Burmistrz Miasta Darlowo

wojewddztwo zachodniopomorskie

Dartowo, dnia 28.08.2025 r.
08.6220.4.2023
DECYZJA .
o srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsigwzi¢cia

Na podstawie:

-art. 71 ust. 1 i ust. 2 pkt. 2, art. 75 ust. 1 pkt. 4, art. 80 ust. 1, art. 82 ustawy z dnia

3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko

(Dz. U. 22024 r., poz. 1112 Z pdZn.zm.),

--§ 3 ust. 1 pkt 58 lit.a) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia- 2019 1. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko (Dz. U. z 2019 1., poz. 1839
zpdzn.zm.),

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego

(Dz. U. 22024 r., poz. 572 z pézn.zm.), -

po rozpatrzeniu wniosku zlozonego przez Pania — Olejnik Pracownia
Projektowa, ul. Haukego-Bosaka 24/6, 50-447 Wroclaw petnomocnika wnioskodawey Shark

- Property Sp. z 0.0., ul. Podwale 82/501, 50-414 Wroctaw i HOMELAND INVESTMENTS

Sp. z o.0., ul. Gw1azd215ta 64, lok. 45/3, 53-413 Wroctaw w sprawie wydania decyzji o
srodovwskowych uwarunkowaniach dla przedsw;wzm;ma pn. ,,Budowa zespolu S budynkéw
hotelowych z uslugaml w parterach wraz z garaiem podziemnym, zewngtrznymi
terenowymi miejscami postojowymi, kotlowniami gazowymi, niezbgdng infrastruktura
techniczng oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Aleja Parkowa 2 w Darlowie,
76-150 Dartowo, dz. nr 91/2, obreb 002 Darlowo”,
1 przeprowadzeniu postgpowania w sprawie oceny oddziatywania przedsiewziccia
na Srodowisko

“ustalam
Srodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewziecia polegajacego na ,,Budowie zespolu
S budynkéw hotelowych z uslugami w parterach wraz z garazem podziemnym,
zewnetrznymi terenowymi miejscami postojowymi, kotlowniami gazowymi, niezb¢dng
infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Aleja Parkowa 2
w Darlowie, 76-150 Darlowo, dz. nr 91/2, obreb 002 Darlowo” i jednocze$nie

L. Okreslam: A

1) rodzaj i miejsce realizacji przedsiewziecia,

Planowane przedsigwzigcie obejmuje budowe zespolu pigeiu o$miokondygnacyjnych
budynkéw hotelowych o wysokosci do ok. 24 m n.p.t. i tgcznej powierzchni zabudowy
réwnej ok. 4705 m2, z uslugami w parterach, wraz z garazem podziemnym, zewngtrznymi
terenowymi miejscami postojowymi, kottowniami gazowymi, niezbedng infrastrukturg
techniczng i zagospodarowaniem terenu dziatki ew. nr 91/2 obrgb 002 m. Darfowo, potozonej
przy ul. Aleja Parkowa 2 w m. Darlowo. Projektowana zabudowa posiada¢ bedzie
kondygnacje podziemne w obrysie i poza obrysem poszczegélnych budynkéw, w ktérych
tacznie zaprojektowano budowe 410 szt. miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, na
powierzchni ok. 1,2 ha, co stanowi ok. 73% powierzchni dziatki inwestycyjnej. Dostep
kotowy do terenu inwestycji zostanie zapewniony poprzez trzy projektowane zjazdy z ul.
Aleja Parkowa. Inwestycja realizowana bedzie etapowo.

Powierzchnia dziatki inwestycyjnej wynosi ok. 1,65 ha, z czego pod planowang 1nwesty0JQ, tJ.
projektowang zabudowe oraz infrastrukture towarzyszacg, planowano przeznaczy¢ catg
powierzchnie dziatki inwestycyjnej. W ramach przedmiotowej zabudowy zaprojektowano
realizacje do 480 apartamentéw hotelowych oraz lacznie 522 szt. miejsc postojowych, z



czego 410 szt. zrealizowanych zostanie w garazu podziemnym, a 112 szt. zlokalizowanych
zostanie na terenie dziatki 1nwestycyjnej Projektowana zabudowa posiadaé begdzie
zrbznicowang wysoko$é od jednej do osmiu kondygnacji. Dodatkowg czgsé ustugows, w tym
lokale rekreacyjne, tj. basen, SPA i wellness wraz z zapleczem oraz lokal gastronomiczny
planuje sie zlokalizowaé na parterze budynkéw. Na terenie dziatki 1nwestycyjneJ
zaplanowano budowe dwéch placow rekreacji terenowe;, alei parkowej w czesci centralne;j
dzialki oraz zieleni urzadzonej wzdtuz potudniowej granicy dzialki i w otoczeniu budynkéw.
w cz&;sm péiocnej. Przewidywane zuzycie wody dla catego kompleksu zabudowy ustugowe;j
wyniesie maksymalnie 2410 m3/d, natomiast iloé¢ $ciekéw sanitarnych b@dzw poréwnywalna
do ilo$ci zuzyte] wody. Zaopatrzenie prOJektowanych budynkéw w wode i odbiér $ciekow
sanitarnych zrealizowane zostanie poprzez gminny system wodociggowo-kanalizacyjny, w
oparciu o warunki techniczne wydane przez Miejskie Przedswaorstwo Gospodarki
Komunalnej Sp z 0.0. w Darlowie. Projektowany obiekt zasilany bgdzie w paliwo gazowe z
sieci gazowej na potrzeby centralnego ogrzewania oraz socjalno-bytowe. W' ramach
przedmiotowego zamwestowama planowana jest realizacja 1ndyw1dualnego systemu
cieplowniczego W pogiaciasaonmimiiaalnych kottowni gazowych o catkowitej mocy cieplnej
do 2,7 MW. Orient2®y OSC® zapotrzebowania na gaz projektowanej w ramach
przedmiotowego wniosku zabudowy ksztattowaé si¢ bedzie na poziomie ok. 296 m3/h dla
catosci kompleksu. Projektowane obickty w okresie eksploatacji zaopatrywane bedg w
encrgie elektryczng na potrzeby o$wietlenia zewngtrznego, o$wietlenia garazu podziemnego
oraz cze$ci wspdlnych budynkéw, a takze na potrzeby wentylacji mechanicznej garazu i na’
pokrycie biechego zapotrzebowania lokali. Przewidywana wielko$¢ zuzycia energii
elektrycznej wyniesie ok. 792 MW/rok. Na pouzeby dostatczenia energii elektrycznej do
projektowanych budynkéw przewidziano wp1¢c1e do sieci e]ektroenergetyczneJ na podstawie
uzyskanych warunkdw technicznych.

II. Na etapie realizacji i eksploatacji przedsigwzig¢cia nalezy podjaé nastepujace
dzialania:

1. Miejsca postojowe sprzetu budowlanego i pojazdéw oraz magazynowania odpadéw
wytwarzanych w zwigzku z planowanymi pracami nalezy utwardzi¢ i dodatkowo uszczelnié
(np. poprzez zastosowanie geomembrany zabezpieczajacej przed przenikaniem
zanieczyszczen do gruntu). ‘

2. Projektowane budynki posadowié¢ w spos6b podredni na rzednej [-] 2 m np.m., tj. plyte
fundamentows o grubosci ok. 30 cm (z lokalnymi przeglgbieniami) posadowié na palach
zaglebionych w warstwie nieprzepuszczalnej do glebokosci ok. 11,7 m p.p.t.

3. Cze$¢ podziemng budynkéw wykonaé w technologii ,biatej wanny”, tj. na czas
wykonywania kondygnacji podziemne] wykop fundamentowy zabezpieczyé obudows
szczelng w postaci grodzic stalowych typu Larssena, szczelnej palisady lub $ciany
szczelinowej, rozpieranych lub kotwionych, zagh;bionych w gruntach nieprzepuszczalnych.
Po wykonaniu kondygnacji podziemnej obiektu i zapewmcmu statecznoscx obiektu na wypor
$cianke szczelng nalezy usungé.

4. Ewentualne odwodnienia resztkowe wykopu fundamentowego prowadzié np. za pomocs
rzgpi lub instalacji iglofiltrowej, jedynie w niezbednym zakresie, zapewniajagcym utrzymanie
wykopdéw bez wody stojacej oraz w sposdb ograniczajacy oddzialywanie odwodnien na
tereny sgsiednie i odprowadza¢ do ziemi w granicach terenu dziatki inwestycyjnej, po
podczyszcezeniu z zawartej w nich zawiesiny z zastosowaniem osadnika zawiesin.

5. Projektowana ptyt¢ fundamentows posadowi¢ na odtworzonej  stabo przepuszczalnej
warstwie rozdzielajgcej warstwy nawodnionych piaskéw z wykorzystaniem gruntéw
naturalnych, tj. ity, gliny ilaste lub materiatéw prefabrykowanych ilastych (granulatow) lub.
mieszanek cementowo-ilastych.



6. Prace budowlano-montazowe oraz transport materiatéw budowlanych prowadz1c wylacznie
w porze dziennej, w godz. 6.00 — 22.00.

7.Zachowaé szczegélng ostroznosé podczas stosowania wszelkiego rodzaju maszyn na placu
budowy; sprawdzenia, czy uzywane do budowy maszyny i inne urzadzenia techniczne
spelniaja ustalone wymagania ochrony $rodowiska dopuszczajace je do produkcji lub obrotu;
odpowiedniej organizacji robét, aby na skutek braku porzadku, niewtdsciwego zabezpieczenia
materialdéw, maszyn, urzgdzen i samochoddéw przed awariami nie doszlo do skazen i
zanieczyszczen gruntu.

8.Wyposazy¢ plac budowy w srodki shuzace do neutralizacji rozlanych substancji
ropopochodnych, a w przypadku wystapienia awaryjnego wycicku substancji
ropopochodnych usungé wyciek np. za pomoca sorbentow. Zuzyty sorbent przekazaé do
utylizacji. W  przypadku skazenia gruntu przeprowadzema za  po$rednictwem
wykwalifikowanej firmy rekultywacji skazonego obszaru.

9.Naprawe sprzetu i urzadzen oraz uzupelniania paliwa nalezy prowadzi¢ w miejscach do
tego przygotowanych, o utwardzonej nawierzchni i zabezpieczonych w srodki do neutralizacji
skazen §rodowiska gruntowo-wodnego.

10.Plac budowy powinien byé wyposazony w przeno$ne sanitariaty, w ktérym $cieki bytowe
. beda gromadzone w szczelnym zbiorniku bezodptywowym i ktéry bedzie regularnie
oprdzniany przeéz uprawione podmioty.

11.0dpady z terenu budowy nalezy gromadzi¢ w wydzielonym miejscu posmdamcym
szczelne podtoze i regularnie oddawaé do utylizacji.

12.W przypadku odwadniania wykopéw budowlanych pod inwestycje nalczy uzyskaé zgode
wodnoprawa.

13.Wody opadowe i deszczowe z terenéw utwardzonych, ujete w systemy kanalizacji
deszczowej, o powierzchni powyzej 0,1 ha nalezy oczyszcza¢ w separatorach substancji
ropopochodnych. Dotyczy rowniez parkingu podziemnego.

II. W dokumentacji wymaganej do wydania decyzji wymienionej w art. 72 ust. 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
§rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z p6zn.zm.), nalezy uwzglednié¢ nast¢pujace
wymagania dotyczgce ochrony $rodowiska:

1.- Przedmiotowg zabudowg zaprojektowaé jako pig¢, maksymalnie osm1okondygnacyjnych
budynkéw o wysokosci do 24 m n.p.t. z podpiwniczeniem (do jednej -kondygnacji)
przeznaczonym na garaze podziemne i funkcje magazynowo-techniczne, przy czym w
podpiwniczeniu projektowanej zabudowy zrealizowaé do 410 szt. miejsc postojowych,
natomiast na powierzchni terenu dzialki inwestycyjnej zlokalizowa¢ do 112 szt. miejsc
postojowych naziemnych.

