Burmistrz Miasta Dartowo

wojewodztwo zachodniopomorskie

Darlowo, dnia 17.12.2025 r.
1S.6220.1.2024

DECYZJA
o $rodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsigwzigcia

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 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. 22024 1., poz. 1112 z p6zZn.zm.), :
- § 3 ust. 1 pkt 57 lit.a) rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z2019 r., poz. 1839
Z poZn.zm.),
- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. 22025 1., poz. 1691 t].),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19.01.2024 r. zlozonego przez Pana Tomasza Puszkarskiego,
ul. Kilinskiego 7¢/36, 80-438 Gdansk pelnomocnika wnioskodawcy Probud Jarostaw
Dabrowski, ul. Soplicy 19, 97-500 Radomsko w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. ,,Budowa budynku apartamentowego z uslugami,
garazem podziemnym i niezbg¢dna infrastruktura oraz zagospodarowaniem terenu
dziatka nr 10/78 obreb 3 w Darlowie”,
i po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie oceny oddzialywania przedsigwzigcia
na $rodowisko ' '

ustalam
srodowiskowe uwarunkowania dla przedsigwzi¢cia polegajacego na ,,Budowie budynku
apartamentowego z uslugami, garazem podziemnym i niezbedng infrastrukturg oraz
zagospodarowaniem terenu dzialka nr 10/78 obre¢b 3 w Darlowie” i jednoczesnie

I. Okreslam:
1) rodzaj i miejsce realizacji przedsigwzigcia.

Planowane przedsiewziecie obejmuje budowe budynku ustugowego wraz z apartamentami
turystycznymi, garazem podziemnym oraz niezbedng infrastruktura. Budynek posiadal bedzie
powierzchnie zabudowy do 1770 m?, 8 kondygnacji nadziemnych i 2 podziemnych. W budynku
zaplanowano lokalizacje do 168 apartamentéw oraz maksymalnie 250 miejsc postojowych w -
garazu podziemnym. Na terenie kondygnacji podziemnej zlokalizowane beda réwniez
pomieszczenia techniczne i komorki lokatorskie. Na terenie dziatki inwestycyjnej zostanie
réwniez wykonane do 10 miejsc postojowych, wewngtrzny uklad komunikacyjny (droga
pozarowa, podjazdy, rampy zjazdowe do garazu, chodniki), plac zabaw, silownia zewn¢trzna,
basen odkryty, jacuzzi, tereny zieleni urzadzonej, instalacje zewngtrzne i przylgcza.
Zaopatrzenie projektowanych budynkéw w wode i odbior sciekoéw sanitarnych realizowane
bedzie poprzez miejski system wodociggowo-kanalizacyjny, w oparciu o warunki techniczne
wydane przez gestora sieci. W trakcie eksploatacji projektowanego przedsigwzigcia zrodiem
ciepta dla calej zabudowy bedzie projektowana kotlownia zasilana gazem ziemnym. Na
potrzeby dostarczenia energii elektrycznej do projektowanych budynkéw przewidziano
wpigcie do sieci elektroenergetycznej.



IL. Na etapie realizacji i eksploatacji przedsi¢wzigcia nalezy podja¢ nast¢pujace dzialania:
1. Prace rozbiorkowe oraz budowlano-montazowe i transport materiatdbw budowlanych
prowadzi¢ wylgcznie w porze dziennej, tj. w godz. 6.00 —22.00, z ograniczeniem tych prac po
godz. 18.00.

2. Miejsca postojowe sprz¢tu budowlanego i pojazdow oraz magazynowania odpadow
wytwarzanych w zwigzku z planowanymi pracami nalezy utwardzi¢ i dodatkowo uszczelni¢
(np. poprzez zastosowanie geomembrany zabezpieczajacej przed przenikaniem zanieczyszczen
do gruntu).

3. Wszelkie naprawy sprzetu oraz tankowanie maszyn budowlanych prowadzi¢ poza terenem
inwestycyjnym, w miejscach do tego przeznaczonych.

4. Zachowaé szczeg6lng ostroznos$é podczas stosowania wszelkiego rodzaju maszyn na placu
budowy; sprawdzenia, czy uzywane do budowy maszyny i inne urzadzenia techniczne spetniajg
ustalone wymagania ochrony srodowiska dopuszczajgce je do produkeji lub obrotu;
odpowiedniej organizacji robot, aby na skutek braku porzadku, niewlasciwego zabezpieczenia
materiatdw, maszyn, urzgdzen i samochodéw przed awariami nie doszto do skazen i
zanieczyszczen gruntu.

5. Nalezy wyposazy¢ plac budowy w $rodki stuzace do neutralizacji rozlanych substancji
ropopochodnych, a w przypadku wystapienia awaryjnego wycieku substancji ropopochodnych
usuna¢ wyciek np. za pomocg sorbentow. Zuzyty sorbent przekaza¢ do utylizacji.

6. W przypadku skazenia gruntu nalezy przeprowadzi¢ za posrednictwem wykwalifikowanej
firmy rekultywacje skazonego obszaru.

7. Naprawe sprzetu i urzadzen oraz uzupelnianie paliwa na terenie budowy nalezy wykonywac
tylko w miejscach do tego przygotowanych i zabezpieczonych przed skazeniem srodowiska
gruntowo-wodnego.

8. Budowe nalezy wyposazy¢ w przeno$ne sanitariaty, w ktérych $cieki bytowe beda
gromadzone w szczelnym zbiorniku bezodplywowym i ktére beda regularnie oprézniane przez
uprawione podmioty.

9. Odpady z terenu budowy nalezy gromadzw w wydzielonym miejscu posiadajacym szczelne
podtoze. Odpady nalezy regularnie oddawaé do utylizacji.

10. W przypadku koniecznosci odwodnienia wykopow budowlanych nalezy uzyskaé zgode
wodnoprawa zgodnie z art. 394 ust. 1 pkt 8 ustawy Prawo wodne.

11. Za zabezpieczenie $rodowiska gruntowo-wodnego przed skazeniem oraz ewentualne
szkody w $rodowisku gruntowo-wodnym powstate w wyniku realizacji inwestycji odpowiada
inwestor — Probud Jarostaw Dabrowski z siedzibg: ul. Soplicy 19, 97-500 Radomsko.

