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DECYZJA

Na podstawie art. 123 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2021r. poz. 735 t.j.), art. 71 ust. 2 pkt. 2, art. 75 ust. 1 pkt. 4 oraz
art. 82 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz.U. z 2021r. poz. 247 ze zm.) zwang dalej ustawg 00$,, oraz § 3 ust. 1 pkt 58
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzieé¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko, (Dz.U. z 2019r., poz. 1839)

orzekam realizacj¢ nw. przedsiewzigcia oraz okreslam nastepujace warunki:

. Rodzaj i miejsce realizacji przedsiewziecia: Budowa budynku (doprojektowanie budynku nr 2)
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem wielostanowiskowym w czesci podziemnej wraz
z niezbgdng infrastrukturg na dziatkach nr 123 i 118 obreb 0018 przy ul. Zurawiej w Kotobrzegu.

. Na etapie realizacji, eksploataciji lub uzytkowania przedsiewziecia nalezy podjaé nastepujace

dziatania.:

1) Prace budowlane nalezy prowadzi¢ w porze dziennej, tj. w godzinach 6.00 - 22.00.

2) Baze sprzgtowg zabezpieczy¢ przed mozliwoscig zanieczyszczenia $rodowiska gruntowo-
wodnego substancjami ropopochodnymi i innymi niebezpiecznymi dla $rodowiska, takimi
jak smary, niektére materiaty budowlane itp., poprzez utwardzenie podtoza, np. za pomoca
ptyt betonowych i nastgpnie jego uszczelnienie (np. zastosowanie geomembrany).

3) Teren budowy wyposazy¢ w odpowiednie $rodki zabezpieczajgce przedostawanie sie
szkodliwych substancji do ziemi i stuzgce do neutralizacji rozlanych substangcii
ropopochodnych (sorbenty o odpowiedniej chtonnosci), a w przypadku wystgpienia
awaryjnego wycieku substancji ropopochodnych usunaé wyciek. Zuzyty sorbent przekazaé
do utylizacji. W przypadku skazenia gruntu przeprowadzenia, za posrednictwem
wykwalifikowanej firmy, rekultywacji skazonego obszaru.

4) Tankowanie i naprawe sprzetu budowlanego przeprowadzaé poza terenem inwestyciji lub
wykonywa¢ w obrebie placu budowy wylgcznie w miejscach specjalnie do tego
przygotowanych, o szczelnym podiozu, zabezpieczonym przed przedostaniem sie
substancji ropopochodnych do gruntu.

5) W trakcie realizacji inwestycji zatadunek i sktadowanie materiatéw sypkich organizowaé
W sposob zabezpieczajacy przed niezorganizowanym pyleniem, przykrywaé plandekami
skrzynie fadunkowe samochoddéw transportujgcych materiaty sypkie (dotyczy réwniez ziemi
z wykopow).



6) Prace zwigzane z realizacja wykopow prowadzié w mozliwie jak najkrotszym okresie.
Wykopy zabezpieczy¢ przed dostaniem sie do nich wod opadowych i sptywajgcych
z powierzchni terenu.

7) W trakcie realizacji budynku nalezy zastosowaé technologie $cian szczelnych w celu
wykluczenia potrzeby odwadniania wykopéw budowlanych oraz ograniczenia doptywu wod
gruntowych do wykopéw. W przypadku odwadniania wykopow budowlanych, nalezy
uzyskaé zgode wodnoprawng.

8) Odpady wytworzone na etapie realizacji inwestycji magazynowa¢ selektywnie
w zamykanych, szczelnych i oznakowanych pojemnikach lub kontenerach, ustawionych
w wyznaczonym miejscu o utwardzonym podtozu, zabezpieczonym przed wptywem
warunkdw atmosferycznych, a nastepnie przekazywac¢ uprawnionym odbiorcom.

9) Odpady powstajace w zwigzku z eksploatacjg inwestycji magazynowac selektywnie,
w odpowiednio przystosowanych pojemnikach, ustawionych w wyznaczonych migjscach,
w sposdb zapobiegajgcy zanieczyszczeniu $rodowiska, a nastepnie przekazywac
uprawnionym odbiorcom.

10) Scieki sanitarne oraz $cieki z posadzek garazy podziemnych z terenu analizowanej
zabudowy nalezy odprowadza¢ projektowanym odcinkiem przytacza do sieci kanalizacji
sanitarnej, na warunkach uzyskanych od gestora sieci.