2. Na etapie uzytkowania projektowanej zabudowy dopuszcza si¢ eksploatacje nastqpujqcych
punktowych zrodel emisji hatasu, zgodnie z rozmieszczeniem zrodei emisji hatasu
przedstawionym w zalgczonej do raportu oo$ analizie akustycznej:

a) na dachach kazdego z trzech budynkéw hotelowych typu A: do 2 szt. .wentylatoréw
wentylacji bytowej garazy podziemnych o mocy akustycznej 70 dB kazdy, zlokalizowanych
na wysokosci ok. 25 m n.p.t., 2 szt. wyrzutni dachowych o mocy akustycznej 65 dB kazda,
zlokalizowanych na wysokosci ok. 18 m n.p.t., 13 szt. wyrzutni dachowych o mocy
akustycznej ok. 65 dB kazda, zlokalizowanych na wysokosci ok. 18 m n.p.t, 9 szt
wentylatoréw dachowych o mocy akustycznej ok. 65 dB kazdy, zlokalizowanych na
wysokosci ok. 18 m n.p.t. oraz 40 szt. wentylatoréw dachowych o mocy akustycznej ok. 65
dB kazdy, zlokalizowanych na wysokosci ok. 24 m n.p.t.

b) na dachach kazdego z dwdch budynkéw hotelowych typu B: do 2 szt. wentylatorow
wentylacji bytowej garazy podziemnych o mocy akustycznej 70 dB kazdy, zlokalizowanych



na wysokosci ok. 25 m n.p.t., 19 szt. wyrzutni dachowych o mocy akustycznej 65 dB kazda,
zlokalizowanych na wysokosci ok. 24,5 m n.p.t. oraz 61 szt. wentylatoréw dachowych o
mocy akustycznej ok. 65 dB kazdy, zlokalizowanych na wysokosci ok. 25 m n.p.t.

3. Scieki sanitarne z projektowanego budynku odprowadzaé poprzez projektowane przytacze
do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;.

4. W celu ochrony srodowiska gruntowo-wodnego wykonaé skuteczny system UJmowanla
podczyszczania i odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z zanieczyszczonych
nieprzepuszczalnych nawierzchni  utwardzonych, zlozony =z separatora substancji
ropopochodnych oraz osadnika. Po podczyszczeniu, wody opadowe i roztopowe z terenu
inwestycji odprowadzaé do gminnej sieci kanalizacji deszczowej za posrednictwem
bezodptywowych, podziemnych, buforowych zbiornikéw retencyjnych o pOJemnosm ok. 170
m3.

5. Ogrzewanie projektowanego budynku realizowaé z wykorzystaniem indywidualnego
systemu cieptowniczego w postaci zespotu lokalnych kottowni gazowych o catkowitej mocy
cieplnej do 2,7 MW.

II1. Nie nakladam obowiazku przedstawienia analizy porealizacyjnej.

IV. Nie nakladam obowigzku przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania
przedsigwzigcia na Srodowisko oraz post¢powania w sprawie transgranicznego
oddzialywania na srodowisko w ramach post¢gpowania w sprawie wydania decyzji,

o ktéorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz.
1112 z pé6Zn.zm.).

UZASADNIENIE

Sprawa jest procedowana przed organem I instancji po raz drugi;, bowiem decyzja
znak SK0.4170.1046.2024 z dnia 22.10.2024 r. (doreczong do tut.. urzedu w dniu 24
pazdziernika 2024 r.) Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Koszalinie uchylito w catosci
decyzje Burmistrza Miasta Darfowo znak OS.6220.4.2023 z dnia 10.05.2023 r. i przekazato
sprawe -do ponownego - rozpatrzenia dotyczgca ustalenia $rodowiskowych uwarunkowan
przedsi¢wzig¢cia dla zamierzenia pn. ,,Budowa zespolu S budynkéw hotelowych z ustugami
w parterach wraz z garazem podziemnym, zewnetrznymi terenowymi miejscami
postojowymi, kotlowniami gazowymi, niezb¢dng infrastruktura techniczng oraz
zagospodarowaniem terenu przy ul. Aleja Parkowa 2 w Darlowie, 76-150 Darlowo, dz.
nr 91/2, obreb 002 Darlowo”.

W motywach wydanej decyzji kasatoryjnej Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w
Koszalinie wyjasnialo przestanki ktorymi kierowalo si¢ wydajac’ rozstrzygnigcie, a
mianowicie podato, iz rozstrzygni¢cie organu I instancji zostalo wydane na wniosek
faktycznie nieistniejgcego juz w-dniu zlozenia wniosku podmiotu prawa handlowego, nadto
podajac, iz przedlozone w sprawie pelnomocnictwo obarczone bylo brakami formalnymi
czego nie dostrzegt organ I instancji rozpatrujac sprawe.

Powyzsze ustalenie potwierdzito zdaniem organu odwotawczego okohcznosc wydania
rozstrzygnigcia z uchybieniem procesowym majacy istotny wptyw na wynik sprawy i w
konsekwencji powyzszego wigzato si¢ z wydaniem orzeczenia wobec podmiotu niebedgcego
strong w sprawie, co skutkowalo wydaniem rozstrzygniecia razgco naruszajacego prawo
wobec stwierdzenia przestanki z art. 156 § 1 pkt 4 kpa. Kolegium podato réwniez, iz na
etapie postgpowania odwotawczego organ [ instancji- Burmistrz Miasta Dartowa przestat



elektroniczne kopie peomocnictwa udzielone oddzielnie przez “spotke- Shark Property
Stawomir Szarek Rafal Lasota spétka komandytowa NIP 8992837017 oraz Homeland
Investments spdtka z o.0 z siedzibg we Wroctawiu, NIP 8992886091 udzielone pani
Marcelinie Szubert- Borowiec, niemniej jednak w dalszym ciagu jako wnioskodawca i
udzielajgcy petnomocnictwa wystepowata tam spotka ktéra zostata wykreslona z KRS, a w
przypadku spétki Homeland Investments- brakuje podpisu osoby uprawnionej (jest tylko
jeden podpis).

W konsekwencji powyzszych ustalen Kolegium podato, iz w zwigzku ze
stwierdzonymi wadami wniosku i pelomocnictwa nie ma mozliwosci konwalidowania
stwierdzonych wad postepowania, bowiem-dzialanie powyzsze wykraczatoby poza ramy
postepowania uzupelniajgcego o ktérym mowa w art. 136 k.p.a. Przypomnieé w tym miejscu
nalezy, iz wniosek o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zostat ztozony
przez dwie spdtki prawa handlowego, wystepujace tgcznie w charakterze podmiotu
planujacego podjecie realizacji przedmiotowego przedsiewziecia tj: spotki Shark Property
Stawomir Szarek Rafat Lasota spotka komandytowa oraz Homeland Investments spétka z o.0.
Na dzien zlozenia wniosku spétka Shark Property Stawomir Szarek Rafat Lasota spétka
komandytowa w zwiazku z przeksztalceniem byla juz wykreslona z Rejestru Przedsigbiorcow

. Krajowego Rejestru Sagdowego, co nastgpito w dniu 22 grudnia 2022 r.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami prawidlowym wnioskodawcg powinny by¢
Shark Property spotka z 0.0. oraz Homeland Investments spétka z 0.0 jako istniejgce na dzien
Ztozenia wniosku podmioty prawa handlowego i jednoczeénie strony tego postgpowania.

Biorgc powyzsze pod uwage w zwigzku ze wskazaniami zawartymi w decyzji
kasatoryjnej wydanej przez Kolegium znak SKO.4170.1046. 2024 z dnia 22.10.2024 r.
Burmistrz Miasta Dartowo wezwal petnomocnika wnioskodawcy do usunigcia brakéw
formalnych wniosku ztozonego w dniu 03.02.2023 r. w sprawie wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pn. ,Budowa zespolu 5 budynkéw
hotelowych z ushugami w parterach wraz z garazem podziemnym, zewnetrznymi
terenowymi miejscami postojowymi, kottowniami gazowymi, niezbedng infrastrukturs
techniczng oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Aleja Parkowa 2 w Darlowie, 76-
150 Dartowo, dz. nr 91/2, obr¢b 002 Darlowo”.

W dniu 22.11.2024 r. do Urzedu Miejskiego w Darlowie wplyneto uzupetnienie
wniosku inwestycyjnego poprzez podanie prawidtowej nazwy wnioskodawcy oraz
peinomocnictwa do reprezentowania wykonawcy.

Nalezy wskazaé, iz zmianie ulegt réwniez pelmomocnik inwes i na
wypowiedzenie petnomocnictwa dotychczasowej petnomocnik Pani
pelomocnictwo zostato udzielone nowemu petnomocnikowi przez podmioty
uprawnione do reprezentowania Spotek Shark Property spétka z o.o. oraz Homeland
Investments spotka z 0.0 wedtug KRS.

Z rozstrzygnigciem wydanym przez organ odwoiawczy zawartym,w decyzji z dnia
22.10.2024 r. znak SKO.4170.1046.2024 nie zgodzit si¢ inwestor skiadajgc w ustawowym
terminie za posrednictwem petnomocnika od decyzji kasatoryjnej wydanej przez Kolegium
sprzeciw do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie.

W dniu 18.11.2024 r. Burmistrz Miasta Dartlowo przestal dokumentacje w
przedmlotoweJ sprawie. Ponadto postanowieniem znak 0S.6220.4.2023 z dnia 29.11.2024 r.
Burmistrz Miasta Darlowo zawiesit przedmiotowe postgpowanie do czasu rozstrzygnigcia
sprzeciwu przez Wojewddzki Sgd Administracyjny w Szczecinie.

W dniu 04.04.2025 r. Samorzagdowe Kolegium Odwolawcze w Koszalinie przestato
do tut. urzedu akta sprawy oraz = prawomocny Wwyrok Wojewddzkiego Sadu
Admmlstracyjnego w Szczecinie z dnia 23.12.2024 r. sygn. akt II SA/Sz 928/24 . Oplsanym
powyzej wyrokiem Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie oddalit sprzeciw




inwestora na rozstrzygnigcie zawarte przez Kolegium w decyzji kasatoryjnej z dnia
22.10.2024 r. znak SK0.4170.1046.2024. _

Wojewoddzki Sad  Administracyjny w Szczecinie w motywach zapadlego
rozstrzygniecia podjal si¢ oceny zasadnosci zastosowania przez organ odwotawczy decyzji
wydanej na podstawie art. 138 § 2 k.p.a podkreslajac, iz wydanie decyzji kasatoryjnej jest
mozliwe w sytuacjach wyjatkowych, gdyz dziatanie organu odwo%awczego ma charakter
merytoryczny nie bedac jedynie postgpowaniem kontrolnym i jak podano, co do zasady
obowiazkiem organu II instancji jest ponowne merytoryczne rozpoznanie sprawy bedace;]
przedmiotem postgpowania.

W ocenie Sgdu zawartej w podanym wyloku podzielono poglqdy wyrazone w
sprzeciwie zlozonym w imieniu inwestora, iz nie jest trafne stanowisko organu
odwolawczego wyrazone w uzasadnieniu skarzonej decyzji, jakoby w $wietle ustaleh
poczynionych w toku postgpowania sprawa byta procedowana na podstawie wniosku
nieistniejgcego juz podmiotu, a decyzja zostata skierowana. do tego nieistnie] 3cego podmiotu.
W dalszej czesci uzasadnienie Sad podal, iz skoro jak niespornie ustalit organ odwotawczy
doszto do przeksztatcenia Shark Property Stawomir Szarek Rafat Lasota spotka komandytowa
w spoﬂ(e; Shark Property spotka z ogramczonq odpowwdzmlnosmq ze skutkiem okreslonym w
art. 553 1 art. 554 k.s.h. , w istocie organ pierwszej instancji rozpatrzyt wniosek i skierowat
swojg decyzj¢ do podmlotu istniejacego lecz bigdnie oznaczonego. Nadto- jak wyjasnil Sad w
postepowaniu odwolawczym Kolegium w nastgpstwie wiasnych ustalen skorygowato
powyzsze uchybienie bowiem decyzj¢ kasatoryjng skierowalo do juz prawidtowo oznaczonej
sp6tki (Shark Property sp. z 0. 0.- w stopce decyzji).

