Burmistrz Miasta Darlnwo

Darlowo, dnia 26.10.2026 r.
IS.6220.2.2025

DECYZJA
o srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsi¢gwzigcia

Na podstawie:
-art. 71 ust. 11 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 $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. 22026 1., poz. 670 z pdzn.zm.),
- § 3 ust. 1 pkt 52 lit. a i pkt 58 lit. a) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019
r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na §rodowisko (Dz. U. 22019 r.,
poz. 1839 z p6Zn.zm.),
- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. 22025 r., poz. 1691 t.j.),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02.06.2025 r. ztozonego przez Pana Rafata Mazura,
ul. Wypoczynkowa 98, 43-300 Bielsko-Biala pelnomocnika wnioskodawcy Pana Tomasza
Plewy, ul. Polna 35, 64-330 Opalenica w sprawie wydania decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewzigecia pn. ,Budowa zespolu budynkéw mieszkalno —
uslugowych wraz z garazami w Darlowie przy ul. J. Conrada, na dzialkach nr 90/1
i90/2”,
i po przeprowadzeniu postepowania w sprawie oceny oddzialywania przedsigwzigcia
na $rodowisko

ustalam
srodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewziecia polegajacego na .,,Budowie zespolu
budynkoéw mieszkalno — uslugowych wraz z garazami w Darlowie przy ul. J. Conrada, na
dzialkach nr 90/1 i 90/2” i jednocze$nie

I. Okreslam:

1) rodzaj i miejsce realizacji przedsiewziecia.

Planowane przedsiewziecie bedzie polegato na budowie budynkéw mieszkalno-ustugowych
wraz z garazami na terenie dziatek nr 90/1 i 90/2 w obrebie 3 m. Dartowo.

Przedmiotowa zabudowa zostanie podzielona na segmenty A, B, C, D, E, F, G, H, I. Wysokos¢
zabudowy osiggnie 16,95 m, przy wysokosci pierzei 13,90 m, natomiast segment F bedzie
stanowit dominante o maksymalnej wysokosci do 24,9 m. W obrebie projektowanych
budynkéw przewiduje sie utworzenie 350 apartamentow, 20 lokali ustugowych, 450 miejsc
parkingowych w garazach oraz ladowiska dla helikoptera Lotniczego Pogotowia Ratunkowego
na dachu obiektu. W ramach zagospodarowania terenu woko6t budynkéw zostana wykonane
ciagi pieszo-jezdne i chodniki oraz utworzona zostanie powierzchnia biologicznie czynna.
Przedmiotowy obiekt bedzie posiadat 5 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacj¢ podziemna.
Parter bedzie pelnit gléwnie funkcje ustugows, towarzyszaca funkcji hotelarskiej i
mieszkaniowej (restauracje, butiki itp.). Kondygnacje powyzej parteru zostang wyposazone w
apartamenty mieszkalne i hotelowe na sprzedaz lub wynajem. Miejsca postojowe dla pojazdow
beda zlokalizowane w garazu podziemnym na kondygnacji -1 (350 miejsc postojowych) oraz
w zamykanym garazu na kondygnacji 0 (100 miejsc postojowych).

Zespot budynkéw objetych planowang inwestycja zostanie wykonany w technologii
tradycyjnej. Zostanie on posadowiony na ptytach fundamentowych, na podbudowie z chudego



betonu. Sciany zewnetrzne projektowane sa jako Zelbetowe i murowane, a wewngtrzne
murowane. Dach bedzie wykonany jako dwuspadowy, o nachyleniu ik

Przedmiotowa zabudowa zostanie przylaczona do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej,
elektroenergetycznej i gazowej. W ramach inwestycji planuje si¢ zainstalowanie kanatow,
korytek i rur na przewody na wszystkich stanowiskach postojowych, umozliwiajgcych
zainstalowanie punktéw tadowania samochodéw elektrycznych na kazdym stanowisku
postojowym. Zrodtem ciepta dla projektowanego obiektu beda kottownie gazowe,
zlokalizowane w poszczegélnych segmentach zabudowy. Wody opadowe i roztopowe z
dachéw i nawierzchni utwardzonych beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej. Scieki powstajace z wod deszczowych $ciekajacych z karoserii pojazdow i z
ewentualnego mycia garazy beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,

po uprzednim podczyszezeniu m.in. w separatorach substancji ropopochodnych.

Dzialki inwestycyjne znajdujg si¢ w sasiedztwie portu morskiego w Dartowie. Obszar sasiaduje
rowniez z bulwarem nadrzecznym i rzeka Wieprza, uchodzacg do Morza Baltyckiego, droga
publiczng (ul. J6zefa Conrada) oraz zabudowa ustugowa, w tym hotelowg. Teren inwestycyjny
znajduje sie okoto 130 m od brzegu Morza Baltyckiego.

Dojazd do projektowanej zabudowy zaplanowano poprzez zjazd indywidualny z drogi
wojewodzkiej nr 205 (ul. Jézefa Conrada) oraz zjazd indywidualny z dziatki nr 91/57 obr. 3 m.
Dartowo, stanowigcej droge wewnetrzng (ul. Wschodnia, bedaca w uzytkowaniu Zarzadu Portu
Morskiego Dartowo).

I1. Na etapie realizacji i eksploatacji przedsigwzigcia nalezy podja¢ nast¢pujace dzialania:
1. Prace budowlano-montazowe i transport materiatdw budowlanych prowadzi¢ wylacznie w
porze dziennej, w godz. 6.00 —22.00.

2. Wycinke drzew przeprowadzi¢ poza sezonem legowym ptakéw wystepujacych na
analizowanym terenie.

3. Planowang wycinke drzew ograniczy¢ do niezbgdnego minimum, w tym nie przekroczy¢
maksymalnej ilosci 21 drzew do usunigcia.

4. Drzewa, ktore nie zostaly przeznaczone do wycinki, a rosng w zasiggu prowadzonych prac,
nalezy odpowiednio zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami, np. poprzez oslonigcie pni
drewnianymi listwami, tkaning jutowa lub grubymi matami stomianymi badz trzcinowymi.
Wysoko$¢ zabezpieczen powinna wynosi¢ minimum 2 m. Po zakonczeniu realizacji inwestycji
zabezpieczenia drzew nalezy zdemontowac¢, nie dopuszczajac do uszkodzen drzew.

5. Miejsca postojowe sprzetu budowlanego i pojazdéw oraz magazynowania odpadéw
wytwarzanych w zwigzku z planowanymi pracami nalezy utwardzi¢ i dodatkowo uszczelnic¢
(np. poprzez zastosowanie geomembrany zabezpieczajace]j przed przenikaniem zanieczyszczen
do gruntu).

6. Teren budowy wyposazy¢ w srodki zabezpieczajace przedostanie si¢ szkodliwych substancji
do ziemi (sorbenty o odpowiedniej chtonnosci), ktore nalezy stosowaé natychmiastowo w
przypadku ewentualnego rozlewu substancji ropopochodnych z maszyn i pojazdéw, a ze
zuzytymi $rodkami do neutralizacji rozlanych substancji postgpowaé jak z odpadem
niebezpiecznym.

7. Wszelkie naprawy sprzetu oraz tankowanie maszyn budowlanych prowadzi¢ poza terenem
inwestycyjnym (tj. odpowiednio na stacjach tankowania pojazdéw oraz w punktach naprawy
pojazdow).

8. Wody opadowe i roztopowe z nawierzchni utwardzonych oraz $cieki z posadzek hal
garazowych, przed odprowadzeniem do sieci miejskich (odpowiednio: deszczowej i sanitarnej)
podczyszczaé w separatorach koalescencyjnych.

9. W celu ograniczenia strat w awifaunie wynikajacych ze zderzen z elementami infrastruktury,
wprowadza si¢ nastgpujace rozwigzania:



- wszystkie balkony wykona¢ w technologii bezszybowej (elementy stalowe oraz uzupetnienia
balustrad jako pelne, wykonane z elementéw naturalnych materialdéw np. drewna);

- podzieli¢ witryny lokali ustugowych, znajdujacych si¢ na poziomie parteru, za pomoca
stupkéw murowanych, za$ pozostale czesci przeszklen wyposazyé w zaluzje zewngtrzne;

- do wykonania szyb na ostatnich kondygnacjach budynkéw zastosowaé szkto antyrefleksyjne,
ktore redukuje odbicie $wiatta widzialnego, zapewniajac wysokg przezierno$é (zaleca sig
stosowanie szyb o zewnetrznym wspotczynniku odbicia nie wigkszym niz 15%);

- we wszystkich oknach budynkéw zastosowaé co najmniej jedno z nastepujgcych rozwigzan:
state rolety lub zaluzje zewngtrzne, z mozliwoscig pozostawiania w pozycji otwartej, ale nie
zwinigtej (nie odstaniajace catej powierzchni przeszklenia, zwlaszcza w okresach zwigkszonej
aktywnosci ptakow — migracje jesienne, wiosenne oraz okres dyspersji polegowej); lub rolety,
zaluzje, firany wewnatrz budynku bezposrednio przy szybach zwigkszajgce widocznosé
przeszklenia dla ptakow; lub folie z filtrami UV o réznych wzorach, pokrywajacych jak
najgesciej dany obiekt.

10. Dokona¢ nasadzen zast¢pczych za wyciete drzewa sadzonkami rodzimych gatunkéw
drzew, w liczbie co najmniej dwukrotnie wiekszej niz liczba drzew usunigtych. Sadzonki
powinny mie¢ na wysokosci 130 cm obwod wynoszgcy co najmniej 12 — 14 cm, aby w mozliwie
najkrétszym czasie mogly petnic takie same funkcje, jak drzewa usunigte. Posadzone drzewa
nalezy pielggnowac, a w razie obumarcia zastgpi¢ nowym egzemplarzem.

11. Zachowa¢ szczeg6lng ostrozno$é podczas stosowania wszelkiego rodzaju maszyn podczas
realizacji robdt. Przede wszystkim sprawdzenia, czy uzywane maszyny i inne urzadzenia
techniczne spetniaja ustalone wymagania ochrony $rodowiska, ktore dopuszczaja je do uzycia.
12. Zapewni¢ odpowiednig organizacje robét tak, aby na skutek braku porzadku, niewlasciwego
zabezpieczenia materialow, maszyn, urzadzen i samochodéw przed awariami nie doszto do
skazen i zanieczyszczen gruntu.

13. Zapewni¢ pracownikom dostep do sanitariatow, z ktorych scieki beda wywozone do
oczyszczalni sciekow lub odprowadzane bezposrednio do kanalizacji.

14. Odpady, powstate w wyniku realizacji inwestycji, gromadzi¢ w wydzielonym miejscu o
szczelnym podtozu, skad powinny by¢ oddawane regularnie do utylizacji uprawnionym
podmiotom.

15. W przypadku konieczno$ci odwadniania wykopéw budowalnych, uzyskaé zgode
wodnoprawng na odprowadzanie wod z wykopow budowlanych.