II1. W dokumentacji wymaganej do wydania decyzji wymienionej w art. 72 ust. 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z pézn.zm.), nalezy uwzglgdmc nastepujace
wymagania dotyczace ochrony srodowiska:

1. Projektowany budynek wykonac¢ jako obiekt o wysokosci do 25 m n.p.t. i do 8 kondygnacji
nadziemnych, z maksymalnie dwiema kondygnacjami podziemnymi, przeznaczonymi na
garaze podziemne, pomieszczenia techniczne oraz komorki lokatorskie, przy czym w
podpiwniczeniu projektowanej zabudowy zrealizowa¢ do 250 szt. miejsc postojowych,
natomiast na powierzchni terenu dzialki inwestycyjnej zlokalizowa¢ do 10 szt. miejsc
postojowych naziemnych.

2. Spod plyty fundamentowej nowoprojektowanego budynku posadowié na glebokosei
maksymalnej wynoszacej — 5,77 m p.p.m.

3. Drogi wewngtrzne i miejsca postojowe wykona¢ jako nawierzchnie utwardzone.

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



podczyszczania i zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z drog wewnetrznych oraz
wszystkich miejsc postojowych. System ten nalezy bezwzglednie wyposazy¢ w separatory
substancji ropopochodnych oraz piaskowniki.

IV. Nie nakladam obowiazku przedstawienia analizy porealizacyjnej.

V. Nie nakladam obowiazku przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania
przedsigwzigcia na Srodowisko oraz postgpowania w sprawie transgranicznego
oddzialywania na $rodowisko w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji,

o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 3 ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z p6Zn.zm.). :

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 19.01.2024 r. Pan Tomasz Puszkarski, ul. Kilinskiego 7¢/36, 80-438
Gdansk pelnomocnik wnioskodawcy Probud Jarostaw Dagbrowski, ul. Soplicy 19, 97-500
Radomsko wystapit do Burmistrza Miasta Darlowo o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pn. ,,Budowa budynku apartamentowego z uslugami,
garazem podziemnym i niezbe¢dng infrastruktura oraz zagospodarowaniem terenu
dzialka nr 10/78 obreb 3 w Darlowie”.

Do wniosku zalgczona zostata karta informacyjna o planowanym przedsigwzigciu
mogacym potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, wypis i wyrys z migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym planuje si¢ zlokalizowanie
przedmiotowe] inwestycji, poswiadczong przez wlasciwy organ mape ewidencyjng obejmujaca
przewidywany teren, na ktérym bedzie realizowane przedsiewzigcie oraz obejmujacy obszar,
na ktory bedzie oddzialywaé przedsiewzigcie oraz wypis z ewidencji gruntow obejmujgcy
przewidywany teren, na ktérym bedzie realizowane przedsigwzigcie oraz obejmujacy obszar,
na ktory bedzie oddzialtywac przedsiewzigcie.

Uzyskanie decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach jest wymagane dla
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko wymienionych
w art. 71 ust.2 pkt. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
- oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z pézn.zm.).

Planowane przedsiewzigcie zaliczane jest w aktualnym stanie prawnym do
przedsigwzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na srodowisko na podstawie art.
59 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z p6zn.zm.), a takze zgodnie z § 3 ust.1 pkt 58 lit.
a) rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. 22019 r., poz. 1839 z p6zn.zm.).

Organem wiasciwym do wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
na podstawie art. 75 ust. 1 pkt 4, wyzej cytowanej ustawy jest Burmistrz Miasta Dartowo.

W zwigzku z tym, ze liczba stron postepowania administracyjnego o wydanie
przedmiotowej decyzji przekroczyla 10, strony zostaty zawiadomione poprzez obwieszczenie
na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej tut. Urzgdu o decyzjach i innych czynnosciach
organu administracji publicznej. 7

Wobec powyzszego Burmistrz Miasta Dartowo obwieszczeniem z dnia 05.02.2024 r.
poinformowat strony o wszczeciu postepowania administracyjnego oraz o wystgpieniu do
organéw zajmujacych stanowisko co do koniecznosci sporzadzania raportu o oddziatywaniu na



$rodowisko.

Tutejszy organ na etapie rozpatrywania wniosku o wydanie decyzji Srodowiskowe;j
dla wymienionego wyzej zamierzenia inwestycyjnego przeprowadzil wymagang przepisami
prawa procedure administracyjng dotyczacg potrzeby przeprowadzania oceny oddzialywania
na $rodowisko, w tym koniecznosci sporzadzenia, jak i zakresu raportu oddzialywania
planowanej inwestycji na §rodowisko naturalne.

Stosownie do art. 63 ust. 1 i art. 64 ust. 1 ustawy obowigzek przeprowadzenia oceny
oddziatywania na s$rodowisko dla planowanego przedsigwzigcia moggcego potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, stwierdza w drodze postanowienia organ wiasciwy do
wydania decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach, Jednoczesme okresla}qc zakres raportu
o oddzialywaniu przedsi¢wzigcia na srodowisko, po zasiegnieciu opinii Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Stawnie i Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Koszalinie.

W zwigzku z powyzszym, dziatajgc na podstawie art. 64 ust. 1 pkt. 1, 2 i 4 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 (Dz. U. z
2024 1., poz. 1112 z pdzn. zm.), Burmistrz Miasta Dartowo wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Stawnie i Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie o
wydanie opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na
srodowisko i ewentualnego zakresu raportu dla ww. przedsigwzigcia.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stawnie opinia sanitarng z dnia 21.02.2024
r. znak PS-N-ZNS.9022.5.5.2024.IK stwierdzit potrzeb¢ przeprowadzenia oceny
oddzialywania planowanego przedsigwzigcia na sSrodowisko.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie postanowieniem z dnia
22.02.2024 r. znak WST-K.4220.41.2024.NK stwierdzit koniecznos$¢ przeprowadzenia oceny
oddzialywania planowanego przedsiewzigcia na srodowisko. :

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie pismem
znak SK.ZZS.4901.28.2024.DL z dnia 20.02.2024 r. wezwal wnioskodawce do zlozenia
uzupetnien w dokumentacji. W dniu 05.04.2024 r. Burmistrz Miasta Dartowo pismem znak
1S.6220.1.2024 przestat uzupelnienie dokumentacji.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie
opinig znak SK.ZZS.4901.28.1.2024.DL z dnia 23.04.2024 r. nie stwierdzilo potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwziecia na stan zasobow wodnych
i zagrozenie osiggnigcia celéw srodowiskowych . Okreslito natomiast warunki i wymagania
ktére zostaty zawarte w przedmiotowej decyzji.