Niezaleznie od powyzszego Wojewddzki Sad Admlmsnacyjny w Szczecinie podzielit
ustalenia Kolegium dotyczace wadliwos$ci pelnomocnictwa uznajac za prawidtowe ustalenia
organu odwolawczego, iz prawidlowe ustalenie stron postgpowania, w tym przede wszystkim
wnioskodawcy oraz weryfikacja pelnomocnictwa nalezy do jednej z pierwszych czynnosci
formalnych organu I instancji, za$ jesli.wniosek jest mekompletny, organ powinien wezwadé
inwestora do usuni¢cia brakdéw. Przy czym jak podano usumc;me brakéw winno nastepowaé w
trybie art. 64 §2 k.p.a, za§ organ odwolawczy w ocenie Sgdu zasadnie stwierdzil, ze
zaniechanie wezwania wnioskodawcy do uzupelnienia brakéw formalnych pod rygorem art.
64 §2 k.p.a , stanowito naruszenie przepiséw Kodeksu postepowania admlmstracyjnego ktére
moglo mie¢ wplyw na wynik rozstrzygnigcia czym naruszono art. 7 i art. 77 k.p.a. W
konsekwencji powyzszego Sad w przywotanym wyroku wskazat, iz o trafhogci wydanej przez
Kolegmm decyZJl dodatkowo utwierdza okolicznos¢, ze badane postgpowanie toczylto Slq w

Lo il 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i ]ego

oc ronic; fale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzia: ~
$rodowisko (Dz. U. z 2024 1., poz 1112 z pézn.zm.). Jak podal Sad powyHssmmete
szczegOlowo okresla zasady udz1ah1 spofeczenstwa w ochronie $rodowiska bowiem w
rozpatrywanej sprawic na podstawie art. 33 ust.l w zw. z art. 79 zamieszczane byly
obwieszczenia, ktorych celem bylo zapewnienie mozliwosei udziald spoteczenstwa w
postepowaniu. Bezdyskusyjne za$ oznaczenie wnioskodawcy *(strony) jest jednym z
n1ezbe;dnych elementéw obwieszczenia, a wadliwe opisanie taklego podmlotu- jak miato
miejsce w rozpatrywanej sprawie — moglo wpltywaé na ograniczenie prawa do udziatu
spoteczenstwa w jego toku zaréwno przed wydaniem decyzji jak i utrudniaé skorzystanie z
prawa do wniesienia odwotania. W nastepstwie powyzszych okolicznosci faktycznych w
ocenie Sadu Kolegium wydajgc decyzje kasatoryjng nie przekroczylo ram postepowania
okreslonego w art 138§ 2 k.p.a.

Realizujac wskazania zawarte w decyzji kasatoryjnej wydanej przez Kolegium jak

réwniez z uwzglednieniem okolicznosci opisanych szczegdlowo w wyroku WSA w
Szczecinie z dnia 23.12.2024 r. sygn. akt II SA/Sz 928/24, a dotyczacych ponowienia




postepowania z udzialem spoleczenstwa Burmistrz Miasta Darfowa ponownie podjgt sie
procedowania sprawy. '

Zaakcentowac i przypomnieé¢ wypada, ze Burmistrz Miasta Darlowo biorge pod uwage
opinie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie
oraz Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stawnie, a takze postanowienie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie jak rowniez kryteria okreslone w
art 63 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spolteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z pdzn.zm.), postanowil nalozy¢ obowigzek
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla planowanego przedsiewzigcia
postanowieniem znak 0S.6220.4.2023 z dnia 13.03.2023 r. za$ jak wskazano powyzej organy
wyspecjalizowane potwierdzily aktualnoéé wydanych w trybie art. 77 ust.1 pkt 1 ustawy o0o$§
uzgodnien:

Po wptywie do organu prawomocnego wyroku wraz z aktami, postanowieniem znak
0S.6220.4.2023 z dnia 10.04.2025 r. organ | instancji podjgt z wurzgdu zawieszone
postepowame administracyjne w zwigzku z ustgpieniem przyczyny uzasadniajgce]
zawieszenie postepowania. Kolejno z uwagi na okoliczno$é¢ blednego oznaczenia inwestora
. W pierwszym postepowaniu zakonczonym decyzjg Burmistrza Miasta Darlowa i nastepnie
wyeliminowang decyzja kasatoryjng wydang przez Kolegium znak SK0.4170.1046.2024 z
dnia 22.10.2024 r. wystgpiono do organéw wyspecjalizowanych, ktére dotychczas wydaty w
sprawie uzgodnienia czy podtrzymujg wydane dotychczas stanowiska, co nastgpito w trybie
art. 77 ust.1 pkt 1 ustawy oo$§ w zwigzku z okoliczno$cig procedowania sprawy dla obecnie
wlasciwie okredlonych inwestorow, tj. Shark Property spétka z o. o. oraz Homeland
Investments spétka z o. o.

Magqc powyzsze na uwadze w dniu 8 maja 2025r. Burrmstrz Miasta Darlowo zwrocit
sig¢ kolejno pismami do:

Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Szczecinie o udzielenie informacji czy
organ ten podtrzymuje swoje uzgodnienia zawarte w postanowieniu znak WST-
K.4221.30.2023.BM.7 z dnia 11.04.2024 r., Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Stawnie o udzielenie informacji w kontekécie dotychczas wydanego
stanowiska wyrazonego opinig sanitarna z dnia 22.02.2023 r. znak PS-N-
ZNS.9022.5.6.2023.IK, ktoérg to organ ten nie stwierdzit potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania planowanego przedsiewzi¢cia na $rodowisko.

Z analogicznym pismem wystgpiono réwniez do Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie z pro$bg udzielenie informacji czy organ
ten podtrzymuje swoje stanowisko wyrazone opinia znak SZ.ZZS.2.4901.33.2023.IW z dnia
23.02.2023 r. nie stwierdzajacg potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewzigcia na stan zasobow wodnych i zagrozenie osiggniecia celéw srodowiskowych.

‘ W dniu 20.05.2025 r. Pafstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stawnie pismem
znak N-ZNS.9022.1.16.2025 poinformowal, ze nie widzi przestanek w célu zmiany wydanej
opinii nr PS-N-ZNS.9022.5.6.2023.IK z dnia 22.02.2023 r., w ktorej nie stwierdza potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko polegajacego na
~Budowie zespotu 5 budynkéw hotelowych z ustugami w parterach wraz z garazem
podziemnym, zewnétrznymi terenowymi miejscami postojowymi, kottowniami gazowymi,
niezbgdng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Aleja Parkowa 2
w Dartowie, 76-150 Dartowo, dz. nr 91/2, obrgb 002 Dartowo™.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem znak WST—
K.4220.30.2023.BM.8 z dnia 04.06.2025 r. poinformowal, ze podtrzymuje stanowisko
przedstawione w postanowieniu z dnia 11.04.2024 r. znak WST-K.4221.30.2023.BM.7
uzgadniajacym $rodowiskowe uwarunkowania dla realizacji przedsigwzigcia pn. ,,Budowa



zespotu 5 budynkéw hotelowych z ustugami w parterach wraz z garazem podziemnym,
zewngtrznymi terenowymi miejscami postojowymi, kottowniami gazowymi, niezbedna
infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Aleja Parkowa 2 w
Darlowie, 76-150 Darfowo, dz. nr 91/2, obreb 002 Dartlowo™. _

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie pismem
znak SK.ZZS.4901.100.2025.]W z dnia 18.06.2025 r. poinformowato, ze tre$é zlozonego
wyjasnienia z dnia 08.05.2025 r. nie wplynie na rozstrzygniecie zawarte z wydanej opinii
znak SZ.7278.2.4901.33.2023.IW z dnia 23.02.2023 r. , _ ‘

Z uwagi na postulowang w zapadtym wyroku WSA w Szczecinie koniecznosé
ponowienia post¢powama z udzialem spoleczenstwa i zagwarantowania czynnikowi
spotecznemu w nim udziatu, Burmistrz Miasta Darlowa obwieszczeniem z dnia 25 czerwca
2025 r. znak OS. 6220.4.2023 poinformowal spoleczehstwo o zebraniu materialu w sprawie
oraz trybie i sposobie udzialu w postepowaniu spoleczenstwa zgodnie z art 33 ust.l w
zwigzku z art 79 ust.lustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2 2024 r., poz. 1112 z p6ézn.zm.).

Z przystugujacego uprawnienia spoleczenstwo skorzystato bowiem w dniach 28 lipca
2025 r. wptynely do tut. urzedu pisma datowane na dzien 25 lipca 2025 r. oraz 26 lipca 2025 .
Pierwsze z pism nazwane bylo petycjg, jednakze analiza niniejszego sprowadzita tutejszy
organ do bezsprzecznego ustalenia, iz nie stanowi ono wniosku rozpatrywanego w trybie
ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (t.. Dz.U. z 2018 r., poz. 870), a stanowi przejaw,
czynnego udzialu spoleczenstwa w sprawic wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach o czym szczegdlowo w dalszej czg$ci uzasadnienia niniejszego
zagadnienia.

Prawo do skorzystania z instytucji petycji doznaje ograniczenia w sytuacji, gdy
odrebne przepisy prawa normujg sposdb procedowania okreslonych spraw. Przyktadem takim
sg regulacje wynikajace z norm prawa administracyjnego czy sadowoadministracyjnego.
Zasada w polskim porzadku prawnym jest zasada tzw. jednotorowosci proceduralnej
wykluczajgca stosowanie w tej samej sprawie réznych procedur (szerzej Skargi, wnioski i
petycje w jednostkach samorzadu terytorialnego pod redakcja naukowg Renaty Cybulskie;j,
Wolters Kluwer Warszawa 2020). Inaczej rzecz ujmujac skoro sprawa o ktéra wnosza
zainteresowania jest procedowana na podstawie norm kodeksu postepowania
administracyjnego w zwigzku z przepisami materialnoprawnymi zawartymi w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko ( t.j Dz.
U. z 2024 r., poz. 1112 ), zasadnym jest stanowisko, iz rzeczone pismo nie stanowi petycji
tylko przejaw czynnego udziatu spoteczenstwa w postqpowanlu dotyczqcym wydania decyzji
o $rodowiskowych_uwarunkowaniach._Zatem sprawa niniejsza winna zosta¢ rozpatrzona w
sposéb wynikajacy z przepisow kpa nie za$ ustawy o petycjach, a wnioski i uwagi powinny
zostaé rozpatrzone w ramach postgpowania ocenowego. Za trafnoscig takiej konstatacji
przemawia réwniez okoliczno$é, iz w postgpowaniu administracyjnym zastosowanie znajduje
zasada falsa demonstratio non nocet stanowigca regule mterpretacyjnq, zgodnie z ktérg organy
winny odczytywad tresé zadania strony w taki spos6b, aby ona nie poniosta negatywnych
konsekwencji z powodu blednego oznaczenia wniosku. W realiach niniejszej sprawy mimo
blednego okreslenia wniosku -jako petycja zfozonego w ramach postepowania ocenowego,
tre§¢ pisma, kontekst sytuacyjny i czas wniosku ztozonego w zwiazku z rozpatrywaniem
sprawy w przedmiocie srodowiskowych uwarunkowan pozwala na bezsprzeczne i stanowcze
ustalenie, iz rzeczone pismo nie stanowi petycji. Powyzej prezentowane stanowisko
uzasadnione jest takze regulacja ustawy o petycjach, w mysl bowiem art. 3 tej ustawy o tym
czy pismo jest petycjg decyduje treéé zadania a nie jego forma zewnetrzna.



Biorgc powyzsze pod uwage pismo nazwane pierwotnie petycjg z dnia 25 lipca 2025 r.
stanowi de facto przejaw czynnego udzialu spoleczenstwa w postepowaniu i whrew jego
bigdnemu okresleniu winno byé rozpatrzone jako udziat spoteczenstwa w postgpowaniu w
przedmiocie $rodowiskowych uwarunkowan, co dodatkowo potwierdza korespondencja z
dnia 26 lipca 2025 r. stanowigca uzupeknienie do pierwszego pisma z dnia 25 lipca 2025 r. W
drugim z dokument6éw jego autor odnosi sie do podstawy prawnej wynikajacej wlasnie z art,
33 ust.1 ustawy oo$ sktadajgc uwagi i wnioski w imieniu strony spofecznej.

Burmistrz Miasta Dartowo celem zapewnienia czynnego udziatu w postepowaniu
przekazat wnioskodawey korespondencje skierowang przez strong spoleczng celem
ustosunkowania si¢ do niej. Z uprawnienia pewyzszego inwestor skorzystat skladajgc dnia 22
sierpnia 2025 r. swoje stanowisko i wyjasnienia. Majgc powyzsze na uwadze Burmistrz
Miasta Darlowo przy wydaniu niniejszej decyzji wzigt pod uwage udzial spoleczenstwa w
postgpowaniu oraz stanowisko inwestora. Odniesienie sie do wyspecyfikowanych zarzutéw
zawartych w pismach z dnia 25 i 26 lipca 2025 r. zostato zawarte na ponizej.

