. wezwal wnioskodawce o uzupelnienie i przestanie stosownych dokumentéw i

wyjasnien.

23 wrzesnia 2021 r. pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.12  przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska uzupelnieni i wyjasnienia przedlozone do tutejszego urzedu
przez Wnioskodawce.

Regionalny  Dyrektor ~Ochrony  Srodowiska w  Szczecinie pismem  WST-
K.4221.27.2021.BM.2 z dnia 21 pazdziernika 2021 r. wezwal ponownie do uzupelnienia
przedtozonego raportu o oddzialywanie przedmiotowego przedsigwzigcia na Srodowisko i
okreslit zakres uzupelnienia. Wéjt Gminy Ustronie Morskie na podstawie wezwania
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.13. z dnia
27 pazdziernika 2021 r. wezwal wnioskodawce o uzupelnienie.

10 grudnia 2021 r. Pelnomocnik wnioskodawcy wnidst do tutejszego urzedu o przedtuzenie
terminu na przekazanie stosownych wyjasnien do dnia 17 grudnia 2021 r. . Pismem
GOSiR.RS.6220.02.2021.14 z dnia 13 grudnia 2021 r. Wéjt Gminy wystapil do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych o przedtuzenie
terminu na dostarczenie wyja$nie.

15 grudnia 2021 r. pismem WST-K.4221.39.2021.BM.3 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie przychylil si¢ do prosby na przesunigcie terminu na uzupetnienie i
wyznaczyl nowy termin tj. 17 grudnia 2021 r.

20 grudnia 2021 r. wnioskodawca wni6st ponownie do tutejszego urzgdu o przedtuzenie
terminu na przekazanie stosownych wyjasniefi. Pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.15 z dnia
22 grudnia 2021 r. Wéjt Gminy wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych o przedtuzenie terminu na dostarczenie wyjasnien do

dnia 07 stycznia 2022 r.

27 grudnia 2021 r. pismem WST-K.4221.39.2021.BM.4 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie przychylit si¢ do pros$by na przesuniecie terminu na uzupelnienie i
wyznaczyl nowy termin tj. 07 stycznia 2022 r.

11 stycznia 2022 r. pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.16 przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych uzupelnienia
przestane przez wnioskodawce dotyczacg przedsiewzigcia realizacji zespotu budynkéw ustug
turystycznych — zabudowa apartamentowa z ustugami w parterze oraz garazami podziemnymi
wraz z niezbedng infrastrukturg pn. Perfowa Przystan na dziatkach 631; 632; 633; 162 / 12;
162/21;162/23;162/26;162 /271162 /28, obreb Sianozety, Gmina Ustronie Morskie.



Regionalny  Dyrektor  Ochrony  Srodowiska w  Szczecinie pismem  WST-
K.4221.39.2021.BM.4 z dnia 16 lutego 2022 r. poinformowat tutejszy urzad ze nie moze
rozpatrzy¢ zlozonego wniosku w wyznaczonym terminie ze wzgledu na obszerny material
dowodowy 1 wyznaczyt nowy termin rozpatrzenia do dnia 04 marca 2022 r.

21 lutego 2022 r. pismem WST-K.4221.39.2022.BM.5 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie wnidst o wyjasnienie i przestanie wyjasniei do zgromadzonego
materiatu w sprawie przedmiotowego przedsigwziecia.

03 marca 2022 r. pismem GOSIR.RS.6220.02.2021.17 przestano do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych stosowne wyjasniania.

08 kwietnia 2022 r. pismem WST-K.4221.39.2022.BM.6 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie ponownie wezwal do przestania wyjasnien do zgromadzonego
materiatu w sprawie przedmiotowego przedsigwzigcia.

19 kwietnia 2022 r. pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.18 wystgpiono do wnioskodawcy o
ustosunkowanie si¢ do pisma RDOS znak WST-K.4221.39.2022.BM.6 z dnia 08 kwietnia

2022 r. i przedtozenia do tutejszego organu wyjasnien.

10 grudnia 2021 r. Pelnomocnik wnioskodawcy wnidst do tutejszego urzedu o przediuzenie
terminu na przekazanie stosownych wyjasnien do dnia 17 grudnia 2021 r. . Pismem
GOSIR.RS.6220.02.2021.14 z dnia 13 grudnia 2021 r. W6jt Gminy wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych o przedtuzenie
terminu na dostarczenie wyjasnien.

