WOIT GMINY
USTRONIE MORSKIE

pow. Kotobrzeski, woj. zachodniopomorskie
tel. 94 351 55 97, fax 94 351 59 40

08.6220.2.2026.08I Ustronie Morskie, dn. 02.10.2026 .

DECYZJA
w sprawie zmiany decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach

Na podstawie art. 155 i art. 154 §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U z 2025 r., poz. 1691), art. 87, art. 71 ust. 2 pkt 2
i art. 84 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na §rodowisko (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 670) oraz §3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839), zwanego dalej ,,Rozporzadzeniem”
po rozpatrzeniu wniosku zlozonego przez Inwestora: ATM BALTIC Sp. z o.0,
reprezentowanego przez pelnomocnika: Pana Krzysztofa Pysznego, ul. Piatkowska 118/30,
60-649 Poznan., o zmian¢ decyzji nr PR.6220.17.2022.PRI z dnia 13 czerwca 2024 r.
o $srodowiskowych uwarunkowaniach dla realizacji przedsiewzigcia pn.: ,,Budowa zespolu
budynkéw ustug turystycznych z lokalami apartamentowymi przy ul. Lotniczej w Sianozgtach,
dz. nr ewid. 162/1 obreb 0028 Sianozety, gm. Ustronie Morskie” w sprawie zmiany decyzji
ostatecznej,

orzekam:

I.  Zmieni¢ decyzje ostateczng Wojta Gminy Ustronie Morskie z dnia 13 czerwca 2024 r.,
znak: PR.6220.17.2022.PRI, o §rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia
polegajacego na ,, Budowie zespotu budynkow ustug turystycznych z lokalami
apartamentowymi przy ul. Lotniczej w Sianozetach, dz. nr ewid. 162/1 obreb 0028
Sianozety, gm. Ustronie Morskie”, w ten sposob, ze:

1. Na stronie 3 decyzji pierwotnej, w akapicie pierwszym rozstrzygnigcia,
fragment o brzmieniu: ,, Zgodnie z przedtozonymi dokumentami planowane
przedsiewziecie obejmie swoim zakresem budowe dwoch
pieciokondygnacyjnych budynkow oraz jednokondygnacyjnego budynku
z funkcjq ustug turystyczmych, w zwartej zabudowie, pod ktorymi bedzie
znajdowal sie jednokondygnacyjny garaz podziemny na 127 miejsc
postojowych.”
zastepuje sie nowym zapisem o brzmieniu: , Zgodnie z przedtozonymi
dokumentami planowane przedsigwziecie obejmie swoim zakresem budowe
dwoch pieciokondygnacyjnych budynkow oraz dwukondygnacyjnego budynku
z funkcjg ustug turystycznych, w zwartej zabudowie, pod ktorymi bedzie
znajdowat sie jednokondygnacyjny garaz podziemny na 127 miejsc
postojowych.”

2. Na stronie 4 decyzji pierwotnej, fragment dotyczacy powierzchni zabudowy
1 parametréow garazu o brzmieniu: ,, Powierzchnia zabudowy projektowanych
dwoch budynkow o wysokosci do 18,7 m n. p. t. bedzie wynosita maksymalnie
3949,1 m?. Z kolei planowany do realizacji budynek o wysokosci 4,83 m n. p. t.,
bedzie posiadl powierzchnig zabudowy na poziomie 880,50 m? Garaz
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podziemny zaprojektowano o catkowitej powierzchni uzytkowej wynoszqcej do
4541,5 m%.”

zastepuje sie¢ nowym zapisem o brzmieniu: , Powierzchnia zabudowy
projektowanych dwoch budynkow o wysokosci do 18,7 m n. p. t. bedzie wynosita
maksymalnie 3949,1 m?. Z kolei planowany do realizacji budynek o wysokosci
do 10 m n. p. t., bedzie posiadl powierzchnig zabudowy na poziomie 943,68 m?.
Garaz podziemny zaprojektowano o catkowitej powierzchni uzytkowej
wynoszgcej do 6145,5 m?.”