1. Wnosimy o odrzucenie wniosku inwestora w obecnym lksztalcie jako niezgodnego z
interesem publicznym oraz potencjalnie szkodliwego srodowiskowo.

Zarzutu powyzszego hie mozna podzielié bowiem w zakresie planowanej inwestycji
przewidziano zabudowe w pelni zgodng z zapisami zawartymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (uchwala Rady Miejskiej w Darfowie Nr X1/92/2019 z
dnia 29 lipca 2019 r.). Zapisy miejscowego planu i ich zgodno$é z projektowanym
przedsigwzigciem sg kazdorazowo weryfikowane przez organ administracji architektoniczno-
budowlanej w procesie pozyskiwania pozwolenia na budowe. Ewentualne uwarunkowania,
charakter zabudowy, wystarczalno$é infrastruktury i sposéb skomunikowania zostaty
okreslone w zapisach wyzej wymienionej uchwaly, a swoje uwagi do opracowanego planu
mégt zglaszaé kazdy podczas jego uchwalania. Zatem skoro inwestycja jest zgodna z
zapisami planu miejscowego to zamierzenie bezsprzecznie spetnia nie tylko wymogi
ustawowe ale przede wszystkim jest zgodna z interesem publicznym bowiem wpisuje sie w
tzw. wiadztwo planistyczne gminy:~ Przypomnieé nalezy w tym miejscu, iz ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla procedure i udzial spoteczetstwa w
postgpowaniu dotyczacym czynnego udziatu strony spofecznej przy uchwalaniu planu
miejscowego. Procedura ta szczegétowo opisana na kartach ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zostata w pelni zrealizowana, a spoteczenstwo nie wnosito
uwagi do zamierzen planu. W konsekwencji powyzszego plan zostal przyjety w obecnie
obowigzujacym ksztalcie, co dato podstawy dla realizacji zamierzenia inwestora zawartego
we wniosku o ustalenie rodowiskowych uwarunkowan.

Nalezy réwniez zaakcentowag, iz Pani sktadajgca pisma z dnia 25 i
26 lipca 2025 t. i dziatajaca jak podano z upowaznienia mieszkancéw ,1 gosci Dartdwka
Zachodniego jest whascicielka dziatki sgsiedniej do inwestycyjnej, na dziatce tej prowadzona
jest dzialalno$é turystyczna analogiczna dla planowanej przez inwestora. Zatem powyzszy
obszar jest wykorzystywany na realizacje zamierzen w przedmiocie dzialalnosci turystycznej,
a planowane zamierzenie jest Kkontynuacjg dziatalnoéci zaréwno prowadzonej jak 1
planowanej. Blokowanie zamierzenia inwestycyjnego moze byé uznawane jako dzialanie
majace na celu wykluczenie innego przedsigbiorcy, ktéry bedzie prowadzit dziatalno$é
stanowigcg konkurencje dla dotychczas prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na dziakce
sgsiedniej. Swoboda dziatalnodci gospodarczej i konkurencyjno$é jest filarem gospodarki
rynkowej stanowigc podstawe dla rozwoju gospodarczego kraju i regionu.

Dodatkowo nalezy zaznaczyé, ze ocena klimatu miejsca oraz jego atrakcyjnosci
turystycznej jest kwestia indywidualng i subiektywna, a realizacja jakiejkolwiek inwestycji




powinna odbywaé si¢ w granicach obowigzujacych prawa i przepiséw. Co wigcej realizacja
atrakcyjnej, nowoczesnej zabudowy zakwaterowania turystycznego wplynie korzystnie na
atrakcyjno$¢ turystyczng miejscowosci.

Jeszcze raz podkresli¢ nalezy, ze o charakterze zabudowy nie decyduje charakter
okolicznej zabudowy czy specyfika miejsca, a konkretne zapisy wymkajqce Z prawa
miejscowego i przepiséw ogoélnobudowlanych. Powyzsze stanowisko wzmacniaja réwniez
zasady prawa zawarte na kartach kodeksu postgpowania administracyjnego.

Zasadg procedury administracyjnej, jedng z naczelnych zasad wywiedzionych z Konstytucp
RP jest zasada praworzadnodci, w mys$l ktorej organy dziatajg na podstawie prawa i w jego
gramcach Odnoszac powyzsze stwierdzenia do materii sprawy nalezy podkresli¢, iz zasada ta
nie tylko wyznacza zakres ustalef i upr awnien or ganéw ale przede wszystkim zobowigzuje te
organy do wydawania rozstrzygnie¢ z poszanowaniem przepisoOw prawa. Skoro zatem
inwestor otrzymal pozytywne rozstrzygnigcia organéw wyspecjalizowanych posiadajacych
szerokg i kompleksowa wiedzg w aspektach Srodowiskowych, a dokumentacja ztozona przez
inwestora i jej ocena dokonana przez organy wspomagajgce proces decyzyjny i organ I
instancji byla spdjna kompleksowa to organ administracji publicznej Burmistrz Miasta
Darfowo dokonujagc oceny caloksztaltu sprawy nie moze uniemozliwia¢ realizacji
przedsiewzi¢cia biorac pod uwagg materig, kt6rg nie sg objete podstawy dziatania organu.

W realiach spraw dotyczacych wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach organ
jest zobowigzany stosowaé zapisy art.80 o0o§ w zwigzku z art. 82 ustawy. 00$, przepisy te
kreslg nie tylko ramy postgpowania, ale warunkujg skuteczno$é zarzutéw. Podsumowujge
spelnienie wszystkich przestanek z przywotanych powyzej regulacji prawnych jest nie tylko
podstawa do wydania przez Burmistrza Miasta Darfowo merytorycznego, pozytywnego
rozstrzygniecia dla inwestora, co ma miejsce w niniejszej sprawie ale i obowigzkiem organu.
Skuteczno$é zarzutdow odwotawczych czy tez zarzutéw podnoszonych w ramach udziatu
spoteczenstwa i ich wplywu na wynik sprawy jést pochodng podstawy rozpoznania. Inaczej
rzecz ujmuja spetnienie wszystkich przestanek wywiedzionych z przepiséw ustawy 0o$ wigze
si¢ z obowiagzkiem wydania pozytywnego rozstrzygniecia dla inwestora, bowiem decyzje
srodowiskowe sg typem decyzji zwigzanych w ktérych luz decyzyjny nie jest dopuszczalny.

2.Wnosiiy o przeprowadzenie poglebionej oceny oddziaWania na srodowisko z udziatem
niezaleznych ekspertow.

Ustosunkowujac si¢ do zarzutu postulujgcego przeprowadzenia pogle;bio’nej oceny
oddziatywania na $rodowisko pizez niezaleznych ekspertow, zarzutu tego nie mozna
podzielié.

Godzi si¢ w tym miejscu podmesc ze Burmistrz Miasta Darlowa zebrat i ocenit kompletny
materiat dowodowy w spray itagdokona¢ adekwatnej oceny oddziatywania na
$rodowisko . Burmistrz Miastasis mam ponadto pod uwage przy wydawaniu decyzji
uzgodnienia organéw wyspeqahzowanych co pozwolito na kompleksowe ustalenie zakresu
oddziatywania przedsigwzigcia na $rodowisko. Nadmieni¢é w ‘tym miejscu wypada, iz
postepowania dowodowego nie prowadzi sig, gdy caloksztal okolicznosci- jak w realiach
niniejszej sprawy zostat ustalony. Teze powyzsza potwierdza nie tylko doktryna ale przede
wszystkim orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego (patrz. Wyrok NSA. Z dnia 9
maja 2024 r., sygn. akt Il GSK 330/21).Jak trafnie wskazuje si¢ w literaturze przedmiotu
postepowanie dowodowe winno byé przeprowadzone z poszanowaniem naczelnych zasad
postgpowania administracyjnego, tj. zasada szybkosci i prostoty postgpowania zatem dalsze
procedowanie sprawy i powotywanie innych bieglych nie tylko przeczy zasadom kodeksu
postgpowania administracyjnego , ale przede wszystkim bytoby dziataniem naruszajgcym
prawo poprzez wyszukiwanie okolicznosci majacych przedhuzyé postepowanie, okolicznoscei
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przekraczajacych zakres postepowania opartego na normie okreslonej w art 82 ustawy oo$
zgodnie z ktérg organ wydajac decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach bierze pod
uwage okolicznosci wymienione w ust.l przywotanej powyzej jednostki redakcyjnej tekstu
prawnego, tj.1)wyniki-uzgodnien i opinii, 0 ktérych mowa w art. 77 ust. 1;

2)ustalenia zawarte w raporcie o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodow1sko

3)wyniki postgpowania z udzialem spoleczenstwa,

4)wyniki postepowania w sprawie transgranicznego oddZIa%ywanla na $rodowisko, jezeli
zostato przeprowadzone

W zwigzku z zapisem ust2 traktujqcym o komeczn0501 zgodnosm 1nwesty011 Z zapisami
mpzp.

W odniesieniu do zarzutu strony spo%‘ecznej w kontekscie uzupelnienia postgpowania
w zakresie wplywu inwestycji na: warunki- hydrologiczne (teren - nadmorski, ryzyko
podtopien), klimat akustyczny i ryzyko hatasu, przyrodg, mikroklimat, emisje spalin, zarzutu
powyzszego nie mozna podzieli¢, bowiem powyzsze okolicznosci zostaly przedlozone w
tresci Karty Informacyjnej Przedsigwzigcia wraz 'z wnioskiem o wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, a takze rozszerzajagco w ramach Raportu o
oddziatywaniu inwestycji na srodowisko. \

. Inwestor wykonal miedzy innymi dodatkowy, wielostronicowy numeryczny model

matematycznej filtracji wod podziemnych (aut. dr. hab. prof. Jacek Gurwin, upr. Nr V-1325,
mgr Rafal Serafin, upr. Nr V-1589), analiz¢ wplywu inwestycji i zabezpieczenia wykopu na
pobliskie wydmy, wskazat charakterystykf; i zrédla emisji okreslit projektowane Zrédia
halasu wraz z obliczeniami p0210mu hatasu, wskazat i przeanahzowai ruch samochodowy
generowany w zwigzku z inwestycja.

Ocena powyzszych materiatéw dokonana przez organ I instancji — gospodarza
postgpowania, a takze zawarta w opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska byla
wyczerpujgca co pozwolilo oceni¢ wplyw inwestycji na §rodowisko.

Dla inwestycji Inwestor pozyskal w Micjskim Przedsigbiorstwie Gospodarki
Komunalnej Sp. z o.0. w Darlowie warunki przylaczenia do sieci wodociggowe],
kanalizacyjnej oraz deszczowej. Nalezy zaznaczy¢, iz to wlasnie przedmiotowy zaklad jest
jednostkg wiasciwg do okre$lenia. wystarczalnosci infrastruktury w odniesieniu do
przedstawionych w projekcie (wnioskowanych) parametréw zapotrzebowania i zrzutu, w tym
posiada mozliwo$¢ narzucenia na inwestora koniecznoséci rozbudowy/przebudowy sieci, jesli
ta bylaby niewystarczajaca, co w przypadku planowej inwestycji bedzie mialo miejsce dla
sieci kanalizacji deszczowej. W tym zakresie pozyskano warunki rozbudowy sieci.

3. Wnosimy o ograniczenie wysokosci zabudowy do pozzomu zgodnego z sgsiedniq zabudowq,
Yj. maksymalnie 3-4 kondygnacje. '

Réwniez nie mozna podzielié tych zarzutéw, ktére odnoszg si¢ do koniecznosci
ograniczenie wysoko$ci zabudowy do poziomu- zgodnego Z sqs1edn1a( zabudowa, t].
maksymalnie 3-4 kondygnacje.

Planowe przedsiewziccie jest zgodne z zapisami miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego. Wszelkie parametry inwestycji 5§ zgodne z wymogami
miejscowego planu, tj. powierzchnia zabudowy, mtensywnosc zabudowy, powwrzchma
biologicznie czynna czy wysokosé budynkow.