17 maja 2022 r. pismem GOSiR.RS$.6220.02.2021.19 przestano do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych uzupetnienia przestane przez
wnioskodawce dotyczacg przedsigwziecia realizacji zespotu budynkéw ustug turystycznych —
zabudowa apartamentowa z uslugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z
niezbedng infrastrukturg pn. Perlowa Przystan na dziatkach 631; 632; 633; 162/ 12; 162 /21,
162/23;162/26;162 /271162 /28, obreb Sianozety, Gmina Ustronie Morskie.

28 czerwca 2022 r. pismem WST-K.4221.39.2022.BM.8 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie wezwat do przedlozenia kopii skorygowanego wniosku o wydanie
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach oraz raportu o oddziatywanie na $rodowisko
wylgcznie do zabudowy projektowanej w granicach terenu inwestycyjnego oraz wyjasnieti do
zgromadzonego materialu w sprawie przedmiotowego przedsigwzigcia.

05 lipca 2022 r. pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.20 wystgpiono do wnioskodawcy o
ustosunkowanie si¢ do pisma RDOS znak WST-K.4221.39.2022.BM.8 z dnia 28 czerwca
2022 r. i przediozenia do tutejszego organu wyjasnien i dokumentéw celem przestania do

RDOS.

11 lipca 2022 r. pismem GOSiR.R$.6220.02.2021.21 przestano do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych uzupelnienia przestane przez
wnioskodawce dotyczacg przedsiewzigcia realizacji zespolu budynkéw ustug turystycznych —
zabudowa apartamentowa z ustugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z
niezbedng infrastrukturg pn. Perfowa Przystan na dziatkach 631; 632; 633; 162/ 12; 162/ 21;
162/23;162/26; 162 /271162 /28, obreb Sianozety, Gmina Ustronie Morskie.

11 sierpnia 2022 r. pismem WST-K.4221.39.2022.BM.9 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie wezwal ponownie do przedloZzenia kopii skorygowanego wniosku o
wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach oraz raportu o oddzialywanie na



srodowisko wylacznie do zabudowy projektowanej w granicach terenu inwestycyjnego oraz
wyjasnien do zgromadzonego materiatu w sprawie przedmiotowego przedsigwzigcia.

30 sierpnia 2022 r. pismem GOSiR.RS$.6220.02.2021.22 wystgpiono do wnioskodawcy o
ustosunkowanie si¢ do pisma RDOS znak WST-K.4221.39.2022.BM.9 z dnia 11 sierpnia
2022 r. i przedlozenia do tutejszego organu wyjasnien i dokumentéw celem przestania do

RDOS.

21 wrze$nia 2022 r. wnioskodawca wnidst do tutejszego urzgdu o przedluzenie terminu na
przekazanie stosownych dokumentéw wyjasnien. Pismem GOSiR.RS$.6220.02.2021.23 z
dnia 22 wrze$nia 2022 r. Wdjt Gminy wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych o przedluzenie terminu na
dostarczenie wyjasnien i dokumentéw do dnia 15 pazdziernika 2022 r.

28 wrzesnia 2022 r. pismem WST-K.4221.39.2021.BM.10 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie przychylit si¢ do prosby na przesunigcie terminu na uzupelnienie i
wyznaczyl nowy termin tj. 15 pazdziernika 2022 r.

12 pazdziernika 2022 r. wnioskodawca ponownie wni6st do tutejszego urzedu o przedluzenie
terminu na przekazanie stosownych dokumentéw i wyjasnien oraz wycofat pelnomocnictwo
dla Pana Marcina Rachuty do  reprezentowania ~w  sprawie. Pismem
GOSiR.R$.6220.02.2021.24 z dnia 14 pazdziernika 2022 r. Wéjt Gminy wystapit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych o
przedtuzenie terminu na dostarczenie wyjasnien i dokumentéw do dnia 31 grudnia 2022 r.

24 pazdziernika 2022 r. pismem WST-K.4221.39.2021.BM.11 Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Szczecinie przychylit si¢ do pro$by na przesunigcie terminu na uzupetnienie i
wyznaczyt nowy termin tj. 31 grudnia 2022 r.