11) Wody opadowe i roztopowe z dachdéw projektowanych budynkdéw i powierzchni
utwardzonych odprowadza¢ do istniejacej studni na kanale kanalizacji deszczowej
zlokalizowanej na dziatce nr 5 w pasie drogowym ulicy Zurawiej.

12) Nalezy zachowaé szczegdlng ostrozno$¢ podczas stosowania wszelkiego rodzaju maszyn
na placu budowy; sprawdzenia, czy uzywane do budowy maszyny i inne urzgdzenia
techniczne spetniajg ustalone wymagania ochrony $rodowiska dopuszczajace je do
produkcji lub obrotu odpowiedniej organizacji robdt, aby na skutek braku porzadku,
niewtasciwego zabezpieczenia materiatbw, maszyn, urzadzen i samochodow przed
awariami nie doszto do skazen i zanieczyszczen gruntu.

. W dokumentacji wymaganej do wydania stosownych decyzji wymienionej w art. 72 ust. 1

ustawy 00$, nalezy uwzgledni¢ nastepujace wymagania w zakresie ochrony $rodowiska:

1) Budynek mieszkalny wielorodzinny zaprojektowaé jako maksymalnie 5- kondygnacyjny.

2) Powyzszy budynek zaprojektowaé z  podpiwniczeniem (jedna  kondygnacja)
Z przeznaczeniem na garaz podziemny.

3) Posadowienie budynku (ptyty fundamentowj) nalezy zaprojektowa¢ na gtebokosci
maksymalnie 4m.

Nie nakfadam obowigzku przedstawienia analizy porealizacyjne;.

Nie naktadam obowigzku przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania przedsigwzigcia na
$rodowisko oraz postepowania w sprawie transgranicznego oddziatywania na $Srodowisko
w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy
008.

Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatacznik do decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach.

UZASADNIENIE

W dniu 12 sierpnia 2020r. do tut. Urzedu wptynat wniosek Spotki Battycka 6 Sp. z o.0.
reprezentowanej przez petnomocnika Pana Jerzego Cabana o wydanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia polegajacego na budowie dwoch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami wielostanowiskowymi w czgsciach
podziemnych realizowanego na dziatkach nr ewid.: 8/1, 8/2, 118 w obrebie nr 320801_01_0018
w Kotobrzegu.

W dniu 14 sierpnia 2020r. wezwano wnioskodawce do uzupetnienia brakow formalnych.
Wymagana dokumentacja zostata uzupetniona w dniu 19 sierpnia 2020r.

W dniu 28 sierpnia 2020r. wystapiono do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych w Koszalinie, Panstwowego Powiatowego Inspektora



Sanitarnego w Kotobrzegu oraz Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie Zarzadu Zlewni w Koszalinie o opinie dotyczaca koniecznosci sporzadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko dla danego przedsiewziecia..

W dniu 16 wrzesnia 2020r. do organu prowadzacego postepowanie wptyneta opinia
sanitarna znak NZNS.9022.4.19.2020 odstepujgca od potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia. W przedstawionej opinii
okreslono m.in., ze przedmiotowe przedsigwziecie w zakresie realizacji, eksploatacii i likwidacji
nie powinno negatywnie oddziatywa¢ na zdrowie i zycie ludzi.

W dniu 18 wrzesnia 2020r. do tut. Urzedu wplyneto pismo Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie znak WST-K.4220.296.2020.AP wyrazajgce opinie, ze dla
przedmiotowego przedsigwzigcia istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania
na srodowisko.

W dniu 18 wrzeénia 2020r. wptyneta opinia Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie Zarzad Zlewni w Koszalinie znak SZ.Z2ZS.2.4360.161.2020.IW o braku potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedmiotowego przedsiewziecia na stan zasobdw
wodnych i zagrozenie osiggniecia celéw $rodowiskowych, z jednoczesnym wskazaniem
konicznosci uwzglednienia w decyzji $rodowiskowej pewnych warunkéw i wymagan.
Uwzgledniajgc zakres i charakter planowanego przedsiewziecia uznano, ze przeprowadzanie
oceny oddziatywania na srodowisko dla danej inwestycji nie jest konieczne.