Ponadto na etapie opracowywania projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w okresie wylozenia projektu w/w planu do publicznego wgladu w dniach od
20 lutego do 18 marca 2019 r. oraz w okresie 18 dni po zakoriczeniu wylozenia (4. do dnia 5
kwietnia 2019 r.) wplynely dwie uwagi wiascicielki sgsiedniej nieruchomosci dotyczace
jedynie mozliwoéci lokalizowania lokalu mieszkalnego dla wtasciciela oraz jego powierzchni,
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w tresci uwagi osoba ta nie skladata wnioskéw o wprowadzenie innych zapiséw dotyczacych
powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, wskaznika intensywnosci
zabudowy, czy tez wysoko$ci zabudowy. Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozstrzygnigcie o rozpatrzeniu uwag
do projektu planu jest dostepne jako zatgcznik Nr 3 do uchwaly Nr XI/92/2019 Rady
Miejskiej w Dartowie z dnia 29 lipca 2019 r.

Natomiast art..35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. 22025
r., poz. 418 tj.) okresla zakres obowigzkéw organu, ktorych celem jest kompleksowe
sprawdzenie projektu budowlanego w fazie wyjasniajacej postgpowania administracyjnego o
pozwoleniu na budowe i zatwierdzeniu projektu budowlanego. Z tresci tego przepisu wynika
przy tym, ze podstawowym obowigzkiem organu jest zbadanie zgodnosci rozwigzan
zaproponowanych. w projekcie budowlanym z ustaleniami obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Analiza ta ma znaczenie fundamentalne,
bowiem to te dokumenty okreslajg w sposéb wigzacy m.in. przeznaczenie, parametry i
wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy i inne, jak tez ksztaltujg sposéb
wykonywania prawa wlasnos$ci nieruchomosci. Zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2023.977 t,j.) wynika prawo
whasciciela do zagospodarowania swojej nieruchomos$ci w sposéb wyznaczony przepisami
prawa i ustaleniami planu miejscowego. W orzecznictwie sagdéw administracyjnych przyjmuje
sie, ze z racji tego, ze prawo wiasnosci jest prawem chronionym konstytucyjnie, wszelkie
ograniczenia tego prawa muszg jednoznacznie wynika¢ z norm prawnych i nie mozna ich
domniemywaé. W sytuacji gdy pojawiajg sie watpliwosci, co do ograniczern w zabudowie
wynikajacych z planu miejscowego, judykatura nakazuje rozstrzyga¢ wszelkie te wqtphwosm
na korzy$¢ whasciciela nieruchomosci.

W przediozonym raporcie 0. oddzm%ywamu przed51¢w21¢c1a na $rodowisko,
przeprowadzono analize i okreslono odd21a1ywan1a 1 potencjalne zagrozenie dla srodowiska,
zwigzane z realizacjg i eksploatacjg lub uzytkowaniem inwestycji. Pozwolito to na okreslenie
niezbednych sposobéw . zapobiegawczych 1 minimalizujacych potencjalne negatywne
oddzialywania oraz zdefiniowanie warunkéw realizacji oraz eksploatacji lub uzytkowania
przedsigwziecia, ktdre majg zapewni¢ ochron¢ srodowiska przed ewentualnymi negatywnymi
wplywami przedmiotowej inwestycji.

Planowane przedsigwziecie obejmuje budowe; zespolu pigciu o$miokondygnacyjnych
budynkéw hotelowych o wysokosci do ok. 24 m n.p.t. i lgcznej powierzchni zabudowy
réwnej ok. 4705 m2, z ushugami w parterach, wraz z garazem podziemnym, zewnetrznymi
terenowymi miejscami postojowymi, kotlowniami gazowymi, niezbedng infrastrukturg
techniczng i zagospodarowaniem terenu dziatki ew. nr 91/2 obreb 002 m. Darfowo, polozonej
przy ul. Aleja Parkowa 2 w m. Darlowo. Projektowana zabudowa posiadaé bedzie
kondygnacje podziemne w obrysie i poza obrysem poszczegélnych budynkéw, w ktérych
tacznie zaprojektowano budowe 410 szt. miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, na
powierzchni ok. 1,2 ha, co stanowi ok. 73% powierzchni dziatki inwestycyjnej. Dostep
kolowy do terenu inwestycji zostanie zapewniony poprzez trzy projektowane zjazdy z ul.
Aleja Parkowa. Inwestycja realizowana b¢d21e etapowo.

Powierzchnia dziatki inwestycyjnej wynosi ok. 1,65 ha, z czego pod planowanq inwestycje, tj.
projektowang zabudowe oraz infrastruktur¢ towarzyszacg, planowano przeznaczyl calg
powierzchni¢ dziatki inwestycyjnej. W ramach przedmiotowej zabudowy zaprojektowano
realizacje do 480 apartamentéw hotelowych oraz Iacznie 522 szt. miejsc postojowych, z
czego 410 szt. zrealizowanych zostanie w garazu podziemnym, a 112 szt. zlokalizowanych
zostanie na terenie dzialki inwestycyjnej. Projektowana zabudowa posiadaé “bedzie
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zroéznicowana wysokosé od jednej do o$émiu kondygnacji. Dodatkowa czeéé ustugows, w tym
lokale rekreacyjne, tj. basen, SPA i wellness wraz z zapleczem oraz lokal gastronomiczny
planuje si¢ zlokalizowaé na parterze budynkow. Na terenie dziatlki inwestycyjne;
zaplanowano budowe dwdch placéw rekreacji terenowej, alei parkowej w czesci centralnej
dzialki oraz zieleni urzadzonej wzdtuz potudniowej granicy dziatki i w otoczeniu budynkéw
w czgscl péocnej. Przewidywane zuzycie wody dla catego kompleksu zabudowy ustugowe;j
wyniesie maksymalnie 2410 m3/d, natomiast ilo$é écieckéw sanitarnych bedzie poréwnywalna
do ilodci zuzytej wody. Zaopatrzenie projektowanych budynkéw w wode i odbior $ciekoéw
sanitarnych zrealizowane zostanie poprzez gminny system wodociggowo-kanalizacyjny, w
oparciu o warunki techniczne wydane przez Migjskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Komunalnej Sp. z 0.0. w Darlowie. Projektowany obiekt zasilany b¢dzie w paliwo gazowe z
sieci gazowej na potrzeby centralnego ogrzewania oraz socjalno-bytowe. W ramach
przedmiotowego zainwestowania planowana  jest realizacja indywidualnego systemu
cieplowniczego w postaci zespotu lokalnych kotlowni gazowych o catkowitej mocy cieplne;j
do 2,7 MW. Orientacyjna wielko$¢ zapotrzebowania na gaz projektowanej w ramach
przedmiotowego wniosku zabudowy ksztaltowaé si¢ bgdzie na poziomie ok. 296 m3/h dla
catodci kompleksu. Projektowane obiekty w okresie eksploatacji zaopatrywane bedg w

. energi¢ elektryczng na potrzeby oswietlenia zewnetrznego, oswietlenia garazu podziemnego

oraz czg$ci wspdlnych budynkéw, a takze na potrzeby wentylacji mechanicznej garazu i na
pokrycie biezgcego zapotrzebowania lokali. Przewidywana wielko$¢ zuzycia energii
elektrycznej wyniesie ok. 792 MW/rok. Na potrzeby dostarczenia energii elektrycznej do
projektowanych budynkéw przewidziano wpigcie do sieci elektroenergetycznej na podstawie
uzyskanych warunkéw technicznych.
Teren dziatki inwestycyjnej jest aktualnie czesciowo zagospodarowany przeznaczonymi do
rozbidrki jedno- i dwukondygnacyjnymi budynkami stanowigcymi dawng zabudowe osrodka
wypoczynkowego ,,Ztota Kielnia” w Darlowie. Przez teren dzialki przebiegajg wewngtrzne
utwardzone szlaki komunikacyjne, jak rowniez podziemne sieci infrastruktury techniczne;j,
ktére w calosci ulegna likwidacji lub przetozeniu. Dziatka inwestycyjna pozbawiona jest
zieleni wysokiej oraz niskiej. Wjazd na teren dziatki nr 91/2 obreb 002 m. Darlowo mozliwy
jest bezposrednio z ulicy Aleja Parkowa w m. Dartowo. Dzialka inwestycyjna, poza ww.
szlakiem komunikacyjnym, sasiaduje od wschodu, potudnia i pdinocy z istniejaca zabudows
osrodkéw wypoczynkowych. Przedmiotowa nieruchomos$é gruntowa potozona jest w
pierwszej linii zabudowy i oddzielona od plazy Baltyku pasem nadmorskich zadrzewien
porastajacych wydme, przy czym od linii brzegowej Baltyku inwestycje dzieli odlegtosé ok.
170 m. " ‘ ' -

Dla terenu przedmiotowego przedsiewziecia obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla jednostki strukturalnej B — Darléwko Zachodnie
polozonej na obszarze Gminy Miasto Darlowo — obszar B8, zatwierdzonego uchwata Nr
X1/92/2019 Rady Miejskiej w Darlowie z dnia 29 lipca 2019 r. (Dz.U. Woj. Zach. z 2019 1.,
poz. 4375). Inwestycja zaplanowana zostala w granicach jednostki” elementarnej 7UT
przeznaczonej w planie na tereny ustug hotelarskich, 04KDD — tereny publicznych drog
dojazdowych oraz 06KDX — teren publicznego ciagu pieszo-jezdnego. W zwigzku z tym
planowana inwestycja zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (Dz.U. z
2024 r., poz. 1112 z pézn. zm.) o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
jest zgodna z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Dartowo.

Teren inwestycji znajduje si¢ .w granicach obszaru chronionego krajobrazu
sKoszalifiski Pas Nadmorski”, ktéry powotano w celu ochrony krajobrazu i naturalnych
waloréw $rodowiska przyrodniczego. Zgodnie z § 3 ust. 2 oraz z zalgcznikiem 2 do uchwaly
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Nr XXXI1/375/09 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzeénia 2009 r.,
w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2021 r., poz. 2091), na
obszarze ,,Koszalifiskiego Pasa Nadmorskiego” obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzigé
mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy o00s.
Powyzszy zakaz nie dotyczy realizacji przedsiewzieé moggcych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko, dla ktérych przeprowadzona ocena oddzialywania na srodowisko wykazata brak
znaczaco negatywnego wplywu na ochrone przyrody tego obszaru. W oparciu o informacje
przedstawione w raporcie oo$ ustalono, iz projektowana zabudowa zastapi istniejgcg
zabudowe os$rodka wypoczynkowego ,,Zlota Kielnia”, tym samym biorgc pod uwage
planowang budowe obiektow hotelowych przeznaczonych do wykorzystania turystycznego w
nastepstwie realizacji przedmiotowego przedsiewziecia, charakter i sposéb wykorzystania
terenu dziatki inwestycyjnej nie ulegnie zmianie. Ponadto przedsiewzigcie zlokalizowane
zostanie w bezposrednim otoczeniu terendw pelnigcych analogiczng funkcje do
projektowanej, przy czym przewiduje si¢ wzrost intensywnosci zabudowy i uzytkowania
terenu w nastepstwie realizacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Przywotana uchwata w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu wprowadza réwniez zakaz
likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzgdzen wodnych. Realizacja inwestycji biorgc pod uwage brak drzew i krzewdw na terenie
projektowanego zainwestowania, nie stoi w kolizji z przywolanym wyzej zakazem.

Na terenie inwestycji przeprowadzono 1nwentaryzac1¢ florystyczna, w wyniku ktérej
stwierdzono brak szczegblnego zréznicowania flory analizowanego obszaru, z racji
diugotrwatego  okresu rekreacyjno-turystycznego wykorzystania terenu. Wszystkie
zinwentaryzowane gatunki stanowily taksony pospolite, niepodlegajace ochronie gatunkowe;.
W toku inwentaryzacji fauny nie stwierdzono réwniez obecnosci chronionych gatunkéw
owaddow, w zwigzku z brakiem odpowiednich dla ich wystgpowania biotopéw spetniajgcych
wymagania siedliskowe, a takze nie odnotowano obecnosci plazéw i gadéw. Sposréd ptakéw
stwierdzono wylgcznie zalatywanie trzech gatunkdéw, tj. drozda, kosa i kulczyka, niemniej
jednak na terenie dzialki inwestycyjnej nie odnotowano gniazd lub innych siedlisk legowych
ww. gatunkéw ptakow. Na terenie dziatki inwestycyjnej nie odnotowano obecnosci ssakow,
co z pewnoscig miato zwigzek z aktualnym sposobem uzytkowanla terenu oraz catkowitym
ogrodzeniem dziatki inwestycyjnej, uniemozliwiajacym dostep zwierzetom na teren
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. Bioragc pod uwage powyzsze ustalenia
bioréznorodno$é terenu projektowanej inwestycji mozna oceni¢ jako niska, tym samym
realizacja planowanego przedsigwzigcia nie przyczyni si¢ do. obnizenia bioréznorodnosci
obszaru chronionego krajobrazu.