16. Przed rozpoczgciem prowadzenia wykopdw pod inwestycje, inwestor ma obowiazek
zidentyfikowaé¢ niezewidencjonowane podziemne urzgdzenia melioracyjne, a w przypadku
gdyby takie urzadzenia kolidowatly z planowang inwestycja nalezy wykonaé ich przebudowe.
17. W przypadku uszkodzenia lub zniszczenia podziemnych urzadzen melioracyjnych inwestor
jest zobowigzany do niezwlocznych napraw lub ich odbudowy. Naprawy te powinny by¢
przeprowadzane pod nadzorem os6b posiadajacych uprawnienia w tym zakresie.

18. Przebudowa istniejacych urzadzen wodnych i melioracyjnych wymaga uzyskania przez
inwestora pozwolenia wodnoprawnego.

19. Za zabezpieczenie $rodowiska gruntowo-wodnego przed skazeniem oraz ewentualne
szkody w srodowisku gruntowo-wodnym i uszkodzenia urzgdzen melioracyjnych, powstate w
wyniku realizacji przedmiotowej inwestycji, odpowiada inwestor.

ITI. W dokumentacji wymaganej do wydania decyzji wymienionej w art. 72 ust. 1 ustawy
00§, nalezy uwzgledni¢ nast¢pujace wymagania dotyczace ochrony Srodowiska:

1. W ramach przedmiotowej inwestycji zaprojektowaé zespdt budynkéw o wysokosci do 16,95
m, podzielony na segmenty i wyposazony w maksymalnie 5 kondygnacji nadziemnych i 1
kondygnacj¢ podziemna. Dopuszcza si¢ przewyzszenie o wysokosci do 24,9 m w czgsci
zabudowy oznaczonej w dokumentacji jako ,,segment F”’,
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2. Projektowang zabudowg posadowi¢ w sposob bezposredni, na ptycie fundamentowej, na
gleboko$ci maksymalnie do 2,4 m p.p.t.

3. Miejsca postojowe dla pojazdow, w tacznej ilosci do 450, zorganizowaé w garazach
usytuowanych w kondygnacji podziemnej i w parterze przedmiotowej zabudowy.

4. Ladowisko na dachu wykona¢ wytacznie z przeznaczeniem do ladowania helikopterow
Lotniczego Pogotowia Ratunkowego i udostepniaé jedynie w naglych przypadkach do
prowadzenia akcji ratunkowych.

5. W celu zachowania dotychczasowego przeptywu wod gruntowych zastosowaé co najmnie;j
jedno z ponizszych rozwigzan:

- warstwe drenazowg z materiatu przepuszczalnego wzdtuz scian kondygnacji podziemnej;

- drenaz opaskowy w warstwie z materiatu przepuszczalnego;

- poprzeczne przepusty pod plyta fundamentowa.

6. W celu ochrony $rodowiska gruntowo-wodnego wykona¢ skuteczny system ujmowania,
podezyszczania i odprowadzania wod opadowych i1 roztopowych z garazy podziemnych

i nawierzchni utwardzonych. System odwadniania garazy podziemnych bezwzglednie
wyposazy¢ w separatory substancji ropopochodnych.

7. Zasilanie budynkéw w wode zapewni¢ z gminnej sieci wodociggowe;j.

8. Scieki sanitarne z projektowanych budynkéw odprowadzaé¢ poprzez projektowane przylacze
do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej.

9. Ogrzewanie projektowanych budynkéw realizowaé poprzez zasilanie z sieci gazowe;j.

IV. Nakladam obowigzek przedstawienia analizy porealizacyjnej.

Wykona¢ kontrolne pomiary poziomdw halasu w sezonie letnim (lipiec — sierpien), zardéwno
w porze dnia, jak i nocy, na najblizszych terenach objetych ochrong akustyczng i najbardzie;
narazonych na oddziatywanie przedmiotowej inwestycji. Pomiary nalezy przeprowadzié przez
akredytowane laboratorium, z zachowaniem procedur i metodyk okreslonych w przepisach
szczegdtowych i polskich normach, obowigzujacych w czasie przeprowadzania pomiaréw, w
terminie 1 roku po oddaniu budynkéw do uzytkowania. Wyniki przeprowadzonych pomiaréw
przedstawi¢ organowi prowadzacemu postgpowanie w sprawie wydania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach Burmistrzowi Miasta Darlowo, Regionalnemu
Dyrektorowi  Ochrony $rodowiska w  Szczecinie oraz  Zachodniopomorskiemu
Wojewodzkiemu Inspektorowi Ochrony Srodowiska, w terminie nie dtuzszym niz miesiac po
ich wykonaniu. W przypadku stwierdzenia przekroczen w zakresie dopuszczalnych pozioméw
hatasu na wskazanych terenach nalezy bezzwlocznie wprowadzi¢ skuteczne dziatania
minimalizujagce ww. oddziatywanie oraz potwierdzi¢ ich skutecznos¢.

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

o ktorych 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 2026 r., poz. 670 z p6Zn.zm.).

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 02.06.2025 r. Pan Rafal Mazur, ul. Wypoczynkowa 98, 43-300
Bielsko-Biata pelnomocnik wnioskodawcy Pana Tomasza Plewy, ul. Polna 35, 64-330
Opalenica wystapit do Burmistrza Miasta Darlowo o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. .,Budowa zespolu budynkéw mieszkalno —
ustugowych wraz z garazami w Darlowie przy ul. J. Conrada, na dzialkach nr 90/1 i 90/2”.



Do wniosku zalgczona zostala karta informacyjna o planowanym przedsigwzigciu
mogacym potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, wypis i wyrys z miejscowego
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 przedsigwzigcie oraz obejmujacy obszar,
na ktory bedzie oddziatywaé przedsigwziecie oraz wypis z ewidencji gruntéw obejmujacy
przewidywany teren, na ktérym bedzie realizowane przedsigwzigcie oraz obejmujacy obszar,
na ktéry bedzie oddziatywaé przedsigwzigcie.

Uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest wymagane dla
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko wymienionych
w art. 71 ust.2 pkt. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2026 r., poz. 670 z p6zn.zm.).

Planowane przedsigwziecie zaliczane jest w aktualnym stanie prawnym do
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko na podstawie art.
59 ust. 1 pkt. 2 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 $rodowisko (Dz. U. z 2026 r., poz. 670 z p6zn.zm.), a takze zgodne z § 3 ust. 1 pkt 52 lit. a
i pkt 58 lit. a) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z
pézn.zm.).

Organem wlasciwym do wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
na podstawie art. 75 ust. 1 pkt 4, wyzej cytowanej ustawy jest Burmistrz Miasta Darlowo.

W zwiazku z tym, ze liczba stron postepowania administracyjnego o wydanie
przedmiotowej decyzji przekroczyta 10, strony zostalty zawiadomione poprzez obwieszczenie
na tablicy ogtoszen oraz na stronie internetowej tut. Urzedu o decyzjach i innych czynnosciach
organu administracji publiczne;j.

Wobec powyzszego Burmistrz Miasta Darlowo obwieszczeniem z dnia 06.06.2025 r.
poinformowat strony o wszczeciu postepowania administracyjnego oraz o wystapieniu do
organ6éw zajmujacych stanowisko co do konieczno$ci sporzadzania raportu o oddzialywaniu na
srodowisko. :

Tutejszy organ na etapie rozpatrywania wniosku o wydanie decyzji sSrodowiskowej
dla wymienionego wyzej zamierzenia inwestycyjnego przeprowadzil wymagang przepisami
prawa procedure administracyjng dotyczaca potrzeby przeprowadzania oceny oddzialywania
na srodowisko, w tym koniecznosci sporzadzenia, jak i zakresu raportu oddzialywania
planowanej inwestycji na srodowisko naturalne.

Stosownie do art. 63 ust. 1 i art. 64 ust. 1 ustawy obowigzek przeprowadzenia oceny
oddzialywania na s$rodowisko dla planowanego przedsigwzigcia mogacego potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na srodowisko, stwierdza w drodze postanowienia organ wiasciwy do
wydania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, jednoczesnie okreslajgc zakres raportu
o oddzialywaniu przedsiewziecia na $rodowisko, po zasiegnieciu opinii Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Stawnie i Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Koszalinie.

W zwigzku z powyzszym, dzialajgc 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 srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z
2026 r., poz. 670 z pézn. zm.), Burmistrz Miasta Darfowo wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Stawnie 1 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.

Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stawnie pismem z dnia 13.06.2025 r. znak
N-7ZNS.9022.1.19.2025 wezwal wnioskodawce do zlozenia uzupetnien w dokumentacji. W
dniu 23.06.2025 r. Burmistrz Miasta Darlowo pismem znak IS.6220.2.2025 przestat
uzupetnienie dokumentacji.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie postanowieniem z dnia
24.06.2025 r. znak WST-K.4220.163.2025.JC stwierdzit koniecznos¢ przeprowadzenia oceny
oddziatywania planowanego przedsigwzigcia na Srodowisko.

Panistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie opinia
mak SK.ZZS$.4901.103.2025IW z dnia 24.06.2025 r. nie stwierdzilo potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwzigcia na stan zasobow wodnych i zagrozenie
osiagniecia celéw Srodowiskowych . Okreslito natomiast warunki i wymagania, ktore zostaty
zawarte w przedmiotowej decyzji.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stawnie opinig sanitarna z dnia 26.06.2025
t. znak N-ZNS.9022.1.19.2025 stwierdzil potrzebe przeprowadzenia oceny oddzialywania
planowanego przedsigwzigcia na srodowisko.

Burmistrz Miasta Darfowo pismem znak 1S.6220.2.2025 z dnia 07.07.2025 r. wystapit do
petnomocnika wnioskodawcy o ustosunkowanie si¢ do zagadnien zawartych w postanowieniu
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie znak WST-K.4220.163.2025.JC z
dnia 24.06.2025 r. oraz opinii sanitarnej Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Stawnie znak N-ZNS.9022.1.19.2025 z dnia 26.06.2025 r. W dniu 30.07.2025 r. do Urzedu
Miejskiego w Dartowie wpltyngly wyjasnienia pelnomocnika.

Burmistrz Miasta Darlowo biorac pod uwage opinie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie oraz Pafstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Stawnie a takze postanowienie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie wydane na podstawie art. 64 ust.lb ustawy oraz wyjasnienia
petnomocnika wnioskodawcy, a takze kryteria okreslone w art 63 ustawy postanowit natozy¢
obowiazek przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla planowanego
przedsiewzigcia polegajacego na ,,Budowie zespotu budynkéw mieszkalno — ustugowych wraz
z garazami w Dartowie przy ul. J. Conrada, na dziatkach nr 90/1 i 90/2” postanowieniem znak
1S.6220.2.2025 z dnia 18.08.2025 r.

Postanowieniem znak IS.6220.2.2025 z dnia 04.09.2025 r. Burmistrz Miasta Darfowo
zawiesit postgpowanie w przedmiotowej sprawie do czasu przedtozenia przez wnioskodawce
raportu o oddziatywaniu przedsigwzigcia na Srodowisko.