Dyrektor Panstwowego Gospodarstva Wodnego Wody Polskie Zarzgdu Zlewni
w Koszalinie uznat, ze przedmiotowa inwestycja, zaréwno w fazie budowy jak i eksploatacii, nie
bedzie negatywnie oddziatywa¢ na $rodowisko wodne i gruntowe, a tym samym nie nastgpi
degradacja wod podziemnych i  powierzchniowych  spowodowana  jakimkolwiek
zanieczyszczeniami, jak rowniez nie nastapi pogorszenie potencjatu ekologicznego i stanu
chemicznego jednolitej czgsci wod powierzchniowych oraz stanu ilosciowego i chemicznego
jednolitej czesci wod podziemnych.

W dniu 24 wrzesnia 2020 r. wydano stosowne postanowienie o obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia.
W dniu 9 pazdziernika 2020 r. postanowieniem zawieszono postepowanie do czasu
przedfozenia przez wnioskodawce raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na $rodowisko.
Wymagany raport. Zostat ztozony w tut. Urzedzie w dniu 1 marca 2021r. i jednoczesnie w dniu 4
marca 2021 r. podjeto zawieszone postepowanie.

W dniu 11 marca 2021r. wystgpiono do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Szczecinie Wydziat Spraw Terenowych w Koszalinie o uzgodnienie realizacji przedsiewziecia.

W dniu 11 marca 2021 r. zapewniono udziat spoteczenstwa poprzez wydane
Obwieszczenia Prezydenta Miasta Kotobrzeg. Obwieszczenie zamieszczono w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Kotobrzeg.

W dniu 19 kwietnia 2021r. wptyneto wezwanie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie znak WST-K.4221.20.2021.AP do wyjasnienia i uzupetnienia
przestanego raportu oddziatywania na $rodowisko. Wymagane uzupetnienie raportu wptyneto
do tut. Organu wptyneto w dniu 31 maja 2021 r. i w dniu 11 czerwca br. zostato przekazane do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie.

W dniu 17 sierpnia 2021 r. wptyneto postanowienie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie znak WST-K.4221.20.2021.AP.3 uzgadniajace realizacje
przedmiotowego przedsiewziecia oraz okreslajgce pewne warunki.

Projektowany obiekt budowlany o wysokosci okoto 15,3 m bedzie posiadat 5 kondygnagiji
nadziemnych stanowigcych cze$¢ mieszkalna (50 lokali mieszkalnych) oraz jedng kondygnacje
podziemng z garazem wielostanowiskowym (61 miejsc postojowych). Ponadto przewiduje sie
budowe zewnetrznego uktadu komunikacyjnego w postaci m.in.: drég wewnetrznych, wjazdu do
garazu, drogi pozarowej, naziemnych miejsc postojowych oraz budowe instalacji zewnetrznych
(m.in.: elektrycznej, wodociggowej, elektroenergetycznej, kanalizacyjnej, gazowej). Poza ww.
elementami inwestor planuje wykona¢ zagospodarowanie terenu w postaci budowy placu
zabaw, zorganizowania miejsca do magazynowania odpadéw oraz urzadzenia terendw
zielonych. Przedmiotowy budynek mieszkalny zasilany bedzie w wode poprzez projektowane
przytacze do sieci wodociggowej. Woda wykorzystywana bedzie do celéw socjalno-bytowych.
Na etapie eksploatacji przedmiotowej zabudowy ciepto do celéw ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej wytwarzane bedzie z wykorzystaniem kottowni gazowej o mocy 270 kW.

Wydziat Ochrony Srodowiska i Gospodarki Odpadami
Przemystaw Ulewicz Zastepca Naczelnika, tel.: +48 94 35 51 631, e-mail: p.ulewicz@um.kolobrzeg.pl