Na terenie analizowanego obszaru chromonego krajobrazu obowxa,zuje takze zakaz
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajagcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z  zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpdwodziowym  lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowsg, odbudows, naprawa Iub remontem
urzadzen wodnych. Dziatka inwestycyjna nie jest zréznicowana topograficznie. Istniejaca
rzezba terenu jest w przewazajacej czgsci ptaska i charakteryzuje si¢ niewielkimi, ptynnymi i
niestromymi wahaniami wysokosci terenu w przedziale od 1,9 m np.m. do 2,5 m n.p.m.
Projektowana rzezba terenu nie begdzie odbiega¢ w swoim ukladzie od rzezby istniejace;j.
Projekt przedmiotowej zabudowy nie zaklada realizacji nasypéw, a przeksztalcenie terenu
wigzaé si¢ b¢dzie wylgcznie z realizacjg podziemnych kondygnacji w ramach projektowane;
zabudowy kubaturowej. Tym samym objety przedmiotowym wnioskiem zakres prac
ziemnych nie spowoduje zmiany naturalnej rzezby terenu, bedacej jednym z celéw ochrony w
obszarze chronionego krajobrazu pn. ,,Koszaliniski Pas Nadmorski”.
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W wyniku realizacji przedsiewziecia powstanie zabudowa sktadajaca sie z budynku od 1 do 8
kondygnacji nadziemnych, ktérej wysokos¢ nie przekroczy 24 m, co jest zgodne z ustaleniami
szczegblowymi dotyczacymi wysokosci projektowanej zabudowy okreslonymi dla jednostki
elementarnej 7UT. Jednocze$nie realizacja projektowanej zabudowy za pasem wydm
porosnigtych wysoka roslinnoscig lesng, pozostanie bez wplywu na krajobraz nadmorski
postrzegany z plazy. Widoczno$é budynkéw od strony plazy, z uwagi na wystgpowanie
stosunkowo wysokiego walu wydmowego pokrytego drzewami oraz wprowadzenie
dodatkowych nasadzen od strony istniejacej zabudowy, bedzie istotnie ograniczona. Nalezy
zaznaczyé, iz projektowana zabudowa stanowi rodzaj zabudowy $redniowysokiej o
maksymalne] wysokosci do 24 m n.p.t. i zastgpi aktualnie zlokalizowang na terenie
inwestycyjnym zabudowe o zrdéznicowanym charakterze i gabarytach, tym samym poprawi
estetyke miejsca i nada mu nowoczesny charakter kurortu. Uwzgledniajac powyzsze
uwarunkowania, realizacja inwestycji nie wplynie znaczgco negatywnie na walory
krajobrazowe analizowanego obszaru.

Realizacja przedmiotowej inwestycji nie stoi ponadto w sprzecznoém z
obowigzujagcym w granicach przedmiotowego obszaru chronionego krajobrazu zakazem
zwigzanym z lokalizowaniem obiecktow budowlanych w pasie szerokoéci 100 m od linii
. brzegéw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjgtkiem urzadzeh wodnych oraz
obiektéw shuzacych 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 (na zapleczu przedmiotowej inwestycji znajduje
si¢ wybrzeze typu wydmowego). Najblizsza rzeka, tj. Grabowa przeptywa w odlegtosci ok.
800 na potudnie od miejsca realizacji planowanych prac inwestycyjnych. Od najblizszego
zbiornika wodnego, tj. jeziora Kopan dzieli przedmiotows inwestycje odlegtosé ok. 4,9 km.
Uwzgledniajac obowigzujacy na terenie przedmiotowej formy ochrony przyrody zakaz
dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzy innym celom niz ochrona przyrody lub
zrownowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych lub racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka przeanalizowano wptyw inwestycji na $rodowisko gruntowo-wodne oraz stosunki
wodne na gruntach przyleglych, wynikajacy z realizacji prac ziemnych, jak réwniez z
funkcjonowania projektowanych obicktéw budowlanych w $rodowisku. Jak wyzej wskazano,
uwzgledniajgc zagospodarowanie znacznej powierzchni dziatki inwestycyjnej kondygnacjami
podziemnymi garazy, realizacja. inwestycji nie bedzie sie wigza¢ ze zmiang uksztaltowania
terenu inwestycji, a wzdhuz granic dziatki inwestycyjnej nie powstang zadne budowle mogace
utrudniaé sptyw wod opadowych, w zwigzku z czym ryzyko zmiany kierunku odpltywu wéd
opadowych z terenu inwestycji, a tym samym ryzyko zmiany stosunkéw wodnych na
gruntach sgsiednich mozna uznaé za niewielkie. Z uwagi na realizacje inwestycji w konflikcie
z warstwg wodono$ng - w zwiazku z planowang budowg kondygnacji podziemnych oraz
wynikajgca z wystepujagcych na analizowanym terenie warunkow geologicznych
kon1ecznosc1q wzmocnienia podtoza, w celu oszacowania wplywu inwestycji na panujace na
jej obszarze oraz obszarach sgsiadujacych stosunki wodne, na potrzeby I‘CallzaCJl inwestycji
przeprowadzono badania hydrogeologiczne, na podstawie ktorych sporzadzono i przed{ozono
w zatgczeniu do raportu 0o$ ekspertyzy i opinie hydrogeologiczne.

W ramach prac geotechnicznych na potrzeby realizacji inwestycji przeprowadzono
dwukrotnie badania geotechniczne (w marcu 2023 r.), w wyniku ktorych stwierdzono, ze na
przedmiotowym terenie wystepujg ztozone warunki gruntowo-wodne, ze wzgledu na
wystepowanie utworéw o genezie organicznej w poziomie posadowienia budynkéw. Badany
teren nie wykazywat zadnych zjawisk geodynamicznych. Wiercenia przeprowadzone na
potrzeby realizacji inwestycji wykazaly wystepowanie w podlozu inwestycji warstwy gleby o
miazszosei 0,2 do 0,7 m, utwordéw organicznych — torféw i namuléw gliniastych, utworéw
niespoistych — piaskéw $rednich, drobnych i pylastych oraz utworéw spoistych — pyléw, glin
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pylastych i glin piaszczystych. Bezposrednio ponizej warstwy gleby zalegaly piaski srednie w
stanie $rednio zageszczonym, dalej warstwa torféw, nastgpnie piaskéw drobnych i kolejna
warstwa utworéw organicznych — namuldéw gliniastych, a w czg$ci profili — rowniez torfow.
Pod dolng warstwg utwordw organicznych wystepuje seria utworéw spoistych — pytéw, glin
pylastych i glin piaszczystych. W czesci obszaru dziatki migdzy utworami organicznymi, a
spoistymi wystgpowala warstwa utworéw niespoistych — piaskéw pylastych i drobnych.
Pierwszy nawiercony poziom wodonosny mial charakter napiety, zwigzany byl z warstwa
piaskéw drobnych wystepujacych ponizej 2,2 m p.p.t., pod warstwa torféw i stabilizowat sie
na glebokosei 1,3 — 1,9 m p.p.t, tj. na rzednych 0,3 — 0,9 m n.p.m. _
Projektowane . obiekty kubaturowe posadowione zostang w sposéb posredni, tj. na plycie
fundamentowej o grubosci ok. 30 cm, z lokalnymi przeglebieniami i pogrubieniami pod cata
powierzchnig budynku, z koniecznoécia wzmocnienia podioza w postaci palowania, ktére
rozmieszczone zostang pod kazdym shupem no$nym 1 pod $cianami no$nymi. Plyta
fundamentowa posadowiona zostanie na giebokosci ok. 4,0 — 4,8 m p.p.t., tj. na rzednej 2,0 m
p.p.m., tj. w obrgbie warstwy zawodnionych piaskéw. Fundamenty garazy podziemnych
budynkéw hotelowych nie bedg siggaé spagu warstwy wodonoénej. Ponizej obiektéw
pozostanie warstwa wodonosnych piaskdw o migzszosci od 0,5 do.2 m, co pozwoli na
zachowanie pelnej wewnetrznej tgcznosci hydrauliczne] w jej obrebie oraz zachowana
zostanie facznos¢ hydrauliczna z terenami przyleglymi. Projektowane obiekty budowlane
posadowione zostang na palach, na warstwie gruntéw spoistych twardoplastycznych i
potzwartych. W zwigzku z tym przyjeto wykonanie calej czgéci podziemnej budynku w
technologii ,biatej wanny”. Na czas wykonywania kondygnacji podziemnych konieczne
bedzie zabezpieczenie wykopu obudows szczelng w postaci grodzic stalowych typu Larssena,
zaglebionych w gruntach nieprzepuszczalnych, tj. do glebokosci ok. 11,7 m p.p.t. Scianka
szczelna pozwoli na zabezpieczenie wykopu fundamentowego na czas prowadzehiaArob()t;
budowlanych przed naptywem wéd podziemnych do wykopu fundamentowego i ograniczy
zakres prac odwodnieniowych. Po wykonaniu kondygnacji podziemnej obiektu i zapewnieniu
statecznosci obiektu na wypér, $cianka szczelna zostanie usunieta. Przeprowadzenie prac
fundamentowych moze wymagaé przeprowadzenia jedynie krotkotrwatego odwodnienia
wykopéw, niemniej jednak zwigzane z tym obnizenie poziomu woéd gruntowych nie
spowoduje wykroczenia wytworzonego leja depresji poza granice przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej. Wody z odwodnienia resztkowego. wykopéw odprowadzone
zostang do ziemi. Przed odprowadzeniem woéd gruntowych z wykopéw do ziemi lub do sieci
kanalizacji deszczowej winny by¢ one podczyszczone z zawartej w nich zawiesiny. z
zastosowaniem osadnika, co wskazano jako warunek realizacji inwestycji.

Na potrzeby realizacji przedmiotowej inwestycji przeprowadzono numeryczne
modelowanie ukladu krgzenia wdéd podziemnych systemu wodonosnego analizowanego
obszaru, tj. sporzadzono numeryczny model hydrodynamiki wéd podziemnych, ktéry
skalibrowano i wytarowano w oparciu o dane uzyskane w wyniku realizacji wiercen
badawczych na analizowanym terenie. Model hydrodynamiczny’ opracowany dla
przedmiotowe] inwestycji oraz jej otoczenia obejmowal powierzchnie 12,55 km2, w ktérej
sktad wchodzily tereny nadmorskie w péinocno-zachodniej czgéci Dartowa, z pasem wydm
nadmorskich i obnizeniem wypetnionym osadami réwnin torfowych. Teren inwestycji
polozony jest w strefie wododziatowej miedzy Morzem Baltyckim, a réwning torfowa z
rowami melioracyjnymi, tj. w obrebie strefy zasilania, a nie przeptywu wéd podziemnych.