Na stronie 7 decyzji pierwotnej, fragment dotyczacy projektowanej liczby
kondygnacji o brzmieniu: ,, Obiekt zabudowy zaprojektowano z 1 i 5
kondygnacjami nadziemnymi o wysokosci do 18,7 m n. p. t. (zgodnie z zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), ktory przeznaczeniem
nawigzywac bedzie do projektowanej w sgsiedztwie zabudowy ustugowej
i rekreacyjno-wypoczynkowej o wysokosci do 5 kondygnacji.”

zastepuje si¢ nowym zapisem o brzmieniu: |, Obiekt zabudowy
zaprojektowano z 2 i 5 kondygnacjami nadziemnymi o wysokosci do 18,7 m n.
p. t (zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego), ktory przeznaczeniem nawigzywac bedzie do projektowanej
w sgsiedztwie zabudowy ustugowej i rekreacyjno-wypoczynkowej o wysokosci
do 5 kondygnacji.”

Na stronie 12 decyzji pierwotnej, w sekcji wymagan koniecznych do
uwzglednienia w dokumentacji przed wydaniem decyzji z art. 72 ust. 1 ustawy
00$, punkt 1 o brzmieniu: ,, W ramach przedmiotowej zabudowy zaprojektowac
kompleks obiektow budowlanych o funkcji ustugowej, sktadajgcych sie z dwoch
pieciokondygnacyjnych budynkow o wysokosci pojedynczego do 18,7 m n. p. t.
oraz jednokondygnacyjnego budynku o wysokosci do 4,83 m n. p. t., przy {gcznej
powierzchni zabudowy wynoszgcej do 4829,6 m?.”

zastepuje si¢ nowym zapisem o brzmieniu: ,, W ramach przedmiotowej
zabudowy zaprojektowac kompleks obiektow budowlanych o funkcji ustugowej,
sktadajqcych si¢ z dwoch pieciokondygnacyjnych budynkow o wysokosci
pojedynczego do 18,7 m n. p. t. oraz dwukondygnacyjnego budynku
o wysokosci do 10 m n. p. t., przy lgcznej powierzchni zabudowy wynoszgcej do
4829,6 m*.”

Na stronie 19 decyzji pierwotne] (W Zalgczniku: Charakterystyka
przedsiewziecia), akapit pierwszy o brzmieniu: ,, Planowane przedsiewziecie
obejmie swoim zakresem budowe dwoch pieciokondygnacyjnych budynkow oraz
jednokondygnacyjnego budynku z funkcjg ustug turystycznych, w zwartej
zabudowie, pod ktorymi bedzie znajdowal si¢ jednokondygnacyjny garaz
podziemny na 127 miejsc postojowych.”

zastepuje sie nowym zapisem o brzmieniu: , Planowane przedsiewzigcie
obejmie swoim zakresem budowe dwoch pieciokondygnacyjnych budynkow oraz
dwukondygnacyjnego budynku z funkcjq ustug turystycznych, w zwartej
zabudowie, pod ktorymi bedzie znajdowat si¢ jednokondygnacyjny garaz
podziemny na 127 miejsc postojowych.”

Na stronie 19 decyzji pierwotne] (W Zalgczniku: Charakterystyka
przedsiewziecia), akapit czwarty o brzmieniu: ,, Powierzchnia zabudowy
projektowanych dwoch budynkow o wysokosci do 18,7 m n. p. t. bedzie wynosita
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maksymalnie 3949,1 m?. Z kolei planowany do realizacji budynek o wysokosci
4,83 m n. p. t., bedzie posiadt powierzchnie zabudowy na poziomie 880,50 m?.
Garaz podziemny zaprojektowano o catkowitej powierzchni uzytkowej
wynoszqcej do 4541,5 m>.”
zastepuje si¢ nowym zapisem o brzmieniu: , Powierzchnia zabudowy
projektowanych dwoch budynkow o wysokosci do 18,7 m n. p. t. bedzie wynosita
maksymalnie 3949,1 m?. Z kolei planowany do realizacji budynek o wysokosci
do 10 m n. p. t., bedzie posiadl powierzchnig zabudowy na poziomie 943,68 m?.
Garaz podziemny zaprojektowano o catkowitej powierzchni uzytkowej
wynoszgcej do 6145,5 m>.”
7. Dopisuje sie do tresci decyzji pierwotnej oraz do jej zalgcznika
(Charakterystyka przedsiewzigcia) uprawnienie dla inwestora w brzmieniu:
,,Dopuszcza sie montaz instalacji fotowoltaicznej na dachach projektowanych
obiektow kompleksu.”
II. W pozostalym zakresie tres¢ decyzji Wojta Gminy Ustronie Morskie z dnia 13 czerwca
2024 r., znak: PR.6220.17.2022.PRI, pozostaje bez zmian.
III.  Nie naklada si¢ obowigzku przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania na
srodowisko ani obowigzku przedstawienia analizy porealizacyjnej w zwigzku
z wnioskowanym zakresem zmian.
IV.  Charakterystyka przedsiewzigcia po zmianie stanowi zalacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 13 czerwca 2024 r. Wojt Gminy Ustronie Morskie wydal ostateczna decyzj¢ o
srodowiskowych uwarunkowaniach znak: PR.6220.17.2022.PRI dla przedsigwzigcia
polegajacego na ,Budowie zespotu budynkéw ushug turystycznych =z lokalami
apartamentowymi przy ul. Lotniczej w Sianozgtach, dz. nr ewid. 162/1 obrgb 0028 Sianozety,
gm. Ustronie Morskie”.