Biorgc powyzsze pod uwage Burmistrz Miasta Darlowo postanowieniem znak
[S.6220.1.2024 z dnia 07.05.2024 r. natozyl na wnioskodawce obowigzek przeprowadzenia
oceny oddzialywania na srodowisko dla planowanego przedsigwzigcia. °

Postanowieniem znak 1S.6220.1.2024 z dnia 21.05.2024 r. Burmistrz Miasta Dartowo
zawiesil postepowanie w przedmiotowe]j sprawie do czasu przediozenia przez wnioskodawce
raportu o oddziatywaniu przedsigwziecia na srodowisko.

W dniu 30.07.2025 r. pelnomocnik wnioskodawcy przedlozyt Burmistrzowi Miasta
Dartowo raport o oddziatywaniu inwestycji na srodowisko. W zwigzku z tym Burmistrz Miasta
Dartowo postanowieniem znak 1S.6220.1.2024 z dnia 12.08.2025 r. podjat z urzgdu zawieszone
postgpowanie administracyjne.

Postepowanie prowadzone bylo z udzialem spoteczenstwa. Zgodnie z art. 33 w zwigzku
z art. 79 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
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srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z p6zn. zm.), Burmistrz Miasta Darlowo wydat
obwieszczenie z dnia 19.08.2025 r. o rozpoczeciu procedury udziatu spoleczenstwa w
przedmiotowej sprawie. Wyznaczajac miejsce i 30 dniowy termin na skladanie uwag i
wnioskéw. W wyznaczonym terminie pomimo ogloszenia na stronie internetowej oraz tablicy
ogloszen tut. organu, zadne wnioski i uwagi nie wptynely.

Rowniez na podstawie art. 77 ust. 1 wyzej cytowane] ustawy Burmistrz, przed wydaniem
przedmiotowej decyzji wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie oraz Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Stawnie o wydanie
opinii uzgadniajgcej warunki realizacji dla ww. przedsiewziecia.

Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stawnie opinig sanitarng z dnia
17.09.20251. znak N-ZNS.9022.5.14.2025 pozytywnic zaopiniowatl realizacje planowanego
przedsigwzigcia.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem z dnia 19.09.2025 r.
znak WST-K.4221.84.2025.NK wezwat wnioskodawcg o ztozenie uzupetnien w przedtozonym
raporcie o oddziatywaniu planowanego przedsiewziecia na srodowisko.

Pelomocnik wnioskodawcy pismem z dnia 09.10.2025 r. wystgpit do Burmistrza Miasta
Dartowo z prosbg o przediuienie terminu na przedlozenie uzupehien w dokumentacii.
Burmistrz Miasta Darlowo pismem znak 18.6220.1.2024 z dnia 10.10.2025 r. wystgpit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z prosba o przedhuzenie terminu
na przedtozenie uzupetnien w dokumentacji.

Burmistrz Miasta Dartowo pismem z dnia 29.10.2025 r. znak 1S.6220.1.2024 przestat
uzupelnienie raportu do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie.

Postanowieniem z dnia 27.11.2025 r. znak WST-K.4221.84.2025.NK.2 Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie uzgodnil realizacj¢ przedsigwzigcia oraz okreslit
warunki jego realizacji i eksploatacji, ktore zostaty zawarte w przedmiotowej decyzji.

W przedlozonym raporcie o oddziatywaniu przedsiewziecia na $rodowisko,
przeprowadzono analize i okreslono oddzialywania i potencjalne zagrozenie dla srodowiska,
zwigzane z realizacja i eksploatacjg lub uzytkowaniem inwestycji. Pozwolilo to na okreslenie
niezbednych sposobéw zapobiegawczych i minimalizujacych potencjalne negatywne
oddziatywania oraz zdefiniowanie warunkow realizacji oraz eksploatacji lub uzytkowania
przedsigwzigcia, ktére majg zapewni¢ ochrone $rodowiska przed ewentualnymi negatywnymi
wplywami przedmiotowe] inwestycji.

Planowane przedsiewzigcie obejmuje budowe budynku usluigowego wraz z
apartamentami turystycznymi, garazem podziemnym oraz niezbedng infrastrukturg. Budynek
posiadat bgdzie powierzchni¢ zabudowy do 1770 m?, 8 kondygnacji nadziemnych i 2
podziemnych. W budynku zaplanowano lokalizacje do 168 apartamentéw oraz maksymalnie
250 miejsc postojowych w garazu podziemnym. Na terenie kondygnacji podziemnej
zlokalizowane beda réwniez pomieszczenia techniczne i komorki lokatorskie. Na terenie
dziatki inwestycyjnej zostanie réwniez wykonane do 10 miejsc postojowych, wewnetrzny
uktad komunikacyjny (droga pozarowa, podjazdy, rampy zjazdowe do garazu, chodniki), plac
zabaw, silownia zewngtrzna, basen odkryty, jacuzzi, tereny zieleni urzgdzonej, instalacje
zewngtrzne 1 przylacza. Zaopatrzenie projektowanych budynkéw w wodg i odbidr Sciekow
sanitarnych realizowane bedzie poprzez miejski system wodociggowo-kanalizacyjny, w
oparciu o warunki techniczne wydane przez gestora sieci. W trakcie eksploatacji
projektowanego przedsigwzigcia zrodlem ciepta dla calej zabudowy bedzie projektowana
kotlownia zasilana gazem ziemnym. Na potrzeby dostarczenia energii elektrycznej do
projektowanych budynkéw przewidziano wpigcie do sieci elektroenergetyczne;.

Obszar inwestycji objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
dalej mpzp, przyjetym uchwalg Nr XXVI/177/2012 Rady Miejskiej w Dartowie, zgodnie z
ktérym analizowany teren oznaczony zostal symbolem 1MZ/U (tereny ustug turystycznych —