Z wykorzystaniem opracowanego modelu przeprowadzono trzy symulacje hydrodynamiki
wod, w celu okreslenia wplywu inwestycji na wody podziemne w réznych sytuacjach
hydrologicznych (tj. przy réznych stanach morza), zaréwno na etapie realizacji inwestycji, jak
i pozniejszego funkcjonowania projektowanej zabudowy, ktérej kondygnacja podziemna
realizowana bedzie w kolizji z warstwg wodonos$ng, a nastepnie pordwnano z tzw. ,,wariantem
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zerowym”, tj. wariantem, ktéry zaklada brak realizacji inwestycji, a tym samym brak
ingerencji w $rodowisko gruntowo-wodne. W efekcie przeprowadzonych symulacji nie
wykazano negatywnego wplywu inwestycji na zmiany polozenia zwierciadta wody
gruntowej, a zaobserwowane zmiany nie wykraczaly swoja wielkosciag poza wielkosci
sezonowych wahan pozioméw wod podziemnych (zaobserwowane zmiany siggaty od kilku
do 30 centymetréw 1 jako takie wielko$ci uznano za pomijalnie mate). Projektowana
zabudowa nie spowoduje- istotnego efektu spietrzenia woéd gruntowych, a przeptyw woéd
ponizej fundamentu, jak wykazano w drodze modelowania hydrodynamiki wod gruntowych,
na etapie uzytkowania przedmiotowej zabudowy bedzie w dalszym ciggu wystepowat z uwagi
na zaglebienie obiektu garazowego jedynie w stropowej czgéci warstwy wodonosnej. Brak
pigtrzenia inwestycji na etapie eksploatacji projektowanych obiektéw wynikaé¢ bedzie ze
szczegodlnej jej lokalizacji, tj. potozenia w rejonie wododzialowym wod podziemnych
pierwszego poziomu wodonos$nego, a takze faktem zaglebienia obiektu garazowego
wylacznie w stropowej czes$ci warstwy wodonosnej. Nalezy zaznaczyé, iz w modelu
uwzgledniono obecno$¢ kondygnacji- podziemnych sasiadujacej zabudowy, a wykazane
zmiany poziomu wod gruntowych byly znikome i dotyczyly wylgcznie bezposredniego
otoczenia budynkéw. Za najwieksze zmiany w opracowanym modelu uznano te, ktére byly
. efektem czynnikéw naturalnych, tj. zmiany wielko$ci opadow atmosferycznych, zmiany
poziomu wdd powierzchniowych. W éwietle zaprezentowanych danych uznano, ze planowana
inwestycja nie przyczyni si¢ do zmiany stosunkéw wodnych w jej otoczeniu, jak réwniez nie
zaburzy naturalnych kierunkéw przeptywu wéd w sposob znaczacy, tj. na poziomie wyzszym
niz naturalne sezonowe wahania pozioméw wod gruntowych. Uwzgledniajgc powyzsze
nalezy uznaé, ze przedmiotowe przedsigwzigcie nie wplynie w sposéb istotny na obieg wody
w gruncie, a tym samym ni¢ naruszy zakazu zmiany stosunkoéw wodnych na obszarze
chronionego krajobrazu pn. ,,Koszalinski Pas Nadmorski”.

Ponadto analizujgc wptyw inwestycji na jako$é wod podziemnych uwzgledniono fakt
lokalizacji inwestycji poza granicami gléwnych zbiornikéw woéd podziemnych i strefami
ochronnymi uje¢¢ woéd podziemnych. Z uwagi na fakt, iz realizacja inwestycji przebiegac
bedzie etapowo i zwiazane z nig oddzialywania moga byé dlugoterminowe, na etapie
realizacji inwestycji szczegolnego zabezpieczenia przed migracjg zanieczyszczen do gruntu i
woéd gruntowych wymagaé bedzie przede wszystkim teren zaplecza technicznego. Zgodnie z
warunkiem okre§lonym niniejszg decyzjg, miejsca postoju sprzetu budowlanego oraz’
sktadowania odpadéw nalezy zabezpieczy¢ przed mozliwoscia zanieczyszczenia Srodowiska
gruntowo-wodnego np. substancjami ropopochodnymi poprzez utwardzenie i uszczelnienie
podtoza (np. z zastosowaniem geomembrany). W celu ograniczenia mozliwosci negatywnego
wplywu étapu realizacji przedsiewziecia na $rodowisko gruntowo-wodne w raporcie 00$
przedstawiono szereg dziatan chronigcych srodowisko, ktére zostang wprowadzone na etapie
realizacji inwestycji. Na terenic planowanego przedsiewziecia nie beda wykonywane naprawy
sprz¢tu i maszyn budowlanych. Zaplecze budowy zostanie wyposazone w sorbenty
: neutrallzujqce ewentualne wycieki substancji moggcych zanieczy$cié grunt i wody
podziemne. Srodki te powinny by¢ stosowane niezwlocznie w przypadku ewentualnego
rozlewu substancji ropopochodnych z maszyn i pojazdéw. Ponadto w obrgbie zaplecza
budowy  zostang zorganizowane przenos$ne toalety dla pracownikow, ktére beda
systematycznie oprézniane przez podmioty posiadajgce stosowne zezwolenia. Do realizacji
prac budowlanych bedzie stosowany wylgcznie sprawny sprzet budowlany, co zminimalizuje
ryzyko niekontrolowanego przedostania si¢ do srodowiska gruntowo-wodnego paliw, smaréw
i olejé6w oraz ograniczy emisje hatasu, jak réwniez zanieczyszczen do powietrza.
Oddziatywanie projektowanego przedsiewzigcia na $rodowisko gruntowo-wodne w trakcie
eksploatacji zostanie ograniczone poprzez skanalizowanie projektowanego budynku. Scieki
bytowe beds odprowadzane do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej. Wody opadowe i
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roztopowe z nieprzepuszezalnych nawierzchni utwardzonych, po podczyszczeniu z substancji
ropopochodnych 1 zawiesin, magazynowane bedg w projektowanych zbiornikach
retencyjnych, a nastepnie kierowane do gminnej sieci kanalizacji deszczowej.
W fazie budowy przewiduje sie wytwarzanie odpadoéw sklasyfikowanych w katalogu
odpadéw jako odpady z grupy 13, tj. oleje odpadowe i odpady cieklych paliw (z wylaczeniem
olejow jadalnych oraz grup 05, 12 i 19), z grupy 15, tj. odpady opakowaniowe; sorbenty,
tkaniny do wycierania, materialy filtracyjne i ubrania ochronne nieuj¢te w innych grupach;
grupy 17, tj. odpady z budowy, remontéw i demontazu obiektéw budowlanych oraz
infrastruktury drogowej (wiaczajac glebe i ziemi¢ z terenéw zanieczyszczonych) i grupy 20,
tj. odpady komunalne tacznie z frakcjami gromadzonymi selektywnie. Wszystkie odpady z
fazy budowy zostana zagospodarowane przez wykonawcg w sposéb zgodny z zasadami
gospodarowania odpadami i wymaganiami ochrony $rodowiska. Zakiada si¢ wytworzenie
okolo 6 Mg odpadéw niebezpiecznych i okoto 81,821 tys. Mg odpadow innych niz
niebezpieczne w postaci nadmiaru ziemi i gruzu. Miejsce magazynowania odpadéw
wytwarzanych na etapie realizacji zostanie zlokalizowane w ramach zaplecza placu budowy.
Wytworzone odpady beda gromadzone tymczasowo, selektywnie, w sposéb nie stwarzajacy
zagrozenia dla srodowiska, a odpady nadajace si¢ do wykorzystania bgda na biezaco
przekazywane uprawnionemu podmiotowi do wywozu, w celu odzysku i unieszkodliwienia.
W trakcie uzytkowania planowanych obiektéw, z racji ich przeznaczenia, przewiduje sie
powstawanie gtéwnie odpadow komunalnych. Na terenie inwestycji zostang zorganizowane
miejsca tymczasowego magazynowania odpadéw oraz prowadzenia selektywnej zbidrki
odpadéw, a wytwarzane odpady beda przekazywane do zagospodarowania uprawnionym
jednostkom. o

Uwzgledniajgc  tacznie powyzsze argumenty nalezy wuznaé, iz realizacja
przedmiotowego przedsigwziecia nie spowoduje naruszenia zakazoéw wprowadzonych w
zycie przywolana powyzej uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego,
obowigzujgcych na terenie obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Koszalifiski Pas Nadmorski”.

W miejscu realizacji inwestycji brak jest innych istniejacych i proponowanych do
wyznaczenia form ochrony przyrody wymienionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336, z p6zn. 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 z kolei w odleglosci ok. 140 m od obszaru
Natura 2000 pn. ,,Przybrzezne Wody Baltyku” (PLB990002). Przedmiotowy obszar Natura
2000 wyznaczono w celu ochrony populacji dziko wystepujacych gatunkéw ptakédw,
utrzymania i zagospodarowania ich naturalnych siedlisk, zgodnie z wymogami ekologicznymi
oraz przywracania zniszczonych biotopdw i tworzenia biotopéw. Dotychczas dla tego obszaru
nie utworzono planu zadan ochronnych. Zgodnie ze Standardowym Formularzem Danych dla
ww. ostoi ptasiej (data aktualizacji 2023-12) przedmiotami ochrony jest 9 gatunkow ptakow i
ich siedliska, tj.: alka zwyczajna, nurnik zwyczajny, lodéwka, nur czarnoszyi, nur rdzawoszyi,
mewa srebrzysta, mewa pospolita, uhla zwyczajna, markaczka zwyczajna. Na terenie
inwestycji nie wystepuja siedliska wodno-blotne dogodne dla bytowania ww. gatunkow
ptakéw. Ze wzgledu na powyzsze, jak réwniez z uwagi na brak zadrzewien i zakrzewieh na
terenie dziatki, na etapie inwentaryzacji ornitologicznej przeprowadzonej na potrzeby
niniejszej inwestycji, stwierdzono wylgcznie zalatywanie trzech gatunkéw ptakéow nie
stanowigcych przedmiotéw ochrony w ww. obszarze Natura 2000. Inwentaryzacja
przyrodnicza sporzadzona na potrzeby przedmiotowe] dokumerntacji nie potwicrdzita
wystepowania przedmiotéw ochrony tego obszaru réwniez w najblizszym sasiedztwie dziatki
inwestycyjnej, w zwigzku z czym realizacja tymczasowych celéw ochrony wyznaczonych dla
ww. gatunkéw nie zostanie zagrozona w nastepstwie realizacji przedmiotowej inwestycji.
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Uwzgledniajac nieznaczng wysoko$¢ projektowanej zabudowy, a takze ekranujace dziatanie
drzew znajdujgcych si¢ na wale wydmowym oddzielajagcym teren inwestycji od brzegu
morskiego, stanowigcego jeden z korytarzy migracyjnych ptakéw na przelotach
dfugodystansowych, nie nalezy spodziewaé si¢ ryzyka wystapienia efektu oddzialywania
barierowego dla ornitofauny na etapie funkcjonowania przedmiotowej zabudowy.

Realizacja obiektéw budowlanych zwigzana jest z oddzialywaniem akustycznym. Na etapie
wykonywania rob6t budowlanych hatas bedzie powodowany przede wszystkim pracg sprzetu
budowlanego i ruchem pojazdéw transportujagcych materiaty. Oddzialywanie to. bedzie
charakteryzowaé sie duzg zmiennoscig, zalezng od rodzaju wykonywanych robot
budowlanych oraz postepu prac. Najwigkszg ucigzliwosé akustyczng stanowi¢ bedzie
realizacja prac ziemnych, wymagajgca uzycia takich maszyn jak koparki hydrauliczne, walce
wibracyjne, sprezarki, pompy do betonu, fadowarki, niemniej w trakcie prowadzenia robét
instalacyjno-montazowych réwniez stosowany bedzie sprz¢t generujagcy wysoki poziom
hatasu, np. dzwigi. Najblizsze tereny podlegajace ochronie akustycznej wystepujg w
bezposrednim otoczeniu dziatki inwestycyjnej i sa to tereny przeznaczone pod ustugi
turystyczne - turystyki, wypoczynku 1 rekreacji oznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego symbolem SUT i 7UT, a takze tereny plaz nadmorskich

. oraz zieleni ochronnej w pasie technicznym. Tereny przeznaczone na cele rekreacyjno-

wypoczynkowe zlokalizowane w sgsiedztwie miejsca realizacji inwestycji sa zabudowane, w
zwigzku z czym podlegajg ochronie przed hatasem. Z uwagi na zakladang etapowosé
realizacji inwestycji, w celu ograniczenia akustycznego oddzialywania przedsigwzigcia w
fazie budowy, inwestor bedzie prowadzil prace budowlane stanowigce zrédta emisji hatasu
wylacznie w porze dziennej, tj. miedzy godzing 6:00, a 22:00, co okreslono jako warunek
realizacji inwestycji w niniejszej decyzji.