28 grudnia 2022 r. pismem GOSiR.RS$.6220.02.2021.25 przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych wyjasnienia i
uzupelnienia przestane przez wnioskodawce¢ dotyczaca przedsiewzigcia realizacji zespolu
budynkéw ustug turystycznych — zabudowa apartamentowa z ustugami w parterze oraz
garazami podziemnymi wraz z niezbedng infrastrukturg pn. Perlowa Przystan na dziatkach
631; 632; 633; 162/ 12; 162 / 21; 162 / 23; 162 / 26; 162 / 27 i 162 / 28, obrgb Sianozety,
Gmina Ustronie Morskie.

31 stycznia 2023 r. pismem GOSiR.RS.6220.02.2021.26 przestano do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecnie Wydziat Spraw Terenowych dostarczong przez
wnioskodawce autokorekte do przestanych 28 grudnia 2022 r. dokumentéw w sprawie.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie 20 lutego 2023 r. wydat
postanowienie WST-K.4221.39.2021.BM.12 uzgadniajace realizacj¢ przedsigwzigcia oraz
okreslit warunki realizacji przedsigwzigcia.

W dniu 01 marca 2023 r. Wéjt Gminy Ustronie Morskie zawiadomieniem
GOSiR.RS.6220.02.2021.27 wydat zawiadomienie o zakoficzeniu postepowania dowodowego
w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia
polegajacego na realizacji zespotu budynkéw ustug turystycznych - zabudowy
apartamentowej z ustugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezbedng
infrastrukturg pn. ,,Pertowa Przystan”, projektowanego w granicach dziatek ew. nr: 631 (po
podziale: 631/1 i 631/2), 632 (po podziale: 632/1 i 632/2), 633, 162/12, 162/21 (po podziale
162/32 1 162/33), 162/23, 162/26, 162/27, 162/28 obr. Sianozety, 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 spoleczenistwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 roku,
poz. 1029 z p6ézn. zm.) i art. 10 § 1, art. 81 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U z 2022 r., poz. 2000 z pdzn. zm.) byly
zawiadamiane na kazdym etapie postgpowania 0 mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia
co do zgromadzonych materiatéw, wywieszane byly na tablicy ogloszefi Urzedu Gminy
Ustronie Morskie, tablicy ogloszen sofectwa Sianozety, jak roéwniez umieszczone na stronie
internetowej www.ustronie-morskie.pl oraz BIP. Strony nie skorzystaty z przystugujgcego im
prawa. Podczas calego postepowania administracyjnego w wyznaczonym terminie zadna ze
stron postepowania, jak rowniez organizacje ekologiczne nie zlozyly zadnych uwag ani
wnioskow.

W dniu 20 kwietnia 2023 r. W6jt Gminy Ustronie Morskie na podstawie otrzymanych opinii
i uzgodnien oraz przeprowadzonych analiz dokumentéw, danych i materiatéw posiadanych w
zasobach wydal decyzj¢ o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia
polegajgcego na realizacji zespolu budynkéw uslug turystycznych - zabudowy
apartamentowej z uslugami w parterze oraz garazami podziemnymi wraz z niezbedna
infrastrukturg pn. ,Perlowa Przystan”, projektowanego w granicach dzialek ew. nr: 631
(po podziale: 631/1 i 631/2), 632 (po podziale: 632/1 i 632/2), 633, 162/12, 162/21 (po
podziale 162/32 i 162/33), 162/23, 162/26, 162/27, 162/28 obr. Sianozety, gmina Ustronie

Morskie
W zwigzku z powyZszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Zaltacznikiem do niniejszej decyzji jest charakterystyka przedsigwzigcia.
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Decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach dotacza si¢ do wniosku o wydanie decyzji o
zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Ztozenie wniosku
powinno nastapi¢ w terminie 4 lat od dnia w ktérym decyzja o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach stala si¢ ostateczna.

Termin, o ktorym mowa powyzej moze ulec wydluzeniu o 2 lata, jezeli realizacja
planowanego przedsiewzigcia przebiega etapowo oraz nie zmienily si¢ warunki okreslone w
decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsigwziecia.

Decyzja o §rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsigwzigcia nie rodzi
praw do terenu inwestycji oraz nie narusza praw wlasnosci i uprawniefi oséb trzecich, a
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal praw do terenu nie przystluguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja.