Obstuga komunikacyjna nieruchomosci zapewniona bedzie od strony zachodniej
z ul. Zurawiej. Projektowane przedsiewziecie zostanie zlokalizowane na terenie dziatek nr 123
i 118 w obrebie 0018 m. Kofobrzeg, zewidencjonowanych jako tereny mieszkaniowe (B) oraz
zurbanizowane tereny niezabudowane lub w takcie zabudowy (Bp), o tgcznej powierzchni
wynoszgcej okoto 0,62 ha. Dziatki nr 8/1 oraz 8/2 zostaty scalone w jedng dziatke nr 123.
Aktualnie dziatki objete wnioskiem stanowig teren znacznie przeksztatcony antropogenicznie.
Na dziatce nr 118 znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny o powierzchni zabudowy
okoto 189 m2. Teren dziatki nr 123 zabudowany jest budynkiem mieszkalnym, budyniem
niemieszkalnym oraz trzema szopami. Ww. obiekty (na dz. nr 123) przeznaczone sg do
rozbidrki. Ponadto w potudniowej czesci dziatki nr 123 prowadzona jest budowa
5-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego 0 0 powierzchni zabudowy okoto
913,95 m2 wraz z garazem podziemnym o powierzchni okoto 1458,08 m2. Ww. prace
budowlane i rozbiérkowe prowadzone sg zgodnie z wydang przez Starost¢ Kotobrzeskiego
decyzjg o pozwoleniu na budowe i rozbiérke nr 00149/2000 z dnia 26.02.2020 r. Po
zrealizowaniu projektowanego przedsiewziecia powierzchnia zabudowy wszystkich obiektow
budowlanych znajdujgcych sie na terenie dziatek nr 123 i 118 wyniesie okofo 1970,75 m2.
taczna powierzchnia garazy podziemnych, zaréwno realizowanego, jak i projektowanego
wyniesie okoto 2894,4 m2. Catkowita powierzchnia utwardzona na terenie inwestycyjnym
wyniesie okoto 1686 m2.

Przedmiotowe nieruchomosci gruntowe objete sg zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5-Trzebiatowska
z wylgczeniem dziatek o nr 10/7, 75/1, 76/24, 122/12, 122/14, 122/15, 122/16, 122/17 oraz
czesci dziatek nr 10/9, 74/3 i 122/6 obreb 18", przyjetego uchwata nr YI/73/19 Rady Miasta
Kotobrzeg z dnia 19 marca 2019 r. i oznaczone symbolami MW27 i UI3 z przeznaczeniem pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami oraz zabudowe ustugows.

Otoczenie dziatek objetych wnioskiem stanowig gtéwnie tereny zwigzane z tozsama
zabudowa mieszkaniowa tj.:

— od strony pétnocnej: istniejaca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

— od strony zachodniej: ul. Zurawia,

- od strony wschodniej: tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinna

-z ustugami z budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym w trakcie budowy,

— od strony potudniowej: tereny z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz
ustugowsa.

Dziatki objete wnioskiem zlokalizowane sg w odlegtosci okoto 1,5 km od Morza
Baftyckiego. Teren inwestycyjny nie stanowi obszaru zagrozonego powodzia, jak réwniez
obszaru wodno-btotnego. Przedmiotowe przedsiewziecie zlokalizowane bedzie poza granicami
obszaréw Gtéwnych Zbiornikow Wéd Podziemnych, a takze poza strefami ochronnymi ujgé wéd
powierzchniowych i podziemnych. Zgodnie z przedtozong dokumentacjg geotechniczng,
w podiozu dziatek inwestycyjnych wystepujg utwory czwartorzgdowe wieku holocenskiego
i plejstocenskiego. Na obszarze realizacji projektowanego przedsiewziecia stwierdzono
wystepowanie wody gruntowej na gtebokosci od 1 do 1,7 m. Sg to wody przypowierzchniowe,
ktorych wysokos¢ zalezy gtéwnie od intensywnoéci opaddw atmosferycznych (brak regularnego
poziomu wody gruntowej). Prace budowlane prowadzone bedg w okresie niewystepowania
obfitych deszczy. Z uwagi na powyzsze oraz przez prowadzenie prac ziemnych w tzw.
,szczelnej wannie” poprzez zastosowanie $cianek szczelnych, ktore uniemozliwig naptywanie
wod gruntowych do wykopdw nie nastapi potrzeba statego i trwatego odwadniania terenu (nie
ma koniecznosci stosowania igtofiltrow).

Niemniej jednak, gdy zajdzie taka konieczno$¢, wody opadowe z wykopdw zostang
odpompowane do studni chtonnych, a nastepnie przelewem skierowane do kanalizacji
deszczowej zlokalizowane] w pasie drogowym ul. Zurawiej. Odwadnianie wykopdw bedzie
krotkotrwate, prowadzone w sposdb kontrolowany tak, aby nie powodowaé zagrozenia dla
sagsiednich dziatek. W podtozu analizowanego obszaru stwierdzono wystepowanie ztozonych
warunkow gruntowych. Jednakze, z przedtozonej dokumentacji wynika, ze na terenie
inwestycyjnym nie planuje sie wymiany gruntu ani wzmocnienia podtoza gruntowego, w zwigzku
z czym prace budowlane nie wptyng na zmiane jego wiasciwosci. Budynek projektowany
w ramach analizowanego przedsiewziecia zostanie wykonany w technologii tradycyjnej, na
zelbetowej szczelnej ptycie dennej, posadowionej na gtebokosci do 4 m, co okreslono jako