Przedlozona w sprawie dokumentacja zawierala wyniki analizy oddzialywania
projektowanej inwestycji podczas jej eksploatacji na klimat akustyczny, na podstawie ktorych
okreslony zostat zasieg akustycznego oddzialywania przedmiotowej inwestycji. Dla terenow
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 $rodowisku (Dz. U. z 2014 1., poz. 112), poziomy dopuszczalne hatasu wynosza 55 dB w
porze dnia i 45 dB w porze nocy. Z informacji przedstawionych w raporcie 0o$ zrédtami
hatasu w trakcie eksploatacji/ przedsicwziecia bedg Zrodia liniowe, tj. ruch pojazdéw
samochodowych poruszajacych si¢ w obrebie drog dojazdowych do miejsc postojowych oraz
parkingdw podziemnych. W celu wykonania analizy akustycznej przyjeto do obliczen
maksymalne mozliwe natezenie ruchu pojazdéw osobowych na terenie inwestycji na
poziomie 520 pojazdéw osobowych w ciggu 8 najmniej korzystnych godzin w porze dziennej
(zatozono, ze kazde stanowisko postojowe w ww. okresie pory dziennej zostanie jeden raz
zajete i opuszczone), ktéry nastepnie rozdzielono na poszczegdlne drogi dojazdowe do garazy
podziemnych oraz miejsc postojowych naziemnych, przy czym natgzéni€ ruchu pojazdow w
ciagu jednej najbardziej niekorzystnej godziny w porze nocnej zatozono na-poziomie 34
pojazdéw na godzine. Halas z projektowanych obiektéw hotelowych generowany bedzie
réwniez przez zrédta punktowe, do ktérych zaliczono instalacje i urzadzenia klimatyzacyjno-
wentylacyjne, zlokalizowane na dachach projektowanych budynkéw, w tym na budynkach
typu A: dwa wentylatory wentylacji bytowej garazy podziemnych o mocy akustycznej 70 dB
kazda, na wysokosci ok. 25 m n.p.t., dwie wyrzutnie dachowe o mocy akustycznej 65 dB
kazda, na wysokosci ok. 18 m n.p.t., trzynascie wyrzutni dachowych o mocy akustycznej ok.
65 dB kazda, ziokalizowanych na wysokosci ok. 18 m n.p.t., dziewigé¢ wentylatoréw
dachowych o mocy akustycznej ok. 65 dB, na wysokosci ok. 18 m n.p.t. oraz czterdziesci
wentylatoréw dachowych o mocy akustycznej ok. 65 dB, zlokalizowanych na wysokosci ok.
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24 m n.p.t. Ponadto na dachach dwéch budynkéw hotelowych typu B planowana jest
instalacja dwdch wentylatoréw wentylacji bytowej garazy podziemnych o mocy akustycznej
70 dB, na wysokosci ok. 25 m n.p.t., dziewigtnascie wyrzutni dachowych o mocy akustycznej
65 dB kazda, na wysokosci ok. 24,5 m n.p.t. oraz 61 szt. wentylatorow dachowych o mocy
akustycznej ok. 65 dB kazdy, na wysokosci ok. 25 m n.p.t. Wyniki przeprowadzonej analizy
akustycznej wskazaly jednoznacznie, ze projektowane przedsigwzigcie w fazie eksploatacji
nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku na najblizej
potozonych terenach podlegajacych ochronie w tym zakresie, jak réwniez w zasiggu
oddzialywania inwestycji brak jest innych realizowanych i zrealizowanych przedsiewzieé
mogacych powodowaé efekt kumulacji oddziatywan akustycznych na dalej polozone tereny
podlegajace ochronie akustycznej, prowadzgcy do przekroczenia obow1qzujqcych standardow
klimatu akustycznego.

Realizacja inwestycji bedzie potencjalnym Zrédlem emisji substancp pyiowych i
gazowych do powietrza, wynikajgcej z pracy maszyn budowlanych i §rodkéw transportu.
Ponadto podczas prowadzenia robdt budowlanych moga wystapi¢ emisje zwigzane z pracami
montazowymi, np. spawaniem elementow. Oddzialywania te begdg mialy charakter
niezorganizowany i ograniczone bedg do bezposredniego rejonu prowadzonych prac, co nie
spowoduje istotnych zmian jakosci powietrza. W sytuacji prowadzenia prac w okresie
suchym (bezdeszczowym), wykonawca prac winien przeprowadzaé zraszanie terenu
inwestycyjnego, w celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego w wyniku
emisji pytléw z placu budowy. W przypadku przewozenia materiatéw sypkich, skrzynie
fadunkowe samochodéw ponadto winny by¢ oslonigte plandekami. Podczas eksploatacji
przedsigwzigcia emisje zanieczyszczen do powietrza bedzie powodowata emisja z lokalnych
kottowni gazowych o tacznej mocy ok. 2,7 MW, eksploatowanych na potrzeby ogrzewania i
cieplej wody uzytkowej, z ktérych wyloty emitoréw zlokalizowane zostang na
projektowanych budynkach, na- wysokosci ok. 25 m n.p.t. oraz ruch pojazdéw osobowych
poruszajacych si¢ po terenie przedsiewzigcia. W przedtozonej dokumentacji przeanalizowano
poziom emisji zanieczyszczen gazowych i pylowych do powietrza atmosferycznego w

zwiqzku z eksploatacjg przedmiotowej inwestycji. W obliczeniach uwzgledniono aktualne tto

zanieczyszczen w powietrzu atmosferycznym, okreslone zgodnle z pismem inspekcji ochrony
$rodowiska. Zaréwno w przypadku tlenkdéw azotu, jak réwniez tlenku wegla, weglowodorow
aromatycznych i alifatycznych, dwutlenku siarki, pytu PM10, benzenu, na etapie uzytkowania
przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie przewiduje sie przekroczenia wartosci
dopuszczalnych, wymienionych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia
2012 r. w sprawie poziomdéw niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2021 r., poz. 845,
tj.). ,

Z przedtozonego raportu o oddziatywaniu przedsigwzigcia na §rodowisko wynika, ze
przedmiotowe przedsigwzigcie nie spowoduje naruszenia obowigzujacych norm ochrony .
$rodowiska oraz nie pogorszy istnicjgcego stanu Srodowiska naturalnego, przy zatozeniu
stosowania warunkéw okreslonych w sentencji niniejszej decyzji. -

Niewielki zasieg oddzialywania przedmiotowej inwestycji na $rodowisko, w przypadku

emisji zanieczyszczeni do powietrza zamkniety w granicach terenu, do ktdrego inwestor
posiada tytul prawny, pozwala wykluczy¢ mozliwo$é wystapienia kumulacji oddziatywan
inwestycji z innymi przedsigwzigciami realizowanymi Jub projektowanymi w jej sasiedztwie.
Ponadto, nie stwierdzono mozliwosci negatywnego oddziatywania na obszary objete

ochrong na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 20 r.,
poz., ze zm.), w tym obszary objgte programem Natura 2000, jak réwniez inne obszary cenne
przyrodniczo. W toku postepowania, w oparciu o informacje zawarte w przedtozonych
materiatach oraz majgc na uwadze charakter przedsiewzigcia, nie stwierdzono konieczno$ci
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla planowanego przedsiewzigcia.
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Ze wzgledu na charakter, zakres oraz znaczacg odleglos¢ przedsigwzigcia od granic
Rzeczypospolitej Polskiej, nie przewiduje si¢ transgranicznego oddmalywama przedrmotowej
inwestycji na §rodowisko.

Ze wzgledu na szczegdtowy i jednoznaczny opis planowane] do zastosowania
technologii oraz stosowanych $rodkéw majacych na celu zmniejszenie ucigzliwodci dla
srodowiska, w zwigzku z planowanym przedsicwzieciem, nié stwierdzono koniecznosci
ponownego przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, w ramach
postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U.

z 2024 1., poz. 1112 z po6zn. zm) pod warunkiem jednak, ze we wniosku o wydanie WW.
decyzji nie zostang dokonane zmiany w stosunku do wymagan okreslonych w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach oraz raporcie o oddziatywaniu na $rodowisko. -

Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572 z p6zn.zm.) przed wydaniem decyzji strony
tego postgpowania mogly wypowiedzie¢ sie co do zebranych materiatow; zgtaszaé¢ wnioski
i uwagi. W wyznaczonym terminie uwag nie wniesiono. Ponadto w zadnym stadium

. postepowania strony nie wniosty uwag ani zastrzezen do przedmiotowego postepowania.

Podsumowujgc planowane przedsiewziecie zaliczane jest w aktualnym stanie
prawnym do przedsiewzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko na
podstawie art. 59 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 p6ézn. zm.), a takze zgodne z § 3
ust.] pkt 58 lit.a) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie
przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 1., poz. 1839 z
péin.zm.), dla ktérych wymagane jest uzyskanie decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach zgodnie z art. 71 ust.2 pkt. 2 ustawy 00§.

Burmistrz Miasta Dartowo biorgc pod uwage opinie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie oraz Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Stawnie, a takze postanowienie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie jak réwniez kryteria okreslone w art & . adnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku 1 B

- spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na smdowxsko (Dz.U. z

2024 1., poz. 1112 z pézn.zm.), natozyt obowiazek przeprowadzenia oceny oddziatywania na
$rodowisko oraz rozwazyt wszystkie aspekty srodowiskowe planowanego przedsigwzigcia.

W raporcie o oddzialywaniu przedsigwziecia na srodowisko, przeprowadzono analizg i
okre$lono oddziatywania i potencjalne zagrozenie dla $rodowiska, zwigzane z realizacjg i
eksploatacjg lub uzytkowaniem inwestycji. Pozwolito to na okreslenie niezbgdnych sposobéw
zapobiegawczych 1 minimalizujgcych potencjalne negatywne oddzw%ywama oraz
zdefiniowanie warunkéw realizacji oraz eksploatacji lub uzytkowania ‘przedsiewzigcia, ktére
majg zapewnic ochrong srodowiska przed ewentualnymi negatywnymi ‘wplywami
przedmiotowej inwestycji.

Postgpowanie dotyczace przed31¢w21¢01a potenqalme 0ddz1aiuja(cego na $rodowisko
zostato przeprowadzone z poszanowaniem zaréwno przepiséw materialnoprawnych jak i
proceduralnych, w postgpowaniu tym wzigto réwniez pod uwagg udzial spofeczenstwa.
Wydajac decyzje w przedmiocie $rodowiskowych uwarunkowan zgody na realizacjg
przedsigwzigcia organy zobowigzane sg do uwzglednienia wymkow postepowania z udzialem
spoteczenstwa (art. 80 ust. 1 pkt 3 ustawy 22008 1. o udoste;pmamu 1nforma011 o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodow1ska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko), a sprzeciw spolecznosci lokalnej W, stosunku do konkretnego przedsiewzigcia
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nie moze byé podstawa do wydania decyzji odmownej (vide wyroki NSA sygn akt II OSK
2113/16 z dnia 11 pazdziernika 2016, sygn. akt III OSK 2246/24 z dnia 29 pazdziernika 2024
r.). Wydana decyzja jest zwieticzeniem kompleksowej analizy sprawy , za$ wydany raport
oddziatywania na $rodowisko spetnia wymogi wynikajace z przepisOw prawa zawartych w
ustawie ocenowe;j. -

Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na wzgledzie spelnienie wymogow wzakresie
ochrony érodowiska orzeczono jak w sentencji decyzji. :

Pouczenie

1.0d niniejszej decyzji sluzy Strome odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Koszalinie za posrednictwem Burmistrza Miasta Dartowo w terminie 14
dni od daty jej doreczenia.

2.7godnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji

o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z pdzn. zm.), decyzj¢ o
$rodowiskowych uwarunkowaniach dotgcza sie do wniosku o wydanie decyzji, o ktérych
mowa w ust. 1, oraz zgloszenia, o ktérym mowa w ust. 1a. Ztozenie wniosku lub dokonanie
zgloszenia nastepuje w terminie 6 lat od dnia, w ktérym decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna, z zastrzezeniem ust. 4 i.4b.

3.W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzjg.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna

i prawomocna. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania.

Zatagcznik:
Charakterystyka planowanego przedsw;wzw;cxa zgodme z art. 82 ust 3 ustawy 008.

Otrzymuja:

1.Pani ‘ Olejnik Pracownia Projektowa, ul. Haukego-Bosaka 24/6, 7
50-447 Wroctaw — petnomocnik wnioskodawcy Shark Property Sp. z 0.0., ul. Podwale
82/501, 50-414 Wroctaw i HOMELAND INVESTMENTS Sp. z o.0., ul. Gwiazdzista 64, lok.
45/3,

53-413 Wroctaw.

2.Strony postepowania zawiadomione poprzez obwieszczenie na:

-tablicy ogloszen tut. Urzedu,

-stronie internetowej tut. Urzedu.

Do wiadomosci: , . ‘ ‘

1.Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Szczecinie Wydzial Spraw Terenowych w
Koszalinie, ul. Mieszka I 24, 75-132 Koszalin. )

2.Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stawnie, ul. Sempotowskiej 24,
76-100 Stawno.

3.Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Kosza_hme
ul. Zwycigstwa 111, 75-601 Ko
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