W dniu 04.12.2025 r. wnioskodawca przedtozyt Burmistrzowi Miasta Dartowo raport o
oddziatywaniu inwestycji na $rodowisko. W zwigzku z tym Burmistrz Miasta Darlowo
postanowieniem znak [S.6220.2.2025 z dnia 05.12.2025 r. podjat z urzgdu zawieszone
postepowanie administracyjne.

Postepowanie prowadzone bylo z udziatem spoleczenistwa. Zgodnie z art. 33 w zwiazku
z art. 79 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2026 r., poz. 670 z pézn. zm.), Burmistrz Miasta Dartowo wydat
obwieszczenie z dnia 11.12.2025 r. o rozpoczeciu procedury udzialu spoleczenstwa w
przedmiotowej sprawie. Wyznaczajac miejsce i 30 dniowy termin na skladanie uwag i
whnioskow. W wyznaczonym terminie pomimo ogloszenia na stronie internetowej oraz tablicy
ogloszen tut. organu, zadne wnioski i uwagi nie wplynely.

Réwniez na podstawie art. 77 ust. 1 wyzej cytowanej ustawy Burmistrz, przed wydaniem
przedmiotowej decyzji wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w



Szczecinie oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Slawnie o wydanie
opinii uzgadniajacej warunki realizacji dla ww. przedsiewzigcia.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Stawnie opinig sanitarng z dnia 14.01.2026
r. znak N-ZNS.9022.5.24.2025 pozytywnie zaopiniowal realizacje planowanego
przedsigwziecia.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem z dnia 12.01.2026 r.
znak WST-K.4221.115.2025.JC wezwat wnioskodawce o ztozenie uzupetnien w przedlozonym
raporcie o oddzialywaniu planowanego przedsigwzigcia na §rodowisko.

Pelnomocnik wnioskodawcy pismem z dnia 19.02.2026 r. wystapit do Burmistrza Miasta
Darlowo z prosbg o przedtuzenie terminu na przedtozenie uzupetnien w dokumentacji.
Burmistrz Miasta Dartowo pismem znak 1S.6220.2.2025 z dnia 23.02.2026 r. wystapit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z prosba o przedluzenie terminu
na przedlozenie uzupelnied w dokumentacji. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w
Szczecinie pismem z dnia 26.02.2026 r. znak WST-K.4221.115.2025.JC.2 wyznaczyl nowy
termin na zlozenie uzupeien.

Burmistrz Miasta Dartowo pismem z dnia 16.04.2026 r. znak 1S.6220.2.2025 przestal
uzupetnienie raportu do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie.

Ponadto zgodnie z art. 33 w zwigzku z art. 79 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r., poz. 670 z
pdzn.zm.), Burmistrz Miasta Darlowo wydal obwieszczenie z dnia 16.04.2026 r. o rozpoczeciu
procedury udzialu spoteczenstwa 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 wplynely.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem z dnia 19.05.2026 .
znak WST-K.4221.115.2025.JC.3 wezwal ponownie wnioskodawce o ztozenie uzupetnien w
przedtozonym raporcie o oddziatywaniu planowanego przedsigwzigcia na srodowisko.

Burmistrz Miasta Dartowo pismem z dnia 01.07.2026 r. znak 1S.6220.2.2025 przestat
uzupelnienie raportu do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie.

Ponadto zgodnie z art. 33 w zwiazku z art. 79 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r., poz. 670 z
p6zn.zm.), Burmistrz Miasta Dartowo wydat obwieszczenie z dnia 01.07.2026 r. o rozpoczeciu
procedury udziatu spoleczenstwa w przedmiotowej sprawie. Wyznaczajac miejsce 1 30 dniowy
termin na skladanie uwag i wnioskoéw. W wyznaczonym terminie pomimo ogloszenia na
stronie internetowej oraz tablicy ogloszen tut. organu, zadne wnioski i uwagi nie wplynely.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem z dnia 27.07.2026 r.
znak WST-K.4221.115.2025.JC.4 wezwal ponownie wnioskodawce o zloZzenie uzupelnien w
przedtozonym raporcie o oddziatywaniu planowanego przedsigwzigcia na §rodowisko.

Burmistrz Miasta Dartowo pismem z dnia 14.09.2026 r. znak 1S.6220.2.2025 przestat
uzupeknienie raportu do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie.

Ponadto zgodnie z art. 33 w zwigzku z art. 79 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r., poz. 670 z
pdzn.zm.), Burmistrz Miasta Darfowo wydat obwieszczenie z dnia 14.09.2026 r. o rozpoczgciu
procedury udziatu spoteczenstwa 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 wplynely.



Postanowieniem z dnia 01.10.2026 r. znak WST-K.4221.115.2025.JC.5 Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie uzgodnit realizacje przedsigwzigcia oraz okreslit
warunki jego realizacji i eksploatacji, ktore zostaty zawarte w przedmiotowej decyzji.

W przedlozonym raporcie o oddzialywaniu przedsigwzigcia na $rodowisko,
przeprowadzono analize i okre$lono oddziatywania i potencjalne zagrozenie dla $rodowiska,
zwigzane z realizacjg i eksploatacja lub uzytkowaniem inwestycji. Pozwolito to na okreslenie
niezbednych sposobow zapobiegawczych 1 minimalizujgcych potencjalne negatywne
oddzialywania oraz zdefiniowanie warunkéw realizacji oraz eksploatacji lub uzytkowania
przedsiewziecia, ktore maja zapewni¢ ochrong srodowiska przed ewentualnymi negatywnymi
wplywami przedmiotowej inwestycji.

Planowane przedsiewzigcie bedzie polegalo na budowie budynkéw mieszkalno-
ustugowych wraz z garazami na terenie dzialek nr 90/1 1 90/2 w obrebie 3 m. Dartowo.
Przedmiotowa zabudowa zostanie podzielona na segmenty A, B, C, D, E, F, G, H, I. Wysokos¢
zabudowy osiggnie 16,95 m, przy wysokosci pierzei 13,90 m, natomiast segment F bedzie
stanowil dominante o maksymalnej wysokosci do 24,9 m. W obrgbie projektowanych
budynkéw przewiduje si¢ utworzenie 350 apartamentow, 20 lokali ustugowych, 450 miejsc
parkingowych w garazach oraz ladowiska dla helikoptera Lotniczego Pogotowia Ratunkowego
na dachu obiektu. W ramach zagospodarowania terenu wokoét budynkéw zostang wykonane
ciagi pieszo-jezdne i chodniki oraz utworzona zostanie powierzchnia biologicznie czynna.
Przedmiotowy obiekt bedzie posiadat 5 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacj¢ podziemna.
Parter bedzie petit gléwnie funkcje ustugows, towarzyszaca funkcji hotelarskiej i
mieszkaniowej (restauracje, butiki itp.). Kondygnacje powyzej parteru zostang wyposazone w
apartamenty mieszkalne i hotelowe na sprzedaz lub wynajem. Miejsca postojowe dla pojazdow
beda zlokalizowane w garazu podziemnym na kondygnacji -1 (350 miejsc postojowych) oraz
w zamykanym garazu na kondygnacji 0 (100 miejsc postojowych).

Zesp6t budynkow objetych planowana inwestycjg zostanie wykonany w technologii
tradycyjnej. Zostanie on posadowiony na ptytach fundamentowych, na podbudowie z chudego
betonu. Sciany zewngtrzne projektowane sa jako Zelbetowe i murowane, a wewngtrzne
murowane. Dach bedzie wykonany jako dwuspadowy, o nachyleniu 17°.

Przedmiotowa zabudowa zostanie przytaczona do sieci wodociggowej, kanalizacyjne;j,
elektroenergetycznej i gazowej. W ramach inwestycji planuje si¢ zainstalowanie kanatéw,
korytek i rur na przewody na wszystkich stanowiskach postojowych, umozliwiajacych
zainstalowanie punktow ladowania samochodow elektrycznych na kazdym stanowisku
postojowym. Zrédlem ciepta dla projektowanego obiektu beda kottownie gazowe,
zlokalizowane w poszczegélnych segmentach zabudowy. Wody opadowe i roztopowe z
dachéw i nawierzchni utwardzonych beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej. Scieki powstajace z wod deszczowych $ciekajgcych z karoserii pojazdow i z
ewentualnego mycia garazy beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,
po uprzednim podczyszczeniu m.in. w separatorach substancji ropopochodnych.

Dziatki inwestycyjne znajduja si¢ w sasiedztwie portu morskiego w Dartowie. Obszar
sasiaduje rowniez z bulwarem nadrzecznym i rzekg Wieprza, uchodzaca do Morza Battyckiego,
droga publiczng (ul. Jozefa Conrada) oraz zabudowa uslugows, w tym hotelowa. Teren
inwestycyjny znajduje si¢ okoto 130 m od brzegu Morza Battyckiego. Dojazd do projektowane;j
zabudowy zaplanowano poprzez zjazd indywidualny z drogi wojewddzkiej nr 205 (ul. Jozefa
Conrada) oraz zjazd indywidualny z dziatki nr 91/57 obr. 3 m. Darlowo, stanowigcej droge
wewnetrzna (ul. Wschodnia, bedaca w uzytkowaniu Zarzadu Portu Morskiego Dartowo).

Obszar inwestycyjny objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z zapisami uchwaly Nr XXIV/151/2012 Rady Miasta Dartowo z dnia
26.03.2012 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla jednostki



strukturalnej C-Dartéwko Wschodnie potozonej na obszarze Gminy Miasto Dartowo-obszar
C5 (Dz. Urz. Woj. Zach. z dnia 02.05.2012 r., poz. 982), dziatka nr 90/1 i wigkszo$¢ dzialki nr
90/2 stanowia teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, oznaczony
symbolem 1MW/U. Ponadto niewielka czg$¢ dziatki nr 90/2 peli funkcje bulwaru
nadrzecznego i jest oznaczona symbolem 2KDN.

Zgodnie z raportem oos catkowity obszar analizowanych dziatek nr 90/1 i 90/2 zajmuje
taczng powierzchnie 1,9540 ha (tj. 19 540 m?). Z kolei powierzchnia projektowanej zabudowy
wyniesie okoto 13 505,2 m?, powierzchnia infrastruktury towarzyszacej (parkingi, dojazdy,
chodniki, ciagi pieszojezdne itp.) — okoto 2 500,2 m?, natomiast powierzchnia przeksztatconych
terenéw zielonych — okoto 3 048,6 m?. Laczna powierzchnia planowanej inwestycji bedzie
zatem stanowita okoto 19 054,0 m?. Ponadto, w ramach przedmiotowej zabudowy zaplanowano
budowe garazy podziemnych wraz z towarzyszaca im infrastrukturg (wewnetrzng
komunikacja), o tacznej powierzchni okoto 15 900,2 m?.