ustugi hotelarskie) oraz 47UT (tereny zabudowy ustug turystycznych). Teren objety
planowanym przedsigwzieciem zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 120 m od brzegu
morskiego. Od strony polnocnej dziatka inwestycyjna graniczy z pasem technicznym
obejmujacym teren zieleni wysokiej oraz naturalnej wydmy — obszar ten jest niezabudowany,
czesciowo zadrzewiony i nieobjety zakresem inwestycji. Od strony zachodniej inwestycja
przylega do dziatki nr 10/79, ktéra jest czgSciowo zadrzewiona i przeznaczona pod zabudowe
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego — oznaczona jako
teren] MZ/U (jak teren inwestycji), z przeznaczeniem pod inwestycje hotelowe, mieszkaniowe
lub ustugowe o funkcji rehabilitacyjno-leczniczej. Od strony wschodniej dziatka sgsiaduje z
terenem zabudowanym — znajduja si¢ tu dziatki nr 10/1, 10/3 i 10/33, na ktérych zlokalizowany
jest Hotel ,,Plaza”. Od tej strony zlokalizowany jest rowniez wjazd na teren inwestycji. Od
strony poludniowej dziatka graniczy z projektowang promenadg publiczng (dziatka nr 10/77,
oznaczona jako 14KP w MPZP), z terenem zieleni urzadzonej (dziatka nr 10/76, oznaczenie
7ZP) oraz dziatkg drogowg nr 12/1 (ul. Stowianska, droga publiczna klasy lokalnej). Teren
porasta gesty, spontaniczny podrost gatunkéw, takich jak klon pospolity (Acer platanoides),
lipa drobnolistna (7ilia cordata) oraz olcha czarna (Alnus glutinosa). Drzewa te majg charakter
kilkuletnich samosiewow o wysokosci od okoto 2 metréw do 3,5 metra, rosngcych w silnym
zwarciu. Wystepujacy podrost charakteryzuje si¢ nieprawidlowym pokrojem, ostabionym
rozwojem bocznych pedéw oraz ubogim runem zdominowanym przez gatunki ruderalne i
ekspansywne. W zwiazku z planowang zabudowa, zaplanowano usunigcie ok. 200 m? mtodego
podrostu klonowego; ok. 120 m? miodego podrostu lipowego; ok. 1000 m? mlodego podrostu
lipowo-klonowego; ok. 480 m? mtodego podrostu olchowo-lipowo-klonowego oraz ok. 200 m?
krzewow z gatunku jezyna.

Przedmiotowg inwestycje zaplanowano w granicach obszaru chronionego krajobrazu
,Koszalinski Pas Nadmorski”, ktéry powolano w celu ochrony krajobrazu i naturalnych
walorow $rodowiska przyrodniczego. Zgodnie z § 3 ust. 2 oraz z zatagcznikiem 2 do uchwaty
Nr XXXI1/375/09 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r.,
w sprawie obszarow chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2021 r., poz. 2091), na
obszarze ,,Koszalinskiego Pasa Nadmorskiego” obowigzuje zakaz realizacji przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko, w rozumieniu przepisow usiawy o00s.
Powyzszy zakaz nie dotyczy realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, dla ktérych przeprowadzona ocena oddziatywania na §rodowisko wykazata brak
znaczaco negatywnego wplywu na ochrone przyrody obszaru chronionego krajobrazu. W
oparciu o informacje przedstawione w raporcie oos oraz jego zalgcznikach ustalono, iz
projektowane budynki beda stanowity kontynuacje dotychczasowej funkcji oraz zabudowy
wypoczynkowej w rejonie ul. Stowianskiej w Dartowie. W odniesieniu do przeprowadzonych
badan terenowych nalezy uznaé, ze obszar przeznaczony pod planowang inwestycje
zlokalizowany w poblizu innych terendw przeksztalconych antropogenicznie, nie stanowi
terenu o ponadprzecietnych walorach przyrodniczych.

Przywotana uchwata wprowadza réwniez zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony
przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych. W ramach
inwestycji wprawdzie zaplanowano usunigcie z terenu dzialki podrostu drzew, jednak ze
wzgledu na fakt, iz ich obwody sg mniejsze niz 10 cm, nie sg one uznawane za drzewa. W
zwigzku z powyzszym nie stanowig one zadrzewien S$rodpolnych, przydroznych oraz
nadwodnych. Na terenie analizowanego obszaru chronionego krajobrazu obowigzuje takze
zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z  zabezpieczeniem  przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym  lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budows, odbudowa, naprawa lub remontem urzadzen



wodnych. Zgodnie z przedlozonym uzupetnieniem do raportu oos teren inwestycji jest ptaski i
jednorodny morfologicznie. Na podstawie przediozonych dokumentéw ustalono, ze rzedne
terenu inwestycji projektowane w ramach realizacji inwestycji nie zostang zmienione, poza
obrysem projektowanego budynku, w stosunku do udokumentowanych aktualnych rzednych
tego terenu. Tym samym rzeZba terenu nie zostanie zmieniona w poréwnaniu do obecnej formy.

Kolejnym obostrzeniem obowigzujacym na terenie obszaru chronionego krajobrazu
pn.,,Koszalinski Pas Nadmorski” jest zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli
stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub zrownowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i
lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka. Z zatgczonej do uzupelnienia do
raportu oos opinii geotechnicznej (Stupsk, pazdziernik 2025 r.), okreslajgcej wplyw na warunki
hydrogeologiczne planowanej zabudowy wynika, e na terenie inwestycyjnym
przeprowadzono badania hydrogeologiczne, zgodnie z ktérymi stwierdzono wystepowanie od
powierzchni terenu serii piaszczyste] z przewarstwieniami organicznymi, w ktérych
nawiercono wodg¢ gruntowag o zwierciadle swobodnym stabilizujacym sie na usrednionej
glebokosci wynoszacej 0,89 m p.p.t. Nastepnie od glebokoscei ok. 4 m p.p.t. do ok. 9 m p.p.t.
nawiercono warstwe skladajaca sie z namutéw organicznych. Ponizej nich w rejonie otworu nr
1 nawiercono nawodnione utwory piaszczyste o migzszosci ok. 2 m. Warstwa ta wyklinowuje
si¢ i zanika na pozostaltym obszarze, co $wiadczy o jej lokalnym wystepowaniu. Ponizej
zlokalizowane sg gliny piaszczyste. Wody gruntowe na badanym terenie cechujg si¢ zmiennym
kierunkiem splywu. Analiza stabilizacji wskazuje na odptyw wod w kierunku od péinocno —
zachodniego, poprzez zachodni, po potudniowy, co sugerowaé moze oddziatywanie zwigzane
z lokalng bazg drenazu — rowami melioracyjnymi, morzem Battyckim oraz rzekg Wieprzg. W
celu zasymulowania oddziatywaf zwigzanych z wbudowaniem obiektu budowlanego w
ewentualny strumien wod podziemnych przeprowadzono modelowanie przeptywu wod w
oparciu o metod¢ numerycznego modelowania przeptywu wod. Na etapie realizacji zatozone
zostato wykonanie obudowy wykopu pod garaz podziemny wykonanej w technologii $cianki
szczelnej lub palisady z pali CFA. Obiekt budowlany zasymulowano jako tzw. wanna szczelna.
Spod plyty fundamentowej projektowanego budynku posadowiony zostanie na glebokosci ok.
5,77 m p.p.m.,, tj. - 7,27 m p.p.t., w warstwie namuldéw organicznych. Kondygnacja podziemna
zajmie ok. 78% powierzchni catkowitej dzialki inwestycyjnej. Do zalozeA modelowych
przyjeto wahania zwierciadla wody w stanie wysokim, w celu okreslenia potencjalnych
oddzialywan zwigzanych z ingresja wod morskich. Modelowanie przeprowadzono dla czasu
wynoszacego 200 lat w celu analizy maksymalnie negatywnych warunkéw. Zgodnie z
uzyskanymi wynikami, warstwy piaskow przypowierzchniowych poddane dtugookresowemu
statemu nawodnieniu, nie wykazujag zmian ilosciowych w zwigzku z wykonaniem
projektowanego obiektu, zar6wno w przypadku dziatki objetej inwestycjg, jak i nieruchomosci
gruntowych znajdujacych si¢ w jej otoczeniu. Wykonany model wykazuje jedynie drobne
zmiany na odptywie wdd, nie przekraczajgce jednak 5 cm (w bezposrednim sgsiedztwie obiektu
budowlanego). Zgodnie z wykonanymi obliczeniami nie dojdzie do zmian w predkosci
przeplywu wod podziemnych w obrebie analizowanej warstwy oraz kierunku przeptywu wod.
Charakterystyka kierunku przeplywu wod po wykonani modelu wykazuje zbiezno$é z
kierunkami przeptywu wod dla stanu zerowego (przed wykonaniem obiektéw budowlanych).
Tym samym, ze wzgledu na fakt, ze wyniki modelowania matematycznego nie wykazaly zmian
w ukladzie hydroizohips wdéd gruntowych nalezy uznaé, ze realizacja i eksploatacja
analizowanej inwestycji nie spowoduje trwatej zmiany stosunkoéw wodnych,
zarOWwno na terenie inwestycji, jak i poza jego granicami.