warunek realizacji inwestycji. Ptyte fundamentowg i $ciany monolityczne kondygnagii
podziemnej zaprojektowano jako szczelne w technologii biatej wanny bez drenazu.
Projektowana inwestycja podczas prowadzenia prac budowlanych moze spowodowaé jedynie
tymczasowe obnizenie zwierciadta pierwszego przypowierzchniowego poziomu wewnatrz
szczelnej obudowy wykopu. Po zakonczeniu prac ziemnych i wyciggnieciu $cianek ($cianki
tymczasowe) warunki wodne powrdca do tych sprzed rozpoczecia ww. prac. Zgodnie z opinig
geologiczng (maj 2021 r.) projektowana inwestycja nie bedzie mie¢ znaczacego wptywu na
zmiang stosunkéw wodnych w sgsiedztwie analizowanego obszaru, zaréwno na etapie
realizacji, jak i eksploatacji inwestycji.

W fazie realizacji przedsigwzigcia szczegdlnego zabezpieczenia przed migracjg
zanieczyszczen do gruntu i wéd gruntowych wymagacé bedzie przede wszystkim teren zaplecza
technicznego. Zgodnie z warunkiem baze sprzgtowa, plac postojowy i miejsce magazynowania
materiatow budowlanych nalezy zabezpieczy¢ przed mozliwoscig zanieczyszczenia $rodowiska
gruntowo-wodnego substancjami ropopochodnymi i innymi niebezpiecznymi dla $rodowiska,
takimi jak smary, niektére materiaty budowlane itp., poprzez utwardzenie podioza, np. za
pomocg plyt betonowych i nastepnie jego uszczelnienie (np. zastosowanie geomembrany).
Ponadto jako warunek realizacji przedmiotowej inwestycji wskazano, aby tankowanie i naprawe
sprzgtu budowlanego przeprowadzac poza jej terenem lub wykonywaé w obrebie placu budowy
wytgcznie w miejscach specjalnie do tego przygotowanych, o szczelnym podtozu,
zabezpieczonym przed przedostaniem sig substancji ropopochodnych do gruntu. Teren budowy
wyposazony zostanie w odpowiednie $rodki zabezpieczajgce przedostawanie sie szkodliwych
substancji do ziemi (sorbenty o odpowiedniej chtonnosci). Zanieczyszczona ziemia powinna
zosta¢ usunigta i unieszkodliwiona przez specjalistyczng firme zajmujacg  sie
unieszkodliwianiem substancji niebezpiecznych. Na zaplecze socjalne budowy zaadaptowany
zostanie istniejgcy budynek mieszkalny jednorodzinnych zlokalizowany na dz. nr 118.

Wytworzone na etapie realizacji przedsiewziecia odpady bedg tymczasowo
magazynowane na terenie budowy w sposéb selektywny w wyznaczonych do tego
I utwardzonych miejscach, w odpowiednio przystosowanych pojemnikach lub kontenerach.
Miejsca magazynowania odpadéw bedg oznakowane i zabezpieczone przed dostepem osdéb
trzecich, a po zebraniu partii transportowej beda przekazywane specjalistycznym jednostkom
posiadajgcym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania odpadami.

Oddziatywanie przedmiotowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego na $rodowisko
gruntowo-wodne na etapie eksploatacji zostanie ograniczone poprzez jego skanalizowanie.
Zaréwno scieki socjalno-bytowe, jak réwniez $cieki pochodzace z posadzki garazu
podziemnego beda odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej. Wody opadowe i roztopowe
z dachu projektowanego budynku i powierzchni utwardzonych odprowadzane beda do
istniejacej studni na kanale kanalizacji deszczowej zlokalizowanej na dziatce nr 5 w pasie
drogowym ulicy Zurawiej. W celu spowolnienia i retencji wod opadowych i roztopowych na
terenie inwestycyjnym projektuje sie dwa zbiorniki retencyjne o pojemnosci okoto 4,9 m3 kazdy.
Wody opadowe magazynowane w ww. zbiornikach wykorzystywane beda do podlewania
terendw zielonych. W trakcie uzytkowania planowanego obiektu, z racji jego przeznaczenia,
przewiduje sig powstawanie gtéwnie odpadéw komunalnych. Inwestor zapewni wiasciwg
organizacje miejsc tymczasowego magazynowania odpadéw oraz prowadzenia selektywnej ich
zbiorki, a takze przekazywanie wszystkich odpadéw uprawnionym jednostkom.