Z przedtozonej dokumentacji wynika, ze w przesztosci na dziatce nr 90/2 zlokalizowane
byly trzy budynki ustlugowe, ktdére zostaly wyburzone na podstawie uzyskanego przez
inwestora pozwolenia na rozbiorke. Aktualnie na czeéci ww. dziatki nr 90/2 znajduje si¢
budynek wpisany do rejestru zabytkow — patac z zalozeniem rezydencjonalnym. Budynek ten
wraz z terenem utwardzonym wokot zostanie zachowany. Pozostata czg$¢ dziatki nr 90/2 oraz
dziatka nr 90/1 s3 niezagospodarowane i nieuzytkowane. Zgodnie z raportem oof teren jest
ogrodzony, w wigkszosci utwardzony, z pozostatosciami asfaltu, bruku i ptyt betonowych, a
czesciowo porosniety skapa zielenig niska o charakterze ruderalnym.

Najwiekszg warto$¢ przyrodnicza terenu inwestycyjnego stanowig grupy zadrzewien
wystepujace na obrzezach dziatek nr 90/2 i 90/1 — przy czym najwigcej drzew rosnie w rogu
dziatki nr 90/2, w sgsiedztwie dziatek nr 91/57 i 70. Z 45 zinwentaryzowanych drzew 21
przeznaczono do wycinki. Bedg to drzewa z gatunku lipa drobnolistna, wigz pospolity, klon
jawor, kasztanowiec zwyczajny, klon zwyczajny, olsza czarna, buk zwyczajny, jesion wyniosty
o obwodach 90 — 400 cm. Niektére ww. drzewa sa poros$niete bluszczem, natomiast nie
zaobserwowano na nich gniazd ptasich. W ramach zagospodarowania terenu inwestycyjnego
planowane jest wprowadzenie nasadzen zieleni wysokiej, w ilosci dwukrotnie wigkszej niz
liczba drzew wycietych. Beda to gatunki odpowiadajace drzewom przeznaczonym do wycinki.
W uzupelnieniu przedtozonym w dniu 17.09.2026 r. wskazano, ze proponowana ilo$¢ nasadzen
wynika z ograniczonych mozliwosci terenowych, w tym istniejagcego uzbrojenia terenu,
wykluczajgcego mozliwos¢ nasadzen w miejscach przebiegu sieci instalacyjnych. Niemniej, z
uwagi na znaczne rozmiary usuwanych drzew oraz w celu zmniejszenia strat w srodowisku
roslinnym, w decyzji doprecyzowano zakres nasadzen drzew na analizowanym terenie oraz
wskazano, aby drzewa, ktére nie zostaly przeznaczone do wycinki, a rosng w zasiegu
prowadzonych prac, zabezpieczyé przed uszkodzeniami, np. poprzez oslonigcie pni
drewnianymi listwami, tkaning jutowg lub grubymi matami stomianymi badZ trzcinowymi.
Wysokosé¢ zabezpieczen powinna wynosi¢ minimum 2 m. Po zakonczeniu realizacji inwestycji
zabezpieczenia drzew nalezy zdemontowaé, nie dopuszczajac do uszkodzen drzew. Podczas
badan terenowych nie odnotowano wystgpowania chronionych gatunkéw roslin ani
siedlisk przyrodniczych.

7 uwagi na wygrodzenie terenu i lokalizacj¢ dzialek w sasiedztwie obszarow
zabudowanych, obszar ten nie jest wykorzystywany przez zwierzeta. Jak wskazano powyzej,
drzewa przeznaczone do wycinki w zwigzku z planowanym zagospodarowaniem terenu, nie
stanowig miejsc legowych ptakéw (brak gniazd). Na etapie eksploatacji inwestycja moze
stanowi¢ przeszkode w odniesieniu do przelotéw ornitofauny, poniewaz wysokoscia bedzie ona
przewyzszala zabudowe zlokalizowang w bezposrednim sasiedztwie analizowanych
nieruchomoscei gruntowych. Niemniej, w obrgbie miasta, w tym bezposrednio przy ujsciu
pobliskiej rzeki Wieprzy do morza, wystepujg budynki zblizone wysokoscia do projektowanej



zabudowy. W uzupehieniu do raportu oos okreslono, ze inwestycja zostanie zrealizowana w
przestrzeni stanowigcej pulap przelotow ptakéw, gldéwnie mewy srebrzystej. Zabudowa
stanowi natomiast jedng z najistotniejszych przyczyn kolizyjnosci i $miertelnosci ptakow.
Zgodnie z opracowaniem pn. ,,Ochrona ptakdw przed kolizjami ze szklanymi budynkami.
Praktyczne i skuteczne rozwigzania” (A. Szurlej Kielanska i inni, 2020 r.), najbardziej kolizyjne
sa wszystkie przeszklenia o powierzchni powyzej 2 m2, szczegdlnie na wysokosci do 3 m
powyzej gruntu, dodatkowo kazde zwigkszenie powierzchni przeszklonej na fasadzie budynku
o 10% zwigksza ryzyko kolizji o 19% w okresie wiosennym i 34% jesienia. Majac na uwadze
powyzsze, inwestor zamierza podzieli¢ witryny lokali ustugowych, znajdujgcych sie na
poziomie parteru, za pomocg stupkéw murowanych, za§ pozostale czesci przeszklen
wyposazy¢ w zaluzje zewngtrzne, ponadto zrezygnowal z planowanego uprzednio
zastosowania tzw. tafli szklanych balkonowych. Zgodnie z uzupelieniem przedtozonym w
dniu 03.07.2026 r. wszystkie balkony zostang wykonane w technologii bezszybowej, tzn.
zastosowane zostang elementy stalowe oraz uzupelnienia balustrad jako pelne, wykonane z
elementow naturalnych materialdéw np. drewna. Zaproponowane w dokumentacji dziatania
minimalizujace wplyw projektowanej zabudowy na ornitofaune ujeto jako warunek realizacji
przedmiotowej inwestycji.

Dodatkowo, z uwagi na brak réwnie wysokich budynkéw w bezposrednim sgsiedztwie
inwestycji, zobligowano inwestora, aby do wykonania szyb na ostatnich kondygnacjach
budynkow zastosowa¢ szklo antyrefleksyjne, ktore redukuje odbicie $wiatta widzialnego,
zapewniajac wysokg przezierno$¢ (zaleca sie stosowanie szyb o zewngtrznym wspotczynniku
odbicia nie wigkszym niz 15%), a we wszystkich oknach budynkéw zastosowa¢ co najmnie;j
jedno z nastgpujgcych rozwigzan: stale rolety lub zaluzje zewngtrzne, z mozliwoscig
pozostawiania w pozycji otwartej, ale nie zwinigtej (nie odstaniajgce calej powierzchni
przeszklenia, zwlaszcza w okresach zwigkszonej aktywnosci ptakow — migracje jesienne,
wiosenne oraz okres dyspersji polegowej); lub rolety, zaluzje, firany wewnatrz budynku
bezposrednio przy szybach zwigkszajace widocznosé przeszklenia dla ptakow; lub folie z
filtrami UV o réznych wzorach, pokrywajgcych jak najgesciej dany obiekt.

Przedmiotowa inwestycje zaplanowano w granicach obszaru chronionego krajobrazu
~Koszalinski Pas Nadmorski”, ktéry powolano w celu ochrony krajobrazu i naturalnych
waloréw srodowiska przyrodniczego. Zgodnie z § 3 ust. 2 oraz z zatacznikiem 2 do uchwaty
Nr XXXI1/375/09 Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r.
w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2021 r., poz. 2091), na
obszarze ,Koszalinskiego Pasa Nadmorskiego” obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzig¢
mogacych znaczgco oddzialywa¢ na $rodowisko, w rozumieniu przepisOw ustawy o00s.
Powyzszy zakaz nie dotyczy realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na
srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak
znaczaco negatywnego wplywu na ochrong przyrody obszaru chronionego krajobrazu. W
oparciu o przedlozona dokumentacj¢ ustalono, iz przedmiotowa inwestycja zostata
zaplanowana w otoczeniu istniejacej zabudowy, gldwnie o funkcji ustugowej, na terenie, ktory
dawniej rowniez byl zabudowany. Tym samym analizowane nieruchomosci gruntowe nie
stanowig terenu o ponadprzecigtnych walorach przyrodniczych. Plan zagospodarowania terenu
uwzglednia zachowanie zabytkowego budynku oraz realizacje terendéw zielonych.

Zgodnie z ww. uchwalg na terenie ,,Koszalinskiego Pasa Nadmorskiego” obowigzuje
zakaz zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien
i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, lesna, rybackg i fowiecka.
Jak wskazano powyzej, drzewa przeznaczone do usunigcia na potrzeby realizacji planowane;j
inwestycji nie stanowig miejsca gniazdowania ptakoéw. Biorge jednak pod uwage fakt, ze
drzewa te sa bardzo okazale i do czasu wycinki mogg zosta¢ zasiedlone przez ornitofaune,
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zobligowano inwestora, aby planowang wycinke przeprowadzié poza okresem legowym
ptakéw wystepujacych na analizowanym terenie. Ponadto obszar inwestycyjny juz w chwili
obecnej jest ogrodzony i niedostepny dla wigkszych zwierzat. Z uwagi na powyzsze nalezy
uznaé, ze przy uwzglednieniu zapiséw decyzji przedsiewziecie nie bedzie zwigzane z
naruszeniem ww. zakazu.

Przywotana uchwata wprowadza réwniez zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajag one z potrzeby ochrony
przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych. Z przedlozone;j
dokumentacji wynika, ze dziatka nr 90/2 stanowi ewidencyjnie inne tereny zabudowane (Bi),
za$ niewielka dzialka nr 90/1 — tereny przemystowe (Ba) i nie majg one charakteru rolniczego.
Drzewa przeznaczone do wycinki nie stanowig zadrzewien przydroznych. Nie sa one réwniez
zadrzewieniami nadwodnymi, poniewaz sg oddzielone od rzeki Wieprzy bulwarem
nadrzecznym i nie majg powigzania ekologicznego, czy przestrzennego z tym ciekiem. Ponadto
po zrealizowaniu przedsiewzigcia na dzialce inwestycyjnej zostang wykonane dodatkowe
nasadzenia drzew.

Planowane przedsigwziecie nie jest zwigzane z wydobywaniem do celow
gospodarczych skal, w tym torfu oraz skamieniatosci, a takze mineratéw i bursztynu, w zwigzku
z czym nie wpisuje si¢ w zakaz ujety w § 3 ust. 1 pkt 4 przywolanej uchwaty.

Na terenie analizowanego obszaru chronionego krajobrazu obowigzuje takze zakaz
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z  zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzen
wodnych. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze dziatki inwestycyjne stanowig obszar po
wyburzonych budynkach ustugowych.

W uzupetnieniu przedtozonym w dniu 20.04.2026 r. wskazano, ze teren inwestycyjny
jest plaski i taki pozostanie, nie przewiduje si¢ np. tworzenia skarp ziemnych. Mozna zatem
zaklada¢, ze okresowe zmiany rzezby terenu beda dotyczyly wylacznie etapu wykonywania
prac ziemnych, natomiast po zrealizowaniu przedsigwzigcia rzedne terenu inwestycyjnego
wokol przedmiotowej zabudowy zostang zachowane, a rzezba terenu nie zostanie zmieniona w
poréwnaniu do obecnej formy.