Realizacja przedmiotowej inwestycji nie stoi ponadto w sprzecznoéci z obowigzujacym
w granicach przedmiotowego obszaru chronionego krajobrazu zakazem zwigzanym z
lokalizowaniem obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdéw rzek, jezior
i innych zbiornikéw wodnych, z wyjgtkiem urzgdzen wodnych oraz obiektéw stuzgcych



prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej, a takze lokalizowaniem
obiektow budowlanych w pasie szerokosci 200 m od linii brzegédw klifowych oraz w pasie
technicznym brzegu morskiego (na zapleczu przedmiotowe] inwestycji znajduje si¢ wybrzeze
typu wydmowego). Najblizsza rzeka, tj. Wieprza, przeplywa w odlegtosci ok. 300 na zachod
od miejsca realizacji planowanych prac inwestycyjnych. Od najblizszego

zbiornika wodnego, tj. Morza Baltyckiego dzieli przedmiotowg inwestycj¢ odleglos¢ ok. 120m.

Uwzgledniajgc  tgcznie powyzsze argumenty nalezy uznaé, iz realizacja
przedmiotowego przedsigwzigcia nie spowoduje naruszenia pozostalych zakazéw
wprowadzonych w Zycie przywolang powyzej uchwalg Sejmiku Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego, obowigzujgcych na terenie obszaru chronionego krajobrazu pn.
,Koszalinski Pas Nadmorski”. '

W stosunku do wplywu na krajobraz nalezy zaznaczy¢, ze inwestycj¢ zaplanowano w
miejscu przeznaczonym w mpzp pod zabudowe o takim charakterze, poza terenami
przeznaczonymi w projekcie Audytu krajobrazowego wojewddztwa zachodniopomorskiego,
do wuznania za krajobraz priorytetowy. Ponadto przedsiewziecie zaprojektowano w
bezposrednim sasiedztwie obiektu o tozsamej funkcji. Widocznos¢ budynkow od strony plazy,
7 uwagi na wystepowanie stosunkowo wysokiego watu wydmowego pokrytego drzewami oraz
wprowadzenie dodatkowych nasadzen od strony istniejace] zabudowy, bedzie istotnie
ograniczona.

W wyniku realizacji przedsigwzigcia powstanie budynek wyposazony w maksymalnie

8 kondygnacji nadziemnych, ktérych wysokos$¢ nie przekroczy 25 m. Wysokos¢ ta jest zgodna
z zapisami obowiazujacego mpzp, co wskazuje na fakt, ze ta czg$¢ miasta Darfowo zostala
przeznaczona pod zabudoweg o takim charakterze. Ponadto na terenie inwestycji zostana
wprowadzone nasadzenia drzew rodzimych gatunkéw, co zlagodzi wizualny odbidr
przedmiotowej zabudowy. Uwzgledniajagc powyzsze uwarunkowania, realizacja inwestycji nie
wplynie znaczgco negatywnie na walory krajobrazowe analizowanego obszaru.
W miejscu realizacji inwestycji brak jest innych istniejgcych i proponowanych do wyznaczenia
form ochrony przyrody wymienionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478, z pdézn.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 gatunkdéw ptakow,
utrzymania i zagospodarowania ich naturalnych siedlisk, zgodnie z wymogami ekologicznymi
oraz przywracania zniszczonych biotopow 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 gatunkéw ptakow i
ich siedliska, tj.: alka zwyczajna, nurnik zwyczajny, lodéwka, nur czarnoszyi, nur rdzawoszyi,
mewa srebrzysta, mewa pospolita, uhla zwyczajna, markaczka zwyézajna. Na terenie
inwestycji nie wystepujg siedliska wodno-blotne dogodne dla bytowania ww. gatunkow
ptakow. Podczas badan na obszarze planowanej inwestycji oraz w jego otoczeniu, nie
stwierdzono ptactwa legowego. Nie stwierdzono ptasich gniazd w koronach drzew ani w
obrebie zakrzaczen na terenie inwestycyjnym. Zinwentaryzowana awifauna przebywala
przelotnie, poruszajgc sie po koronach drzew wkoto terenu planowanej inwestycji w strefie
buforowej oraz poza nia. Ponadto, w obrebie analizowanego terenu stwierdzono obecnosé
jednego osobnika sroki, przebywajacego przelotnie w centralnej czesci dziatki oraz jednego
osobnika mewy siwej przelatujagcego nad terenem dziatki. W zwigzku z powyzszym, realizacja
inwestycji nie wptynie negatywnie na przedmioty ochrony w analizowanym obszarze Natura
2000.