W dniu 2 maja 2026 r. pelnomocnik dziatajacy w imieniu inwestora ATM Baltic
Sp. z 0.0. ztozyl wniosek o zmiang ww. decyzji w trybie art. 155 k.p.a.. Zmiana podyktowana
byla modyfikacja zatozen architektonicznych budynku pierwotnie projektowanego jako
parterowy (jednokondygnacyjny). Nowe zatozenia przewiduja podwyzszenie tego obiektu do
2 kondygnacji nadziemnych (wysoko$¢ do 10 m n.p.t.) oraz dostosowanie jego powierzchni
zabudowy do poziomu 943,68 m? Ponadto wykazano wzrost catkowitej powierzchni
uzytkowe] garazu podziemnego do wartosci 6145,5 m?, co wynika ze zmiany metodologii
obliczen — z obrysu wewnetrznego S$cian na zewnetrzny obrys rzutu poziomego catej
kondygnacji podziemnej. Dodatkowo inwestor zalozyl montaz instalacji fotowoltaicznej na
dachach budynkoéw. Pozostate wskazniki, w tym catkowita powierzchnia biologicznie czynna
(8243,57 m?) oraz powierzchnia utwardzen (2917,13 m?), pozostaja bez zmian.

W toku procedury, dzialajac na podstawie art. 77 ust. 1 pkt 1 ustawy oo$, Wéjt Gminy Ustronie
Morskie pismem z dnia 16 czerwca 2026 r. (znak: 0S.6220.2.2026.08I) przekazat sprawe do
uzgodnienia  Regionalnemu Dyrektorowi ~ Ochrony  Srodowiska w  Szczecinie.
Organ wspoldziatajacy wydal w dniu 30 lipca 2026 r. postanowienie znak:
WST-K.4221.46.2026.MCD.3 (wptyw do tut. Urzedu dnia 31 lipca 2026 r., nr rej. 8481),
w ktorym pozytywnie uzgodnit realizacje wnioskowanych zmian. W uzasadnieniu RDOS
wskazal, Ze zmiana parametrow jednego obiektu oraz zmiana wysokosci emitorow hatasu nie
spowoduja zwigkszenia emisji akustycznych i nie wplyng na przekroczenie norm jakosci
srodowiska. Zmiana ta nie oddzialuje negatywnie na krajobraz ani przedmioty ochrony
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pobliskich obszaréw Natura 2000 ,, Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” oraz Obszaru
Chronionego Krajobrazu ,,Koszalinski Pas Nadmorski”. Pozostate organy opiniodawcze nie
zglosity sprzeciwu.

W toku postgpowania nie stwierdzono koniecznosci przeprowadzenia ponownej oceny
oddzialywania przedsigwzigcia na §rodowisko w ramach postepowania w sprawie wydania
decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy 008, oraz potrzeby przeprowadzenia
postgpowania w sprawie transgranicznego oddziatlywania inwestycji na srodowisko.

Po przeanalizowaniu przedtozonej dokumentacji, w tym raportu o oddzialywaniu
wnioskowanych zmian przedsiewzigcia na s$rodowisko, tut. organ — uwzgledniajac
uwarunkowania okreslone w art. 63 ust. 1 ustawy o0o§ — po uzyskaniu uzgodnienia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie (Wydzial Spraw Terenowych
w Koszalinie) oraz po zasiggni¢ciu opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Kolobrzegu i Dyrektora Zarzadu Zlewni w Koszalinie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, stwierdza, ze dla zmiany decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach w powyzszym zakresie nie zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia oceny
oddzialywania na §rodowisko. Wnioskowane zmiany nie bedg negatywnie oddziatywaé na
srodowisko.