Jednym z istotniejszych obostrzen obowigzujgcych na terenie obszaru chronionego
krajobrazu pn. ,Koszalinski Pas Nadmorski” jest zakaz dokonywania zmian stosunkow
wodnych, jezeli shuzg innym celom niz ochrona przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie
uzytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka. Z przedtozone;j
opinii geotechnicznej (Koszalin, listopad 2025 r.) wynika, ze w celu wstepnego rozpoznania
warunkow gruntowo-wodnych pod projektowang zabudowe wykonano 4 otwory badawcze do
glebokosci 4 m p.p.t. Ponadto, pod uwage wzigto rowniez profil otworu o glebokosci 13,5 m,
wykonanego w sasiedztwie na nabrzezu. Na podstawie przeprowadzonych badan uznano, ze
budowa geologiczna terenu inwestycyjnego jest typowa dla obszaréw estuariow (teras
zalewowych) rzek uchodzgcych do Morza Battyckiego. Badany obszar stanowi fragment
ujsciowego odcinka doliny rzeki Wieprzy (estuarium), obejmujgcego dno doliny Wieprzy oraz
jej terase zalewowg (0,0 — 2,0 m n. p. m.). W podlozu, do zbadanej glebokosci 4,0 m,
stwierdzono wystepowanie utwordéw czwartorzedowych wieku holocenskiego. Z uwagi na byla
zabudowe, od gory nawiercono grunty pochodzenia antropogenicznego o migzszosci od 1,0 do
1,7 m (nie wyklucza sie, ze lokalnie mogg wystepowaé przeglebienia tych gruntow), zas nizej
utwory akumulacji rzecznej, reprezentowane przez réznoziarniste piaski i zwiry z domieszkami
czesci organicznych, rozdzielone warstwg aluwialno-bagiennych torfow i namuléw. Na
badanym obszarze wystepowanie wody gruntowej stwierdzono w obrebie serii
przepuszczalnych réznoziarnistych holocenskich utworéw piaszczystych. Wody wystepujace
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od gory posiadaja zwierciadto swobodne lub sg lekko napigte przez stabiej przepuszczalne
plytsze grunty organiczne, ewentualnie nasypy gliniaste. Ustabilizowane zwierciadto uktadato
sie na glebokosciach 0,6 — 1,3 m, co odpowiada rzgdnej ~0,3 m n.p.m., zatem obejmuje ono juz
istniejgcg warstwe antropogeniczng.

Zgodnie z przedtozong dokumentacja gltebokos¢ posadowienia planowanej zabudowy
bedzie wynosita -4,00 m w stosunku do poziomu 0,00, w zwigzku z planowanymi garazami
podziemnymi. Przy zalozeniu, ze poziom 0,00 budynkéw zostanie wykonany na rzednej 1,60
m n.p.m., glebokos¢ posadowienia wyniesie -2,40 m p.p.m. Tym samym ptyta fundamentowa
zostanie wykonana ponizej gltebokosci wystgpowania wody gruntowej. W celu ograniczenia
wplywu projektowanej inwestycji na istniejgce warunki hydrogeologiczne przewiduje sie
zastosowanie rozwigzan umozliwiajagcych zachowanie ciggloéci przeptywu wod gruntowych.
Przede wszystkim $ciany fundamentowe oraz plyta fundamentowa zostang wykonane w
technologii tzw. bialej wanny, zapewniajacej szczelno$¢ konstrukeji, przy jednoczesnym
zastosowaniu rozwigzan umozliwiajacych przeptyw woéd gruntowych wzdhiz obiektu.
Szczegdtowe rozwigzania zostana z kolei dostosowane do wynikéw dokumentacji
geotechnicznej i hydrogeologicznej, w szczegdlnosci do ustalonego kierunku i wielko$ci
przeptywu wod podziemnych, glebokosci wystepowania zwierciadta wod oraz parametréw
filtracyjnych gruntéw. Beda one obejmowaly np. wykonanie warstwy drenazowej z materialu
przepuszczalnego wzdhuz $cian kondygnacji podziemnej, drenaz opaskowy w warstwie z
materialu przepuszczalnego, czy tez poprzeczne przepusty pod plyta fundamentowa. Aby
wykluczy¢ mozliwosé¢ zaklocenia dotychczasowego przeptywu wéd gruntowych, koniecznosé
zastosowania co najmniej jednego z powyzszych rozwiazan ujeto jako warunek realizacji
przedsigwzigcia.

W opinii geologa planowana inwestycja nie doprowadzi do pogorszenia jakosci wod
podziemnych, ktére juz w chwili obecnej znajduja si¢ w warstwie gruzu. Ponadto obraz
warunkow wodnych na terenie inwestycyjnym bedzie $cisle korelowal ze stanem wody w rzece
Wieprzy.

W uzupelnieniu przedlozonym w dniu 17.09.2026 r. wskazano, ze ksztaltowanie si¢
zwierciadta wod podziemnych w obrebie przedmiotowych dzialek byto i jest efektem czestych
i znaczgcych zmian stanéw wody w ujsciowym odcinku rzeki Wieprzy oraz zmian standéw
wody w kanale polaczonym z rzeka Wieprza, zwiazanych gléwnie z wystepowaniem tzw.
,cofki” (tj. zatamowaniem odptywu wodd rzecznych do morza na skutek wiejgcego z pdinocy
wiatru). Poniewaz podloze terenu inwestycyjnego stanowia przepuszczalne utwory
piaszczysto-zwirowe (z malo istotnymi wkiadkami utworéw nieprzepuszczalnych) to
spietrzone wody rzeczne tatwo infiltrujg (wsigkajg) w podloze, czego efektem jest szybkie
podnoszenie lub obnizanie poziomu wod gruntowych.

Realizacja przedsiewzigcia zgodnie z zapisami zawartymi w przedlozonej
dokumentacji, z uwzglednieniem powyzszych rozwigzan, pozwala uznaé, ze planowana
inwestycja nie zmieni dotychczasowej dynamiki wod podziemnych, poniewaz tereny
analizowanych dzialek zostaly przeksztatcone antropogenicznie juz wiele lat temu. Z uwagi na
fakt, ze na etapie eksploatacji przedsigwzigcia wody opadowe z terenow utwardzonych i $cieki
bytowo-gospodarcze beda odprowadzane do kanalizacji miejskiej, to 0 zmiennosci poziomdéw
i kierunkéw przeplywdéw wadd podziemnych w obrgbie analizowanych dziatek decydowaé bedg
naturalne zmiany stanow wody w przeplywajacej w sgsiedztwie rzece Wieprzy oraz kanale
potaczonym z rzeka.

Uwzgledniajgc powyzsze, jak rdwniez warunki realizacji przedsiewziecia zawarte w
decyzji, nalezy uznaé, ze budowa przedmiotowego obiektu nie spowoduje trwalej zmiany
stosunkow wodnych poza granicami terenu zainwestowania.

Kompleks analizowanych dziatek nr 90/1 i 90/2 znajduje si¢ okoto 130 m od brzegu
morskiego oraz przy cieku wodnym. Niemniej dziatki te objete sg zapisami miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgcego realizacje zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i uslugowej, w zwigzku z czym przedsigwziecie nie wpisuje si¢ w zakaz
wymieniony w § 3 ust. 1 pkt 8 i 9, dotyczacy budowania nowych obiektéw budowlanych w
pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,
zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach ptyngcych
przy normalnym poziomie pigtrzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym, o ktorym
mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, a takze lokalizowania
obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 200 m od linii brzegéw klifowych oraz w pasie
technicznym brzegu morskiego.

Uwzgledniajac  lgcznie powyzsze argumenty nalezy wuzna¢, iz realizacja
przedmiotowego przedsiewzigcia nie spowoduje naruszenia zakazéw wprowadzonych
przywolana  powyzej uchwatg Sejmiku  Wojewoddztwa  Zachodniopomorskiego,
obowigzujgcych na terenie obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Koszalinski Pas Nadmorski™.

Przedsiewzigcie zmieni natomiast krajobraz analizowanej cze¢sci miasta Darlowo, przy
ujsciowym odcinku rzeki Wieprzy do morza. Przedmiotowa zabudowa, posiadajgca 5
kondygnacji nadziemnych, bedzie przewyzszata budynki zlokalizowane w jej otoczeniu,
stanowiace obiekty jedno-, dwu- i trzykondygnacyjne. Pomimo, iz w bezposrednim sasiedztwie
projektowanego kompleksu nie wystgpuje tak wysoka zabudowa, nalezy mie¢ na uwadze, ze
przedsigwziecie zaplanowano z uwzglednieniem parametréw okreslonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z wynikami ,,Audytu krajobrazowego wojew6dztwa zachodniopomorskiego”,
przyjetego uchwatg nr XIII/187/25 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 18
grudnia 2025 r. w sprawie Audytu krajobrazowego wojewoddztwa zachodniopomorskiego,
obszar objety wnioskiem nie stanowi krajobrazu priorytetowego.

W miejscu realizacji inwestycji brak jest innych form ochrony przyrody wymienionych
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r., poz. 13, ze zm.),
takich jak parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, pomniki przyrody,
stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne, inne obszary chronionego krajobrazu oraz
obszary Natura 2000.

Planowane przedsiewzigcie zlokalizowane jest natomiast w bezposrednim sasiedztwie
obszaru Natura 2000 pn. ,.Dolina Wieprzy i Studnicy” (kod PLH320038). Obszar ten
wyznaczono rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 13 lipca 2021 r. w sprawie
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Dolina Wieprzy i Studnicy (PLH220038) (Dz. U. z 2021
r., poz. 1348). Zgodnie z trescig przywolanego rozporzadzenia przedmiotem ochrony w tym
obszarze sa siedliska przyrodnicze o kodach: 3110, 3150, 3160, 3260, 3270, 4030, 6120, 6410,
6430, 6510, 7110*, 7120, 7140, 7150, 7220, 7230, 9110, 9130, 9160, 9190, 91D0*, 91E0*, a
takze 1 gatunek roslin — elisma wodna oraz 9 gatunkéw zwierzat — gtowacz biatopletwy, koza,
kumak nizinny, mindg rzeczny, mindg strumieniowy, rézanka, traszka grzebieniasta, wydra,
foso$ atlantycki. Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje zarzadzenie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie z dnia 14 listopada 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2018 r., poz. 5325) zmieniajace
zarzadzenie w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina
Wieprzy i Studnicy PLH220038. Na podstawie wynikow inwentaryzacji przyrodniczej
wykonanej na potrzeby sporzgdzenia planu zadan ochronnych dla tego obszaru w obrebie
terenu planowanej inwestycji i jego otoczenia nie wystepuja stanowiska przedmiotéw ochrony
tego obszaru, w tym chronione siedliska przyrodnicze. Najblizej planowanej inwestycji
znajduje sie¢ siedlisko przyrodnicze o kodzie 3260, tj. nizinne i podgoérskie rzeki ze
zbiorowiskami wiosienicznikow (Ranunculion fluitantis), stanowigce czg¢$¢ koryta rzeki
Wieprzy, oddalong okoto 3,6 km od terenu inwestycyjnego. Poniewaz przedsigwzigcie
zaplanowano przy koncowym, ujéciowym odcinku Wieprzy, nie przewiduje si¢ jakiejkolwiek
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mozliwosci oddzialywania przedsiewzigcia na ww. przedmiot ochrony analizowanego obszaru
Natura 2000. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w wodach rzeki, przeptywajacej w sgsiedztwie
inwestycji, moga wystepowa gatunki ichtiofauny stanowigce przedmioty ochrony ww.
obszaru Natura 2000.