Ponadto, uwzgledniajgc nieznaczng wysoko$¢ projektowanej zabudowy, a takze
ekranujgce dzialanie drzew znajdujacych sie na wale wydmowym oddzielajacym teren
inwestycji od brzegu morskiego, stanowigcego jeden z korytarzy migracyjnych ptakow na
przelotach dlugodystansowych nie nalezy spodziewaé sie ryzyka wystgpienia efektu
oddzialywania barierowego dla ornitofauny na etapic funkcjonowania przedmiotowej
zabudowy. Prace inwestycyjne moga potrwaé do ok. 3 lat, zatem w fazie realizacji inwestycji
teren zaplecza technicznego bedzie wymagal szczegblnego zabezpieczenia przed migracjg
zanieczyszczen do gruntu i wod podziemnych.

Zgodnie z warunkiem okre$lonym w decyzji miejsca postoju sprzetu budowlanego oraz
skladowania odpadéw nalezy zabezpieczyé przed mozliwoscig zanieczyszczenia sSrodowiska
gruntowo-wodnego np. substancjami ropopochodnymi poprzez utwardzenie i uszczelnienie
podloza (np. z zastosowaniem geomembrany). W celu ograniczenia mozliwo$ci negatywnego
wplywu etapu realizacji przedsigwzigcia na $rodowisko gruntowo-wodne w przediozonej
dokumentacji przedstawiono réwniez szereg innych dziatan chronigeych srodowisko, ktore
zostang wprowadzone na etapie realizacji inwestycji. Zaplecze budowy zostanie wyposazone
w sorbenty neutralizujgce ewentualne wycieki substancji moggcych zanieczyscié grunt i wody
podziemne. Srodki te powinny byé stosowane niezwlocznie w przypadku ewentualnego
rozlewu substancji ropopochodnych z maszyn i pojazdéw. Ponadto w obrebie zaplecza budowy
zostang zorganizowane przenosne toalety dla pracownikow, ktore beda systematycznie
oprézniane przez podmioty posiadajgce stosowne zezwolenia. Do realizacji prac budowlanych
bedzie stosowany wylacznie sprawny sprzet budowlany, co zminimalizuje ryzyko
niekontrolowanego przedostania si¢ do srodowiska gruntowowodnego
paliw, smar6éw i olejow oraz ograniczy emisje hatasu, jak rowniez zanieczyszczen do
powietrza. W decyzji wskazano takze, aby wszelkie naprawy sprzetu oraz tankowanie maszyn
budowlanych prowadzié poza terenem inwestycyjnym, w miejscach do tego przeznaczonych.

Oddziatywanie projektowanego przedsigwzigcia na $rodowisko gruntowo-wodne w
trakcie eksploatacji zostanie ograniczone poprzez skanalizowanie projektowanego budynku.
Scieki bytowe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej. Wody opadowe i
roztopowe z terenow utwardzonych, przed odprowadzeniem do zbiornikéw retencyjnych, bedg
podczyszczane w separatorach substancji ropopochodnych. Powyzsze rozwigzania, a takze
utwardzenie nawierzchni drog i parkingdw, sposob posadowienia projektowanych budynkow
oraz pobor wody z sieci wodociggowej, nie bedg stwarzaty rowniez zagrozenia wzgledem
zasobow wodnych analizowanego terenu.,

W fazie budowy przewiduje si¢ wytwarzanie odpaddéw sklasyfikowanych w
rozporzadzeniu Ministra Klimatu z dnia 2 stycznia 2020 r. w sprawie katalogu odpadéw (Dz.
U. z 2020 r., poz. 10) jako odpady z grupy 15, tj. odpady opakowaniowe; sorbenty, tkaniny do
wycierania, materiaty filtracyjne i ubrania ochronne nieujete w innych grupach, grupy 17, tj.
odpady z budowy, remontéw i demontazu obiektéw budowlanych oraz infrastruktury drogowej
(wlaczajac glebg i ziemig z terenow zanieczyszczonych) i grupy 20, tj. odpady komunalne
tgcznie z frakcjami gromadzonymi selektywnie.

Z raportu oo$ wynika, ze zdecydowana wickszo$¢ wszystkich wytwarzanych na tym
etapie odpaddéw stanowi¢ bedg odpady z grupy 17. Wytworzone odpady bedg gromadzone
selektywnie w szczelnych pojemnikach i przekazywanie uprawnionemu podmiotowi do
wywozu, w celu odzysku i unieszkodliwienia. Na terenie inwestycji zostang zorganizowane
miejsca tymczasowego magazynowania odpadéw oraz prowadzenia selektywnej zbiorki
odpaddéw, a wytwarzane odpady bedg przekazywane do zagospodarowania uprawnionym
jednostkom.

Poddajgc szczegotowej analizie informacje dotyczace budowy geologicznej, warunki
hydrogeologiczne, uwzgledniajgc planowane do zastosowania rozwigzania chronigce
srodowisko gruntowo-wodne, w tym rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej,



magazynowania i zagospodarowania odpaddéw prawdopodobienstwo negatywnego wplywu
przedmiotowej inwestycji na $rodowisko gruntowo-wodne zostanie wystarczajaco
zminimalizowane przy zachowaniu warunkow realizacji okreslonych w decyzji.

Realizacja obiektow budowlanych zwigzana jest z oddzialywaniem akustycznym. Na
etapie wykonywania robot budowlanych hatas bedzie powodowany przede wszystkim pracg
sprzetu budowlanego i ruchem pojazdéw transportujgcych materialty. Oddziatywanie to bgdzie
charakteryzowa¢ si¢ duzg zmiennos$cig, zalezng od rodzaju wykonywanych robot budowlanych
oraz postgpu prac. Najwigkszg ucigzliwos¢ akustyczng stanowié¢ bedzie rozbidrka pozostatosci
dawnego osrodka wypoczynkowego oraz realizacja prac ziemnych, wymagajace uzycia takich
maszyn, jak mtoty pneumatyczne, koparki, spycharko-tadowarki, wywrotki, niemniej w trakcie
prowadzenia robét instalacyjno-montazowych réwniez stosowany bedzie sprzet generujacy
wysoki poziom hatasu, np. dzwigi. Z uwagi na zakladany okoto 3-letni okres budowy w celu
ograniczenia akustycznego oddziatywania przedsiewzigcia w fazie budowy, inwestor bedzie
prowadzit prace budowlane oraz transport materialéw wytacznie w porze dziennej, tj. miedzy
godzing 6.00 a 22.00. W raporcie oos§ wskazano, ze najblizsze tereny podlegajace ochronie
akustyczne] wystepuja w bezposrednim sgsiedztwie dziatki inwestycyjnej — od strony
poludniowej znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami, natomiast od
strony wschodniej obiekt hotelowy, w zwigzku z czym w decyzji zobligowano inwestora do
ograniczenia prac budowlanych w godzinach wieczornych.