Majac powyzsze na uwadze, postanowiono jak w sentencji.

POUCZENIE

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie w terminie 14 dni od jej otrzymania. Odwotanie wnosi si¢ za posrednictwem
Woéjta Gminy Ustronie Morskie ul. Rolna 2 78-111 Ustronie Morskie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Signature Not Verified

Data: 2026. 10@ 10:31:13
CEST

Otrzymuja :
1. Inwestor: ATM BALTIC Sp. z o.0., reprezentowany przez petnomocnika: Pana Krzysztofa Pysznego,
ul. Pigtkowska 118/30, 60-649 Poznan;

2. Strony postepowania przez obwieszczenie — zgodnie z art.49 Kpa,
3. Ref. OS a/a.

Otrzymuja do wiadomosci :
1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych w Koszalinie,
ul. Mieszka I 24 75-132 Koszalin — e-dorgczenia;
2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Kotobrzegu, ul. Warynskiego 8 ,78-100 Kotobrzeg —
e-doreczenia,
3. RZGW w Szczecinie Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie,
ul. Zwycigstwa 111 78-601 Koszalin — e-doreczenia;

Sporzadzita : Karolina Malkowska — Inspektor ds. decyzji sSrodowiskowych, szamb oraz prawa wodnego, tel. 943514166,
e-mail:k.malkowska@ustronie-morskie.pl
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Zatgcznik do decyzji
] Wéjta Gminy Ustronie Morskie
05.6220.2.2026.0SI z dnia 02.10.2026 r.

Charakterystyka przedsiewzi¢cia pn. ,,Budowa zespolu budynkow ushug
turystycznych z lokalami apartamentowymi przy ul. Lotniczej w Sianoz¢tach,
dz. nr ewid. 162/1 obreb 0028 Sianozety, gm. Ustronie Morskie”

Planowane przedsiewzigcie obejmie  swoim  zakresem budowe dwoch
pieciokondygnacyjnych budynkéw oraz dwukondygnacyjnego budynku z funkcjg ustug
turystycznych, w zwartej zabudowie, pod ktorymi bedzie znajdowat si¢ jednokondygnacyjny
garaz podziemny na 127 miejsc postojowych. Projektowane obiekty zaprojektowano na tacznie
264 lokali apartamentowych oraz trzy lokale ustugowe.

W budynkach przewidziano zlokalizowanie m. in.: pomieszczen technicznych
1 sanitarnych, restauracji, strefy wellness z basenem i1 SPA, komorek lokatorskich i rowerowni.
W ramach przedsiewzi¢cia zatozono réwniez realizacje: drogi pozarowej, chodnikéw 1 ciggdw
pieszo-jezdnych oraz rowerowych, 16 naziemnych miejsc postojowych, tarasow rekreacyjnych
z desek tarasowych, placu zabaw, boiska wielofunkcyjnego, natrysku plazowego wraz
z wpustem, infrastruktury technicznej (np. instalacji wodnej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
energetycznej i gazowej), zbiornika do retencjonowania wod, stacji redukcyjno-pomiarowej
gazu, trafostacji, tawek, stojakdw rowerowych, oswietlenia terenu, ogrodzenia oraz
zagospodarowania terenu. Na dachach projektowanych obiektow kompleksu dopuszcza sig
montaz instalacji fotowoltaiczne;.

Wjazd do hali garazowej bedzie realizowany od strony potudniowej, poprzez droge
gminng, stanowigcg ul. Lotnicza. Budynki pod wzgledem komunikacyjnym bedg obstugiwane
od strony potnocnej, poprzez promenade taczaca si¢ z projektowanym ciggiem pieszo-jezdnym
oraz ciggiem pieszo-jezdnym-rowerowym, pelnigcym funkcje drogi przeciwpozarowe;.

Catkowita powierzchnia nieruchomosci nr 162/1 obr. ew. Sianozgty, na ktorej
realizowane bedzie przedsigwzigcie, wynosi 1,59903 ha. Przewiduje si¢ przeksztatcenie terenu
na catej powierzchni ww. dziatki. Zgodnie z mapa ewidencji gruntéw ww. nieruchomos$¢
gruntowa sklasyfikowana jest jako tereny przeznaczone pod zabudowe (Bp).