Teren przeznaczony pod planowane przedsiewzigcie oddzielony jest od rzeki bulwarem,
niemniej w celu zmniejszenia mozliwosci oddzialywania na stan ich zachowania, inwestor
przewiduje etapowe wykonywanie prac budowlanych, zwlaszcza ciezkim sprzetem, aby
zminimalizowaé kumulacje halasu, ktory moglby negatywnie wplywaé na tarlaki i narybek.
Zaplanowana gospodarka wodno-$ciekowa wyklucza mozliwosé sptywu nieoczyszczonych
$ciekéw oraz zanieczyszczen z drog i parkingdéw do rzeki, co mogloby pogorszy¢ jakos$é wody
w rzece i negatywnie wplyna¢ na stan zachowania fauny wodnej. Zgodnie z przedstawionymi
informacjami w ramach przedsigwzigcia nie bedg prowadzone zadne prace ingerujgce w koryto
rzeki Wieprzy, mogacych spowodowa¢ zmiang warunkéw siedliskowych lub zaklocenie
migracji ryb.

Z uwagi na powyzsze projektowana zabudowa nie bedzie miala wplywu na
funkcjonowanie i integralno$¢ obszaru Natura 2000 pn. ,,.Dolina Wieprzy i Studnicy”, jak
rowniez na stan zachowania przedmiotow ochrony tego obszaru, w tym na przedstawicieli flory
i fauny wodnej. Ponadto teren inwestycyjny znajduje si¢ w poblizu innego obszaru Natura
2000, tj. w odlegtosci okoto 130 m od ,,Przybrzeznych wod Battyku” (kod PLB990002),
stanowigcego obszar specjalnej ochrony ptakéw. Dla ww. obszaru aktualnie przez Urzad
Morski w Gdyni opracowywany jest plan zadan ochronnych. Zgodnie ze standardowym
formularzem danych (data aktualizacji: 06.2025 r.) przedmiotami ochrony w tym obszarze sa
nastepujgce gatunki ptakow: alka, nurnik, lodéwka, nur czarnoszyi, nur rdzawoszyi, mewa
srebrzysta, mewa pospolita, uhla i markaczka. Gatunki te sg $cisle powigzane ze §rodowiskiem
wodnym — wystepujg w strefie nadmorskiej i w wodach Baltyku zdobywajg pokarm. Ze
standardowego formularza danych, opracowanego dla przedmiotowego obszaru Natura 2000
wynika, ze do najwazniejszych oddziatywan i dziatalnosci majacej duzy wpltyw na obszar (a
wiec i na przywotane gatunki ptakéw) zaliczono inne rodzaje aktywnosci cztowieka zwigzane
z urbanizacja, przemystem itp. Uwzgledniajac lokalizacje projektowanej zabudowy w miejscu,
gdzie dawniej funkcjonowaly kilkukondygnacyjne obiekty, w sasiedztwie innych budynkéw
ustugowy oraz infrastruktury portowej, nalezy uznaé, ze inwestycja nie bedzie stanowita
zupelnie nowego, odrebnego elementu, zagrazajacego populacji ww. gatunkéw. Usytuowanie
przedsiewziecia poza obszarem wod i brzegu morskiego, na obszarze sasiadujgcym
bezposrednio z istniejacg zabudowa, zminimalizuje wplyw przedmiotowej inwestycji na stan
zachowania poszczegdlnych przedmiotdw ochrony w obszarze Natura 2000 pn. ,,Przybrzezne
wody Battyku™, jak rowniez na sam obszar. Majac jednak na uwadze, Ze teren inwestycyjny
znajduje sie w korytarzu migracyjnym ptakow, tj. w korytarzu pasa nadmorskiego,
stanowigcym element wschodnioatlantyckiego szlaku kontynentalnego, gdzie wysokie obiekty
budowlane mogg prowadzi¢ do kolizji ptakow, w decyzji okres$lono zakres dziatan majgcych
na celu zminimalizowanie wplywu planowanej inwestycji na przeloty, kolizje i $miertelnos¢
ptakow.

Teren przeznaczony pod planowana inwestycje znajduje si¢ w obszarze, gdzie istnieje
ryzyko wystgpienia podtopien i powodzi, gdzie rzedna wody powodziowej o
prawdopodobienstwie wystapienia 1% wynosi 1,60 m n.p.m. Z tego wzgledu parter
przedmiotowych budynkéw zaprojektowano na ww. rzgdnej. Z uwagi na uwarunkowania
gruntowo-wodne podczas prowadzenia prac ziemnych najprawdopodobniej wystapi
konieczno$¢ odwadniania wykopéw budowlanych. Inwestor przewiduje wypompowanie
ewentualnej wody z wykopdw na teren inwestycyjny, bez ingerencji w dziatki sasiednie.

W uzupelnieniu do raportu oos wskazano, ze nie przewiduje si¢ duzego jednoczesnego
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odprowadzenia wod gruntowych, poniewaz wykopy beda odbywaly si¢ etapowo — kazdy
segment bedzie budowany osobno. Zdaniem autoréw dokumentacji takie rozwigzanie nie
spowoduje przekroczenia mozliwosci chtonnych terenu.

W fazie realizacji inwestycji szczegdlnego zabezpieczenia przed migracja
zanieczyszczen do gruntu i wod gruntowych wymagaé bedzie przede wszystkim teren zaplecza
technicznego. Jest to istotne m.in. z uwagi na lokalizacje¢ terenu inwestycyjnego w sasiedztwie
rzeki Wieprzy. W decyzji zobligowano inwestora, aby miejsca postoju sprzetu budowlanego
oraz sktadowania odpadow zabezpieczy¢ przed mozliwo$cia zanieczyszezenia $rodowiska
gruntowo-wodnego np. substancjami ropopochodnymi poprzez utwardzenie i dodatkowo
uszczelnienie podloza (np. z zastosowaniem geomembrany). Teren budowy nalezy wyposazy¢
w drodki zabezpieczajgce przedostanie si¢ szkodliwych substancji do ziemi (sorbenty o
odpowiedniej chtonnosci), ktére nalezy stosowaé natychmiastowo w przypadku ewentualnego
rozlewu substancji ropopochodnych z maszyn i pojazdéw, a ze zuzytymi $rodkami do
neutralizacji rozlanych substancji postgpowaé jak z odpadem niebezpiecznym. W celu
ograniczenia mozliwosci negatywnego wptywu etapu realizacji przedsigwzigcia na srodowisko
gruntowo-wodne wskazano réwniez, aby wszelkie naprawy sprzetu oraz tankowanie maszyn
budowlanych prowadzi¢ poza terenem inwestycyjnym. Do realizacji prac budowlanych bedzie
stosowany nowoczesny 1 sprawny sprzet budowlany, co zminimalizuje ryzyko
niekontrolowanego przedostania sie do srodowiska gruntowo-wodnego paliw, smardéw i olejow
oraz ograniczy emisje halasu, jak réwniez zanieczyszczen do powietrza. Zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa inwestor zobligowany jest takze do zapewnienia
odpowiedniej higieny pracy, w tym m.in. zaplecza sanitarnego i prowadzenia wlasciwej
gospodarki odpadowo-$ciekowe;j.

Oddziatywanie projektowanego przedsigwzigcia na srodowisko gruntowo-wodne w
trakcie eksploatacji zostanie ograniczone poprzez przylgczenie projektowanej zabudowy do
gminnej sieci kanalizacyjnej. Wody opadowe i roztopowe z dachow budynkdéw oraz terenow
utwardzonych beda kierowane do wewnetrznej kanalizacji deszczowej, zlokalizowanej na
dzialce nr 90/2, a nastepnie kierowane do kolektora miejskiej kanalizacji deszczowej w ul.
Stowianskiej/J. Conrada. W miejscu przylaczenia do kanalizacji deszczowe] zaplanowano
montaz separatora substancji ropopochodnych. W garazach, gdzie przewidziano utworzenie
450 miejsc postojowych, zostang zamontowane kratki $ciekowe, umozliwiajace odplyw
Sciekow powstajacych z wod opadowych splywajgcych z karoserii pojazdéw oraz z
ewentualnego mycia garazy. Scieki te, po podczyszezeniu w separatorach substancii
ropopochodnych, bedg odprowadzane do sieci gminnej kanalizacji sanitarne;j.

Podczas budowy obiektu przewiduje si¢ wytwarzanie odpadow klasyfikowanych
zgodnie z rozporzadzeniem 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 nieujgte w innych
grupach, z grupy 17, tj. odpady z budowy, remontéw i demontazu obiektow budowlanych oraz
infrastruktury drogowej (wlgczajac glebe i ziemi¢ z terendw zanieczyszczonych) i z grupy 20,
tj. odpady komunalne tgcznie z frakcjami gromadzonymi selektywnie. Bedg to, zar6wno
odpady niebezpieczne, jak i inne niz niebezpieczne. Wytworzone odpady beda gromadzone
selektywnie w wyznaczonych miejscach i przekazywanie do zagospodarowania uprawnionym
podmiotom, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Czg¢s¢ odpadow w miare mozliwosci
bedzie ladowana bezposrednio na pojazdy wywozace odpady i przekazywana do odzysku.

W trakcie uzytkowania projektowanej zabudowy, z racji jej przeznaczenia, przewiduje
si¢ powstawanie gltéwnie odpadéw komunalnych, w tym frakeji papieru, szkla, tworzyw
sztucznych i metali, bioodpadéw 1 pozostatosci po segregacji. Wytwarzane odpady beda
€zasowo magazynowane w wyznaczonych miejscach, w odpowiednich kontenerach i
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pojemnikach, a nastepnie przekazywane do zagospodarowania uprawnionym jednostkom,
zgodnie z polityka gospodarowania odpadami obowigzujacg na terenie gminy.

Poddajac szczegotowej analizie informacje dotyczace budowy geologicznej, warunki
hydrogeologiczne, uwzgledniajac planowane do zastosowania rozwigzania chronigce
srodowisko gruntowo-wodne, w tym rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-$ciekowe;j,
magazynowania 1 zagospodarowania odpadéw uznaje sie, ze prawdopodobienstwo
negatywnego wplywu przedmiotowe] inwestycji na $rodowisko gruntowo-wodne zostanie
wystarczajaco zminimalizowane przy zachowaniu warunkéw realizacji okreslonych w raporcie
oos oraz w decyzji.