Przedlozona w sprawie dokumentacja zawierala wyniki analizy oddzialywania
projektowanej inwestycji podczas jej eksploatacji na akustyczng jakos$¢ $rodowiska, w tym
zasieg akustycznego oddziatywania przedmiotowej inwestycji. Dla ww. typéw zabudowy
sgsiadujacych z terenem inwestycyjnym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, tj.
rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w §rodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112), poziomy dopuszczalne hatasu
wynosza 50 dB w porze dnia i 40 dB w porze nocy. Z informacji przedstawionych w raporcie
oos zrodtami hatasu w trakcie eksploatacji przedsigwzigcia bgdg Zrédla liniowe, tj. ruch
pojazdéw samochodowych poruszajacych si¢ i parkujacych w obrebie drég dojazdowych do
budynku oraz parkingéw. Hatas z projektowanych obiektéw w mniejszym stopniu generowany
bedzie rowniez przez zrodla punktowe, do ktoérych zaliczono wyrzutnie powietrza, wentylatory
garazowe, czerpnie powietrza oraz centrale wentylacyjne. Wyniki przeprowadzonej analizy
akustycznej wskazuja, ze zachowane zostang standardy w zakresie klimatu akustycznego. Tym
samym projektowane przedsiewzigcie w fazie eksploatacji nie spowoduje przekroczenia
dopuszczalnych ww. poziomdéw halasu w $rodowisku na najblizej polozonych terenach
podlegajacych ochronie w tym zakresie, rowniez w zakresie skumulowanym z istniejgcg w
sgsiedztwie zabudowa hotelowa.

Realizacja inwestycji bedzie potencjalnym Zrédiem emisji substancji pylowych i
gazowych do powietrza, wynikajgcej z pracy maszyn budowlanych i $rodkéw transportu.
Ponadto podczas prowadzenia robot budowlanych moga wystapi¢ emisje zwigzane z pracami
montazowymi, np. spawaniem elementow. Oddziatywania te bedd mialy charakter
niezorganizowany i ograniczone do bezposredniego rejonu prowadzonych prac, co nie
spowoduje istotnych zmian jakosci powietrza. Z uwagi jednak na kilkuletnie trwanie okresu
budowy, w celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego w wyniku emisji
pytéw z placu budowy, inwestor przewiduje zraszanie terenu inwestycyjnego oraz kol
pojazdéw w okresach diugotrwatej suszy. W przypadku przewozenia gruntu zostanie
zapewniona jego optymalna wilgotnoéé, a przewozone materialy sypkie beda ostonigte
plandekami.

Podczas eksploatacji przedsiewzigcia emisje¢ zanieczyszczen do powietrza bedzie
powodowata emisja z projektowanej kottowni gazowej oraz ruch pojazddéw osobowych
poruszajacych sie po terenie przedsiewzigcia. W przedlozonej dokumentacji przeanalizowano
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poziom emisji zanieczyszczen gazowych i pylowych do powietrza atmosferycznego w zwigzku
z eksploatacjg przedmiotowe]j inwestycji. Projektowana zabudowa zostanie wyposazona w 2
piece o tgcznej mocy 840 kW. Zatozono takze ruch maksymalnie 84 pojazdow w ciggu godziny.
Z przedtozonej dokumentacji wynika, ze najwyzsze stg¢zenia zanieczyszczen dotyczy¢ beda
tlenku wegla. Zaréwno w przypadku ww. substancji, jak rowniez dwutlenku siarki,
weglowodorow alifatycznych i aromatycznych, nie przewiduje si¢ przekroczenia wartosci
dopuszezalnych, wymienionych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia
2010 r. w sprawie wartosci odniesienia dla niektérych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2010
r., poz. 87).

Z uwagi na lokalny charakter przedsiewzigcia nie przewiduje si¢ oddziatywania
planowanej inwestycji na klimat i jego zmiany, zaréwno na etapie budowy, jak i eksploatacji
przedmiotowej inwestycji. Inwestor przewiduje rowniez wprowadzenie dziatan tagodzacych
przyczyny wystepowania zmian klimatycznych, w tym zastosowanie materiatéw budowlanych
i elementéw wykonczenia zapewniajacych efektywnosé energetyczna w obrebie planowanych
budynkow, ograniczenie emisji gazow cieplarnianych ze zrodet ciepla poprzez zaopatrzenie w
ciepto z kottowni gazowej, a takze zachowanie i ksztaltowanie terendw zieleni.

Przedmiotowa inwestycja, ze wzgledu na charakter, nie nalezy do przedsigwzigé
mogacych powodowac ryzyko powaznej awarii lub katastrof naturalnych i budowlanych.
Projektowana zabudowa bedzie zlokalizowana w bezposrednim sgsiedztwie istniejacego
obiektu hotelowego, w zwigzku z czym w wyniku zrealizowania przedmiotowej inwestycji
moze wystgpit skumulowane oddziatywanie na §rodowisko z ww. inwestycjg. Oddziatywanie
to bedzie zwiazane gtownie z zajetoscig terenu oraz stalym pobytem ludzi na tym terenie, jak
rowniez ze zmiang krajobrazu. Inwestycje zaplanowano jednak w sasiedztwie juz istniejacej
zabudowy o tozsamej funkcji. Dodatkowo ruch w strong prazy zostanie skanalizowany, ze
wzgledu na istniejace w sgsiedztwie ogdlnodostepne dojscie do plazy — zejscie nr 7. Ponadto z
raportu 00§ oraz przedtozonych uzupelnien wynika, ze przedmiotowe przedsigwzigcie nie
spowoduje naruszenia obowigzujgcych norm ochrony $rodowiska, w zwigzku z czym nie
przewiduje si¢ negatywnego skumulowanego oddziatywania planowanej inwestycji z innymi
przedsiewzigciami.