Powierzchnia zabudowy projektowanych dwoch budynkow o wysokosci do 18,7 m n.
p. t. bedzie wynosita maksymalnie 3949,1 m?. Z kolei planowany do realizacji budynek
o wysokosci do 10 m n. p. t., bedzie posiadat powierzchni¢ zabudowy na poziomie 943,68 m?.
Garaz podziemny zaprojektowano o catkowitej powierzchni uzytkowej wynoszacej do
6145,5m? (warto$¢ ta wynika z okreslenia powierzchni catej kondygnacji podziemnej wedtug
zewngtrznego obrysu rzutu poziomego, zastgpujac pierwotne wyliczenie po wewnetrznym
obrysie $cian wydzielajacych). Laczna powierzchnia zabudowy catego kompleksu obiektow
budowlanych o funkcji ustugowej wynosi do 4829,6 m?.

W ramach realizacji inwestycji zaplanowano wykonanie terenow utwardzonych na
powierzchni do 2917,13 m?, na ktore sktadaja sie: tarasy, komunikacja kotowa 1 ciagi pieszo-
rowerowe. Po zrealizowaniu przedsiewzigcia powierzchnia biologicznie czynna,
uwzgledniajaca powierzchnie polprzepuszczalne (tj. komunikacj¢ realizowang na geokarcie,
zielen na stropie) oraz powierzchnie przepuszczalne (tj. tereny zielone na gruncie rodzimym),
wyniesie okoto 8243,57 m?.
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Teren inwestycyjny objety jest zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Ustronie Morskie, powotanego uchwatg nr XLII11/302/2010 Rady Gminy
Ustronie Morskie z dnia 22 pazdziernika 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu ewidencyjnego Sianozety i czgsci obrebu Bagicz
(Dz. U. Woj. Zach. Z 2010 r. nr 133, poz. 2667), zgodnie z ktorym dziatka nr 162/1 obreb 0028
Sianozety oznaczona jest symbolem 1UT i 1KDJ, jako teren zabudowy ustug turystycznych
z mozliwoscig lokalizacji ustug towarzyszacych (uslug gastronomii, handlu, sportu i rekreacji,
rehabilitacyjnych, zdrowotnych i in.) oraz tereny ciaggdw pieszo-jezdnych. W zwigzku
z powyzszym lokalizacja inwestycji jest zgodna z przeznaczeniem terenu okreslonym
w miejscowym planu zagospodarowania przestrzennego.

Infrastruktura towarzyszaca prowadzona b¢dzie gltownie z ulicy Lotniczej] w ramach
oddzielnego postgpowania administracyjnego.

Planuje si¢ realizacje uktadu wewnetrznych drog dojazdowych, zapewniajacych
polaczenie z zewnetrznym uktadem drogowym, wewnetrzng komunikacje, zjazdéw do garazy
podziemnych, w postaci:

e 2 zjazddbw na teren projektowanego zespotu budynkéw uslug turystycznych

(od ul. Lotniczej dziatka o nr ew. 162/1),

e 1 zjazd przeciwpozarowy na teren projektowanego zespotu budynkéw ustug

turystycznych (od ul. Lotniczej, dz. o nr ew. 162/1).

W ramach odrgbnego przedsigwzigcia, projektowane jest ogolnodostepne zejscie na
plaze dla turystéw, wybudowane bezposrednio za dziatkg o nr ew. 161/1 obr. ew. Sianozety.
Powyzszy projekt zostat pozytywnie zaopiniowany przez Urzad Gminy w Ustroniu Morskim
(pismo znak: GNP.6845.6.5.2017.GNP z dnia 06.11.2017 r.).

Zaopatrzenie projektowanej zabudowy w wodg i odbidr Sciekéw sanitarnych, zgodnie
z dokumentami przedstawionymi przez Inwestora, realizowane beda poprzez gminny system
wodociggowo-kanalizacyjny.

Majac na uwadze zakres prac inwestycyjnych, rzezba terenu nie zostanie zmieniona
w poréwnaniu do obecnej formy oraz nadal pozostanie w uktadzie nachylenia z pdinocy na
potudnie.

Przedmiotowa inwestycja nie wplynie negatywnie na przedmioty powotania obszaru
Natura 2000 pn. ,,Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski” (kod PLH320017), a tym
samym nie wplynie na spdjnos¢ i integralno$¢ obszaru objetego Europejska Siecig Natura 2000.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest poza strefami ochronnymi uje¢ wody,
poza obszarami ochronnymi zbiornikéw waod $rédladowych i GZWP (Gléwnym Zbiornikiem
Wéd Podziemnych) oraz poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia.
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