W raporcie oos zatozono, ze okres budowy potrwa okolo 3 lata. Realizacja
przedmiotowej zabudowy bedzie zwigzana z oddzialywaniem akustycznym, przy czym
najwicksze uciazliwosci beda spowodowane realizacja prac ziemnych, budowlano-
montazowych i zwigkszonym ruchem pojazdéw transportujacych materialty budowlane. Do
przeprowadzenia prac budowlano-montazowych przewiduje si¢ wykorzystanie standardowego
sprzetu, takiego jak koparki, koparko-tadowarki, spychacze, traktory, ciagniki siodtowe,
wywrotki, dZwigi samobiezne, zurawie, podnosniki, wozki widtowe i inne, w zaleznosci od
potrzeb. Okresy intensywnej emisji hatasu, w tym uzytkowania ww. sprzetu, bedg miaty jednak
charakter przejsciowy. Zgodnie z raportem oos emitowany w trakcie budowy hatas bedzie
ograniczany poprzez obudowe czgsci lub catosci maszyn ostonami akustycznymi, zastosowanie
elementow amortyzujacych, np. elastycznych podkladek, a takze zastosowanie wysokiej
jakosci ttumikéw w silnikach spalinowych. Z uwagi na zabudowe wystgpujacg w otoczeniu
terenu inwestycyjnego oraz turystyczny charakter miejscowosci, w fazie budowy inwestor
bedzie prowadzil prace budowlane wylacznie w porze dziennej, tj. w godzinach 6.00 — 22.00,
co ujeto jako warunek realizacji przedmiotowej inwestycji.

Na etapie eksploatacji przedsiewziecia zrédtami hatasu bedzie glownie praca urzadzen
wentylacyjnych, w tym 11 wentylatoréw wywiewnych z wentylacji mechanicznej garazy o
mocy akustycznej na poziomie okolo 65 dB i 11 wentylatorow z wentylacji mechaniczne;j
bytowej o mocy akustycznej na poziomie okoto 45 dB, a takze projektowane lagdowisko dla
helikoptera generujacego hatas na poziomie okoto 100 dB. Funkcjonowanie przedmiotowe;j
zabudowy bedzie zwigzane takze z ruchem pojazddéw osobowych.

W raporcie oos wskazano, ze najblizsze wzglgdem planowanej inwestycji tereny
podlegajgce ochronie akustycznej stanowia tereny zabudowane obiektami zamieszkania
zbiorowego z ushugami, zlokalizowane w odleglosci okolo 16 m w kierunku pdéinocno-
wschodnim od terenu przedsigwzigcia (za ul. J. Conrada) oraz tereny zabudowane obiektami
ushug turystycznych i ustug nieuciazliwych, zlokalizowane w odlegtosci okoto 25 m w kierunku
poinocno-zachodnim od terenu przedsiewzigcia (za ul. Kapielowa). Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa, tj. rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w
sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112),
dopuszczalne poziomy hatasu dla ww. zabudowy wynosza 55 dB w porze dziennej oraz 45 dB
w porze nocnej. W otoczeniu terenu inwestycyjnego wystepuja réwniez inne obiekty o
charakterze turystycznym, wypoczynkowym. Niemniej, zgodnie z wyrysem z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zalgczonym do pisma Burmistrza Miasta Dartowo z
dnia 05.06.2025 r., znak: GG.6727.110.2025, a takze z pismem Burmistrza Miasta Dartowo z
dnia 14.09.2026 r., znak: I1S.6220.2.2025, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie kwalifikujg tych terenéw jako terenéw mieszkaniowych ani mieszkaniowo-
ustugowych, ale jako tereny zabudowy ustugowej, dla ktérych nie wyodrgbniono kategorii
obowigzywania norm akustycznych.

7 uwagi na konieczno$¢ kompleksowej oceny oddzialywania przedsigwziecia na klimat
akustyczny wnioskodawce zobligowano do sporzadzenia analizy akustycznej uwzgledniajace;
mozliwie najwiekszy wplyw inwestycji na srodowisko. W ramach uzupetnienia dokumentacji,
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w dniu 17.09.2026 r. przedtozono analize akustyczng obejmujacg prace wszystkich Zrodet
punktowych, funkcjonowanie ladowiska dla helikoptera oraz ruch pojazdéw z mozliwoscia
zapetnienia 450 miejsc postojowych, zaplanowanych w obrebie garazy. Poniewaz inwestor nie
byl w stanie okresli¢ przewidywanej czestotliwoéci uzytkowania projektowanego ladowiska
(startéw i ladowan), a co za tym idzie — zasiegu zwigzanych z tym oddzialywan, zgodnie z
uzupehieniem przedtozonym w dniu 03.07.2026 r. zatozono, Zze planowane ladowisko bedzie
stuzylo wylacznie do ladowania helikopteréw Lotniczego Pogotowia Ratunkowego, jedynie w
naglych przypadkach. Beda to zatem zdarzenia losowe, incydentalne. W zwigzku z powyzszym
przeznaczenie ww. ladowiska ujeto w decyzji wsréd wymagan dotyczacych ochrony
srodowiska.

W wyniku analizy przedstawionych w dniu 17.09.2026 r. obliczen wraz z prezentacja
graficzng rozktadu izolinii hatasu stwierdza sig, Ze eksploatacja projektowanej zabudowy nie
spowoduje przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku na najblizej
potozonych terenach podlegajacych ochronie akustycznej w porze dziennej. Z kolei w porze
nocnej na ponadnormatywne oddzialywanie akustyczne moze by¢ narazony graniczny,
zachodni naroznik dziatki nr 50/2 stanowiacej teren zabudowy mieszkalnej z ustugami.
Poniewaz do analizy akustycznej przyjeto mozliwie najbardziej niekorzystne oddzialywanie
przedsigwzigcia, z maksymalnym zapelnieniem miejsc parkingowych oraz uzytkowaniem
ladowiska, ograniczonym do sporadycznych zdarzen, w celu sprawdzenia rzeczywistego
oddziatywania przedmiotowego przedsigwzigcia na $rodowisko, natozono na inwestora
obowigzek wykonania i przedstawienia analizy porealizacyjnej w zakresie klimatu
akustycznego. Pomiary hatasu nalezy przeprowadzié w sezonie letnim na najblizszych terenach
objetych ochrong akustyczng i najbardziej narazonych na oddziatywanie przedmiotowej
inwestycji (w tym dz. nr 50/2 obr. 3 m. Darlowo), zarbwno w porze dziennej, jak i nocnej, z
zachowaniem procedur i metodyk okreslonych w przepisach szczegotowych i polskich
normach obowigzujacych w czasie przeprowadzania pomiaréw. Pomiary powinny by¢
wykonane przez akredytowane laboratorium w rozumieniu ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o
systemie oceny zgodnosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 215, t.j.), w zakresie wykonywania pomiaréw
hatasu w $rodowisku. Wyniki przeprowadzonych pomiaréw nalezy przedstawi¢ regionalnemu
dyrektorowi ochrony $rodowiska, organowi prowadzacemu postgpowanie w sprawie wydania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz Zachodniopomorskiemu Wojewodzkiemu
Inspektorowi Ochrony Srodowiska, w terminie nie dhuzszym niz miesigc po wykonaniu
pomiardw kontrolnych, a w przypadku stwierdzenia przekroczen w zakresie dopuszczalnych
poziomoOw hatasu na wskazanych terenach nalezy bezzwlocznie wprowadzi¢ skuteczne
dzialania minimalizujgce ww. oddzialywanie oraz potwierdzi¢ ich skutecznos¢.

Na etapie realizacji przedsiewzigcia prace ziemne oraz transport materialdéw beda
potencjalnym zrédtem emisji substancji pytowych i gazowych do powietrza, wynikajacej z
pracy maszyn budowlanych i $rodkéw transportu, a takze z dostaw materialéw sypkich.
Powyzsze oddzialywania beda miaty charakter niezorganizowany i zostang ograniczone do
bezposredniego rejonu prowadzonych prac, co nie spowoduje istotnych ani trwatych zmian
jakosci powietrza.

Z kolei podczas eksploatacji przedsiewziecia zrodlami emisji zanieczyszczen do
powietrza bedzie proces spalania paliw, tj. ruchu pojazdow poruszajacych si¢ po trasie do
garazy, instalacja wentylacji mechanicznej wyciagowej z garazu podziemnego oraz praca
kotlow grzewczych. W celach grzewczych budynkéw inwestor przewiduje montaz
nastepujacych zrodet energetycznego spalania paliwa gazowego:

- segment A — 2 kotty gazowe o mocy 150 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
- segment B — 2 kotly gazowe o mocy 100 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
- segment C — 2 kotty gazowe o mocy 110 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
- segment D — 2 kotty gazowe o mocy 110 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
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- segment E — 2 kotly gazowe o mocy 130 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
- segment F — 2 kotly gazowe o mocy 450 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
- segment G — 2 kotly gazowe o mocy 120 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
- segment H — 2 kotly gazowe o mocy 110 kW kazdy i sprawnosci 95 %,
- segment | — 2 kotly gazowe o mocy 110 kW kazdy i sprawnosci 95 %.

W ramach uzupehienia raportu oos przeanalizowano poziom emisji zanieczyszczen
generowanych do powietrza atmosferycznego w zwigzku z eksploatacjg przedmiotowe;
zabudowy, do ktérych naleza w szczego6lnosci dwutlenek siarki, tlenki azotu, tlenek wegla. Z
przedtozonej dokumentacji wynika, ze w wyniku zrealizowania planowanej inwestycji nie
przewiduje sie przekroczenia warto$ci dopuszczalnych, wymienionych w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r. w sprawie wartoci odniesienia dla niektorych
substancji w powietrzu (Dz. U. z 2010 r., poz. 87).

Z uwagi na lokalny charakter przedsigwzigcia nie przewiduje si¢ oddzialywania
planowanej inwestycji na klimat i jego zmiany, zar6wno na etapie budowy, jak i eksploatacji
przedmiotowej inwestycji. Odpowiednio dobrane rozwigzania technologiczne i konstrukcyjne
dla projektowanego przedsigwzigcia zapewnia trwato$¢ budynkéw podczas wystapienia
ekstremalnych warunkéw pogodowych.

Przedmiotowa inwestycja, ze wzglgdu na charakter, nie nalezy do przedsiewzieé
mogacych powodowaé ryzyko powaznej awarii lub katastrof naturalnych i budowlanych.
Projektowana zabudowa zostanie wyposazona w szereg zabezpieczen przeciwpozarowych, a z
uwagi na plytkie wystepowanie wod gruntowych i sgsiedztwo rzeki, technologia
fundamentowania budynkéw zostanie dostosowana odpowiednio do warunkéw lokalnych,
ponadto budynki zostang zabezpieczone izolacja wodoszczelna.