Organ wiasciwy 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 spoteczefistwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2022 r. 1029 z pézn. zm.)
podaje do publicznej wiadomo$ci informacje o wydanej decyzji i mozliwo$ci zapoznania si¢ z
jej tre$cig oraz z dokumentacjg sprawy.

Pouczenie



Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w Koszalinie za posrednictwem Wdjta Gminy Ustronie Morskie w
terminie 14 dni od dnia zawiadomienia.

W zalgczeniu:
1. Charakterystyka przedsigwziecia.

Otrzymujsa:

1. JWW DEVELOPMENT Sp. z. 0.0. Sp. Kom.
2. Strony post¢powania poprzez obwieszczenie
3. a/a

Do wiadomosci:

1. Paistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Kotobrzegu
2. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych

Koszalin
3. Panistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie

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



Zatgeznik nr 1 do decyzji GOSIR.RS.6220.02.2021.28
z dnia 20 kwietnia 2023 r.

Charakterystyka przedsiewziecia pn realizacji zespolu budynkéw uslug
turystycznych - zabudowy apartamentowej z uslugami w parterze oraz garazami
podziemnymi wraz z niezbe¢dna infrastrukturg pn. ,Perlowa Przystan”, projektowanego
w granicach dzialek ew. nr: 631 (po podziale: 631/1 i 631/2), 632 (po podziale: 632/1 i
632/2), 633, 162/12, 162/21 (po podziale 162/32 i 162/33), 162/23, 162/26, 162/27, 162/28

obr. Sianozety, gmina Ustronie Morskie

Planowane przedsiewziecie obejmuje swoim zakresem rozbudowe bedacej w fazie

realizacji zabudowy ustug turystycznych wraz z niezbedng infrastrukturg o 6 szt. budynkéw
oznaczonych symbolami literowymi C, D, E, F, G, H oraz cze$ciowg zmiang funkcji
powierzchni obecnie realizowanych kondygnacji podziemnych budynkéw A i B z
magazynowej na parkingowa. Tym samym przedmiotowe przedsiewziecie stanowi trzeci
planowany etap realizacji wigkszego zamierzenia inwestycyjnego, w ramach ktérego inwestor
uzyskal dwa pozwolenia na budowe (etap I - decyzja z dnia 04.11.2020 r., znak:
B.6740.00625.2020, etap II - decyzja z dnia 20.10.2022 r.), przy czym pierwszy i drugi etap
realizacji zamierzenia inwestorskiego zostaly rozpoczgte i nie sg przedmiotem niniejszego
postepowania.
Uwzgledniajgc fakt, ze przedmiotem wniosku o wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach moze by¢ wylacznie przedsigwziecie planowane, dla ktérego mozliwe jest
okreslenie i wdrozenie okre$§lonych warunkow realizacji $rodowiska zapewniajacych
wlasciwg ochrone $rodowiska, w niniejszym postepowaniu poddano ocenie wplywu na
srodowisko etapu uzytkowania ww. parkingdw planowanych do rozbudowy w obrysie i poza
obrysem budynkéw A i B, natomiast pozostale aspekty oddziatywan oceniano wylgcznie w
kontek$cie wystapienia zjawiska kumulacji oddzialywan zabudowy realizowanej/
zrealizowanej z zabudowsg projektowang w ramach przedmiotowego wniosku (tj.
oddzialywanie na stosunki wodne na etapie uzytkowania zabudowy w kondygnacjach
podziemnych budynkéw A-H).

Inwestycja objeta niniejszym wnioskiem o wydanie decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach zaprojektowana zostata w granicach dziatek ew. nr 631, 632, 633, 162/12,
162/21, 162/23, 162/26, 162/27, 162/28 obr. Sianozety, gmina Ustronie Morskie. Obszar
inwestycji stanowi teren przeksztalcony, zagospodarowany i zabudowany budynkami
os$rodk6w wypoczynkowych, obiektami sportu i rekreacji, ktoére planuje si¢ poddac rozbidrce.