Przedmiotowe przedsigwzigcie zlokalizowane rowniez bedzie:

- w obszarze jednolitej czeSci wod podziemnych (JCWPd) oznaczonej kodem GW60010.
JCWPd charakteryzuje si¢ dobrym stanem ogélnym i nie jest zagrozona ryzykiem
nieosiagnigcia celow srodowiskowych,

- w obszarze jednolitej czedei wod powierzchniowych rzecznych (JCWP RW) Wieprza od
Lekawicy do ujscia oznaczona kodem RW600144699. Jest to silnie zmieniona czg$¢ wod

o dobrym potencjale ekologicznym, stanie chemicznym ponizej dobrego i ztym stanie wod.
Przedmiotowa JCWP RW jest zagrozona nieosiggnigciem celu srodowiskowego.

Ponadto planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami ochronnymi uj¢¢ wody, poza
obszarami ochronnymi zbiornikéw wéd srédladowych i GZWP (Gtéwnym Zbiornikiem Wa6d
Podziemnych) oraz poza obszarem szczego6lnego zagrozenia powodzig.

Przedsigwzigcie nie narusza warunkoéw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
16.11.2022 r. w sprawie Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry
(Dz.U.2023.335).

Ponadto realizacja przedsiewzigcia, w odniesieniu do osiggniecia celéw
srodowiskowych nie spowoduje istotnych zmian w funkcjonowaniu JCW, jak réwniez nie
wystapig trwale, negatywne zmiany biologiczne, hydromorficzne oraz fizykochemiczne wod
tego obszaru. Jednoczesnie sposob zagospodarowania i uzytkowania zlewni bedzie utrzymany.
Podczas realizacji przedsiewziecia nie ulegnie zasadniczo zmiana sposobu regulacji stosunkow
wodnych na przedmiotowym obszarze. Przedsigwzigcie nie bedzie oddzialywac negatywnie na
potencjat ekologiczny i stan chemiczny wdd na etapie realizacji i eksploatacji przedsiewzigcia.
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Jednoczeénie mozna stwierdzié, ze cel przedsiewzigcia nie narusza celu Ramowej Dyrektywy
Wodnej.

Biorac powyzsze pod uwage przedmiotowa inwestycja zarowno w fazie budowy jak
i eksploatacji nie bedzie negatywnie oddziatywa¢ na $rodowisko wodne i gruntowe, a tym
samym nie nastgpi degradacja wod podziemnych i powierzchniowych spowodowana
jakimikolwiek zanieczyszczeniami, jak roéwniez nie nastgpi pogorszenie potencjatu
ekologicznego i stanu chemicznego JCWP oraz stanu ilosciowego i chemicznego JCWPd.

W toku postgpowania, w oparciu o informacje zawarte w przedtozonych materiatach
oraz majac na uwadze charakter przedsiewzigcia, nie stwierdzono koniecznosci utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla planowanego przedsigwzigcia, jak rowniez obowiazku
przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania na srodowisko.

Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa
oraz przewidywany zasi¢g oddziatywania przedsigwzigcia nie wskazano réwniez na potrzebg
przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddzialywania inwestycji na
srodowisko.

Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691 tj.) przed wydaniem decyzji strony tego
postepowania mogly wypowiedzie¢ si¢ co do zebranych materialow, zgtasza¢ wnioski i uwagi.
W wyznaczonym terminie uwag nie wniesiono.

Planowana inwestycja zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 1. 0
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $§rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z pdzn.
zm.) jest zgodna z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Darlowo.

Biorac pod uwage powyzsze oraz majgc na wzgledzie spelnienie wymogow
w zakresie ochrony §rodowiska orzeczono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

1.0d niniejszej decyzji stuzy Stronie odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Koszalinie za posrednictwem Burmistrza Miasta Darfowo w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia.

2.Zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji

o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r, poz. 1112 z pdzn. zm.), decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach dolgcza si¢ 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 odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydatl 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

i prawomocna. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwotania. ,

Zatgcznik:

Charakterystyka planowanego przedsigwzigcia zgodnie z art. 82 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 22024 r., poz. 1112 z pdin. zm.).
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Otrzymujg:

1.Pan Tomasz Puszkarski, ul. Kilinskiego 7¢/36, 80-438 Gdansk — pelnomocnik.
2.Strony postgpowania zawiadomione poprzez obwieszczenie na:

-tablicy ogloszen tut. Urzedu, ‘

-stronie internetowej tut. Urzedu.

Do wiadomosci:

1.Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Szczecinie

Wydziat Spraw Terenowych w Koszalinie, ul. Mieszka I 24, 75-132 Koszalin.

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

3.Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie,
ul. Zwyciestwa 111, 75-601 Koszalin.

Tomasz Bai
SEKRETARZ
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Zalacznik do decyzji

Burmistrz Miasta Dartowo o $rodowiskowych uwarunkowaniach

waojewddztwo zachodniopomorskie

Dartowo, dnia 17.12.2025 1.
1S.6220.1.2024

Charakterystyka planowanego przedsigwzigcia zgodnie z art. 82 ust. 3 ustawy
o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1112 z p6zn. zm.)

Planowane przedsiewzigcie obejmuje budowe budynku ustugowego wraz z
apartamentami turystycznymi, garazem podziemnym oraz niezbgdng infrastruktura. Budynek
posiadal bedzie powierzchnie zabudowy do 1770 m? 8 kondygnacji nadziemnych i 2
podziemnych. W budynku zaplanowano lokalizacj¢ do 168 apartamentéw oraz maksymalnie
250 miejsc postojowych w garazu podziemnym. Na terenie kondygnacji podziemne)
zlokalizowane beda rdéwniez pomieszczenia techniczne i komorki lokatorskie. Na terenie

- dzialki inwestycyjnej zostanie rowniez wykonane do 10 miejsc postojowych, wewnetrzny
uktad komunikacyjny (droga pozarowa, podjazdy, rampy zjazdowe do garazu, chodniki), plac
zabaw, sitownia zewnetrzna, basen odkryty, jacuzzi, tereny zieleni urzadzonej, instalacje
zewngtrzne i przylacza.

Zaopatrzenie projektowanych budynkéw w wodg¢ i odbior sciekéw sanitarnych
realizowane bedzie poprzez miejski system wodociagowo-kanalizacyjny, w oparciu o warunki
techniczne wydane przez gestora sieci. W trakcie eksploatacji projektowanego przedsigwzigcia
zrodtem ciepta dla calej zabudowy bedzie projektowana kotlownia zasilana gazem ziemnym.
Na potrzeby dostarczenia energii elektrycznej do projektowanych budynkéw przewidziano
wpiecie do sieci elektroenergetycznej.