Projektowana zabudowa bedzie stanowila kontynuacj¢ mieszkaniowej, hotelowej i
ustugowej zabudowy miejscowosci Darlowo, w zwiazku z czym w wyniku zrealizowania
przedmiotowej inwestycji moze wystgpi¢ skumulowane oddziatywanie na srodowisko z innymi
przedsiewzieciami zlokalizowanymi w otoczeniu. Oddzialywanie to bedzie zwigzane gtéwnie
z zajetodcig terenu oraz stalym pobytem ludzi na tym terenie (zabudowa mieszkalna,
wielorodzinna bedzie stanowita 60% catego kompleksu, a w pozostatej czgséci zaplanowano
apartamenty na wynajem oraz lokale ustugowe), jak rowniez ze zmiang krajobrazu. Inwestycje
zaplanowano jednak w miejscu po rozebranych budynkach oraz w sasiedztwie juz istniejgcej
zabudowy, gdzie obowigzujg ustalenia wynikajace z zapisOw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto z raportu oos oraz przedtozonych uzupehien
wynika, Zze przedmiotowe przedsiewzigcie nie spowoduje naruszenia obowiazujgcych norm
ochrony srodowiska, a w przypadku oddziatywania akustycznego zostanie ono zweryfikowane
na etapie funkcjonowania obiektu w celu ewentualnego wdrozenia srodkéw minimalizujacych.
W zwigzku z powyzszym nie przewiduje si¢ negatywnego skumulowanego oddziatywania
planowanej inwestycji z innymi przedsigwzigciami.

Przedmiotowe przedsiewziecie zlokalizowane bedzie:

- w obszarze jednolitej czesci wod podziemnych JCWPd o kodzie GW600010, ktora
charakteryzuje si¢ dobrym stanem chemicznym i dobrym stanem ilosciowym. Stan ogélny dla
JCWPd okreslono jako dobry. Ocena ryzyka nieosiggnigcia celu $rodowiskowego jest
niezagrozona. Celami srodowiskowymi dla JCWPd sa: dobry stan chemiczny oraz dobry stan
ilosciowy;

- w obszarze jednolitej cze$ci wod powierzchniowych (JCWP) Wieprza od Lekawicy do ujscia,
kod RW6000144699. JCWP posiada status silnie zmienionej czg$ci wod charakteryzujacy sie
dobrym potencjalem ekologicznym i stanem chemicznym ponizej dobrego. Stan ogdlny wod
zostat okreslony jako zly o zagrozonym ryzyku nieosiagniecia celow srodowiskowych. Celami
$rodowiskowymi sa dobry potencjal ekologiczny; zapewnienie droznosci cieku dla migracji
ichtiofauny na odcinku cieku istotnego Wieprza w obrgbie JCWP (dla lososia); zapewnienie
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droznosci cieku wedlug wymagan gatunkéw chronionych; zapewnienie droznosci cieku dla
migracji gatunkéw o znaczeniu gospodarczym na odcinku cieku gtéwnego Wieprza w obrebie
JCWP oraz na doptywie Grabowa od ujécia do ujscia doptywu z polderu Rusko-Dartowo I a
(dla troci wedrownej) oraz stan chemiczny: dla ztagodzonych wskaznikdéw [benzo(a)piren(w)]
ponizej stanu dobrego, dla pozostatych wskaznikdw - stan dobry. Ocena ryzyka nieosiggnigcia
celu srodowiskowego jest zagrozona.

Ponadto planowana inwestycja zlokalizowane bedzie poza strefami ochronnymi ujgé
wody, poza obszarami ochronnymi zbiornikéw wod $rédladowych i GZWP (Glownym
Zbiormikiem Wod Podziemnych) oraz w obregbie Obszaru Chronionego Krajobrazu
,.Koszalinski Pas Nadmorski”.

Majac zatem na uwadze zakres i charakter planowanego przedsiewziecia tj., Ze
inwestycja nie jest zlokalizowana na ciekach i nie wigze si¢ z wprowadzaniem $ciekow
bezposrednio do wod i do ziemi przeprowadzanie oceny oddzialywania na $rodowisko dla
przedmiotowego przedsigwzigcia nie jest konieczne. Przedsiewzigcie nie narusza warunkow
okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 16.11.2022 roku w sprawie Planu
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry (Dz.U.2023.335).

Ponadto realizacja przedsigwzigcia, w odniesieniu do osiggnigcia celow
srodowiskowych, nie spowoduje istotnych zmian w funkcjonowaniu JCW, jak réwniez nie
wystapia trwale, negatywne zmiany biologiczne, hydromorfologiczne oraz fizykochemiczne
wod tego obszaru. Jednoczesnie sposdb zagospodarowania i uzytkowania zlewni bedzie
utrzymany. Podczas realizacji przedsiewziecia nie ulegnie zasadniczo zmiana sposobu regulacji
stosunkdéw wodnych na przedmiotowym obszarze, pod warunkiem przebudowy istniejgcych,
na obszarze objetym inwestycja, urzgdzen melioracyjnych. Przedsiewzigcie nie bedzie
oddzialywa¢ negatywnie na potencjat ekologiczny i stan chemiczny wod na etapie realizacji i
eksploatacji przedsigwzigcia i nie narusza celu Ramowej Dyrektywy Wodne;j.

W zwiagzku z powyzszym Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie Zarzadu Zlewni w Koszalinie uznal, ze przedmiotowa inwestycja, zarowno w fazie
budowy jak i eksploatacji, nie bedzie negatywnie oddzialywaé na $rodowisko wodne i
gruntowe, a tym samym nie nastapi degradacja wdéd podziemnych i powierzchniowych
spowodowana jakimikolwiek zanieczyszczeniami, jak rdéwniez nie nastapi pogorszenie
potencjalu ekologicznego i stanu chemicznego JCWP oraz stanu ilosciowego i chemicznego
JCWPd.

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

Ze wzgledu na lokalizacje¢ inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa oraz
przewidywany zasigg oddzialywania przedsiewziecia nie wskazano réwniez na potrzebg
przeprowadzenia postepowania w sprawie transgranicznego oddzialywania inwestycji na
srodowisko.

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

Planowana inwestycja zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
(Dz.U. 22026 1., poz. 670 z pdzn. zm.) o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
jest zgodna z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Darlowo.
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Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na wzgledzie spelnienie wymogow
w zakresie ochrony $rodowiska orzeczono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

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

2.Zgodnie z art. 72 ust. 3 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 2026r, poz. 670 z péin. zm.), decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach dotacza si¢ do wniosku o wydanie decyzji, o ktérych mowa
w ust. 1, oraz zgloszenia, o ktorym mowa w ust. 1a. Ztozenie wniosku lub dokonanie zgtoszenia
nastepuje w terminie 6 lat od dnia, w ktérym decyzja o §rodowiskowych uwarunkowaniach
stala si¢ ostateczna, z zastrzezeniem ust. 4 1 4b.

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

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

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

Zakacznik:
Charakterystyka planowanego przedsigwzi¢cia zgodnie z art. 82 ust. 3 ustawy 00s.

Otrzymujg:

1.Pan Rafat Mazur ul. Wypoczynkowa 98, 43-300 Bielsko-Biata.
2.Strony postgpowania zawiadomione poprzez obwieszczenie na:
-tablicy ogloszen tut. Urzedu,

-stronie internetowej tut. Urzedu.

Do wiadomoéci:
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.

Z up. BURMIS

Tomasz B
SEKRETARZ
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Burmistrz Miasta Dartowo Zalgcznik do decyzji
wojewddztwo zacl skie o srodowiskowych uwarunkowaniach

hodniopomors

Dartowo, dnia 26.10.2026 1.
1S.6220.2.2025

Charakterystyka planowanego przedsiewzi¢cia zgodnie z art. 82 ust. 3 ustawy
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2026 r.,
poz. 670 z péZn. zm.)

Planowane przedsiewziecie bedzie polegato na budowie budynkéw mieszkalno-ustugowych
wraz z garazami na terenie dziatek nr 90/1 i 90/2 w obrebie 3 m. Dartowo.

Przedmiotowa zabudowa zostanie podzielona na segmenty A, B, C, D, E, F, G, H, I. Wysokos¢
zabudowy osiggnie 16,95 m, przy wysokosci pierzei 13,90 m, natomiast segment F bedzie
stanowil dominant¢ o maksymalnej wysokosci do 24,9 m. W obrebie projektowanych
budynkéw przewiduje sie utworzenie 350 apartamentéw, 20 lokali ustugowych, 450 miejsc
parkingowych w garazach oraz ladowiska dla helikoptera Lotniczego Pogotowia Ratunkowego
na dachu obiektu. W ramach zagospodarowania terenu wokdét budynkéw zostang wykonane
ciaggi pieszo-jezdne i chodniki oraz utworzona zostanie powierzchnia biologicznie czynna.
Przedmiotowy obiekt bedzie posiadat 5 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacj¢ podziemna.
Parter bedzie pelnit gléwnie funkcje ustugowa, towarzyszaca funkcji hotelarskiej i
mieszkaniowej (restauracje, butiki itp.). Kondygnacje powyzej parteru zostang wyposazone w
apartamenty mieszkalne i hotelowe na sprzedaz lub wynajem. Miejsca postojowe dla pojazdéw
bedg zlokalizowane w garazu podziemnym na kondygnacji -1 (350 miejsc postojowych) oraz
w zamykanym garazu na kondygnacji 0 (100 miejsc postojowych).

Zespot budynkow objetych planowang inwestycja zostanie wykonany w technologii
tradycyjnej. Zostanie on posadowiony na ptytach fundamentowych, na podbudowie z chudego
betonu. Sciany zewnetrzne projektowane sa jako Zelbetowe i murowane, a wewnetrzne
murowane. Dach bedzie wykonany jako dwuspadowy, o nachyleniu 17",

Przedmiotowa zabudowa zostanie przytgczona do sieci wodociggowej, kanalizacyjne;j,
elektroenergetycznej i gazowej. W ramach inwestycji planuje si¢ zainstalowanie kanalow,
korytek i rur na przewody na wszystkich stanowiskach postojowych, umozliwiajacych
zainstalowanie punktéw tadowania samochodow elektrycznych na kazdym stanowisku
postojowym. Zrédlem ciepta dla projektowanego obiektu beda kottownie gazowe,
zlokalizowane w poszczegdlnych segmentach zabudowy. Wody opadowe i roztopowe z
dachéw i nawierzchni utwardzonych beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej. Scieki powstajace z wod deszczowych $ciekajacych z karoserii pojazdow i z
ewentualnego mycia garazy bedg odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,

po uprzednim podczyszczeniu m.in. w separatorach substancji ropopochodnych.

Dzialki inwestycyjne znajduja sie w sgsiedztwie portu morskiego w Darfowie. Obszar sgsiaduje
réwniez z bulwarem nadrzecznym i rzeka Wieprza, uchodzacg do Morza Battyckiego, drogg
publiczng (ul. Jozefa Conrada) oraz zabudowa ustugowa, w tym hotelowa. Teren inwestycyjny
znajduje si¢ okoto 130 m od brzegu Morza Battyckiego.

Dojazd do projektowanej zabudowy zaplanowano poprzez zjazd indywidualny z drogi
wojewodzkiej nr 205 (ul. Jozefa Conrada) oraz zjazd indywidualny z dziatki nr 91/57 obr. 3
m. Darlowo, stanowiacej droge wewnetrzna (ul. Wschodnia, bedaca w uzytkowaniu Zarza
Portu Morskiego Darlowo).