W ramach przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego (etap III) planowana jest
realizacja zabudowy o tacznej powierzchni (mierzonej po obrys1e projektowanych budynkow)
llczqcej 8916 m?, w tym budynku C o pow1erzchn1 1138 m?, budynku D o pow1erzchm 1587
m?, budynku E o pow1erzchn1 1677 m?, budynku F o pow1erzchm 1417 m?%, budynku G o
powlerzchm 822 m?, budynku H o powierzchni 1417 m? Zgodnie z informacjami
przedtozonymi w uzupelnlenlu do suplementu do raportu oo$ przedlozonym w dniu
31.01.2023 r. w ramach przedmiotowego wniosku planowana jest realizacja kondygnacji
podziemnej w obry51e i poza obrysem ww. budynkéw o nastqpu]qcych pow1erzchn1ach
budynek C - 1138 m® (w obrysw) budynek D. - 1587 m? (w obrysie) i 1561 m? (poza
obrysem), budynek E - 1677 m* (w obrysie) i 1656 m* (poza obrysem), budynek F - 1412 m
(w obrysie) 1 1348 m? gpoza obrysem), budynek G - 822 m? (w obrysie), budynek H - 1414 m®
(w obrysie) i 1348 m” (poza obrysem). W ramach realizacji budynku A (etap I) 1nwestor
uzyskat pozwolenie na budowg parkingu podziemnego o powierzchni 1572,94 m? , ktora



aktualnie planuje zwiekszyé o ok. 732 m’, dokonujgc zmian aranzacji pomieszczefi
podziemnych o funkcji magazynowej na funkcj¢ postojowa dla samochodéw osobowych
(rezygnacja z wykonania $cian dzialowych oddzielajgcych od siebie powierzchnie
magazynowe, techniczne i inne niz parkingowe, malowanie paséw drég wewngtrznych hal
garazowych i miejsc postojowych, znakéw informacyjnych, instalacja odpowiedniego
o$wietlenia i oznakowania). Pozostata powierzchnia kondygnacji podziemnej bedzie pelni¢
funkcje magazynowa, zgodnie z uzyskanym pozwoleniem na budowe. Analoglcznq wielkos$é
powierzchni parkingowe;j, tj. 2305 m?, zaprojektowano aktualnie w obrysie i poza obrysem
budynku B, przy czym na podstaw1e obowigzujacego pozwolenia na budowe aktualnie
realizowany jest parking podziemny na powierzchni 1684,23 m?, co oznacza, iz w ramach
przedsiewziecia objetego przedmiotowym wnioskiem planowana jest zmiana funkcji
istniejgcej kondygnacji podziemnej na powwrzchm ok. 621 m’. Aktualnie w ramach
obowigzujacych pozwolen na budowe dla etapu I i II realizacji zamierzenia inwestorskiego,
inwestor realizuje 133 szt. miejsc postojowych w kondygnacjach podziemnych budynkéw A i
B (w obrysie i poza nim), przy czym planowana, docelowa liczba miejsc parkingowych pod
ww. budynkami wyniesie 190 szt.

Przedmiotowy teren objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obrebu ewidencyjnego Sianozgty i cze$ci obrebu Bagicz, ustanowionego
uchwatg Rady Gminy Ustronie Morskie Nr XL.111/302/2010 z dnia 22 pazdziernika 2010 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrgbu
ewidencyjnego Sianozety i czegsci obrebu Bagicz (Dz.U. Woj. Zachodniopom. Nr 133, poz.
2667). Dziatki inwestycyjne znajduja si¢ w granicach jednostki elementarnej 3UT o
przeznaczeniu pod zabudowe ustug turystycznych z mozliwoscia lokalizacji uslug
towarzyszacych (gastronomii, handlu, sportu i rekreacji, rehabilitacyjnych, zdrowotnych i
innych) Zamierzony sposéb uzytkowania terenu inwestycji jest zgodny z ustaleniami ww.
m1ercowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z anahzy danych przedstawionych w
raporcie 00§ 1 jego uzupelnieniach wynika ponadto, iz przedmiotowa inwestycja
zaprojektowana zostala zgodnie z ustaleniami szczegélowymi okreslonymi dla jednostki
elementarnej 3UT, w granicach ktdrej planowane jest posadowienie zabudowy.

Ze wzgledu na lokalizacj¢ inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa oraz
przewidywany zasieg oddzialywania przedsigwzigcia nie wskazano réwniez na potrzebe
przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddzialywania inwestycji na

srodowisko.
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