Poddajgc szczegdtowej analizie informacje dotyczgce budowy geologicznej, warunkéw
hydrogeologicznych, lokalizacji inwestycji poza obszarami wodno-btotnymi i obszarami objetymi
ochrong (w tym strefami ochronnymi uje¢ wéd i obszarami ochronnymi zbiornikéw wéd
srédlgdowych), uwzgledniajac planowane do zastosowania rozwigzania chronigce $rodowisko
gruntowo-wodne, w tym rozwigzania w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej, magazynowania
i zagospodarowania odpaddw, uznaje sie, ze prawdopodobienstwo negatywnego wptywu
przedmiotowej inwestycji na $rodowisko gruntowo-wodne zostanie  wystarczajgco
zminimalizowane przy zachowaniu warunkéw realizacji i eksploatacji okreslonych w ninigjszej
decyzji.

W zwigzku z realizacjg przedsiewziecia wystapi niezorganizowana emisja
zanieczyszczen gazowych i pytowych do atmosfery, wynikajgca z dostaw i proceséw
roztadunku materiatbw budowlanych oraz spalania paliw w silnikach pojazdéw i maszyn
budowlanych. W celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego w wyniku
emisji pytdw z placu budowy, w niniejszym postanowieniu natozono na wnioskodawce warunek
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sktadowania materiatéw sypkich w sposéb zabezpieczajgcy przed niezorganizowanym
pyleniem, oraz zapewnienia optymalnej wilgotnosci materiatom sypkim dowozonym
i magazynowanym na terenie inwestycji, w celu zabezpieczenia przed ich wywiewaniem
(poprzez zraszanie). Na etapie eksploatacji projektowanej inwestycji (w ujeciu skumulowanym
z aktualnie realizowanym tozsamym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym) gtéwnymi
zrodtami zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego beda srodki transportu, kottownie
gazowe (0 tacznej mocy 515 kW) oraz wentylacja garazy podziemnych (wentylatory dachowe).
Z przedtozone] analizy rozprzestrzenienia sie substancji do powietrza obejmujgcej
oddziatywanie ww. zrédet wynika, ze ich emisje nie spowodujg przekroczenia dopuszczalnych
poziomdéw  odniesienia oraz dopuszczalnych czestosci przekroczen, okreslonych
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r. w sprawie wartoéci
odniesienia dla niektérych substancji w powietrzu (Dz.U. z 2010 r. nr 16 poz. 87), a w zwigzku
z tym spetnione beda wymagania w zakresie ochrony powietrza okreslone w przepisach prawa.

Faza realizacji inwestycji nie bedzie sie wigza¢ z wystgpieniem ponadnormatywne;j
emisji hatasu do srodowiska. Na etapie realizacji przedsiewziecia oddziatywanie akustyczne
wynika¢ bedzie z typowych prac zwigzanych z pracg sprzetu budowlanego oraz ruchem
pojazddw ciezarowych transportujacych materiaty i surowce. W celu ograniczenia akustycznego
oddziatywania inwestycji inwestor zobowigzat sie do prowadzenia prac budowlanych wytgcznie
w porze dziennej, tj. miedzy godzing 6.00, a 22.00.

Zgodnie z informacjami przedstawionymi w raporcie 00§ zrodtami hatasu (w ujeciu
skumulowanym z aktualnie budowanym tozsamym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym)
w trakcie eksploatacji beda zZrédta liniowe (ruch samochodowy) oraz zrodta punktowe, do
ktérych zaliczono wentylatory dachowe. Przewiduje sie, ze na etapie eksploatacji natezenie
ruchu komunikacyjnego w obrebie terenu inwestycyjnego ksztattowaé sie bedzie na poziomie
okoto 73 pojazdéw osobowych/dobe. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze planowane
przedsiewzigcie nie bedzie powodowaé przekroczen dopuszczalnych pozioméw hafasu na
terenach objetych ochrong akustyczna, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia
4 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw hatasu w srodowisku (Dz.U. z 2014 r.,
poz. 112) w porze dnia i nocy.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest w granicach obszaru chronionego
krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski’, ktéry powotano w celu ochrony krajobrazu
i naturalnych waloréw srodowiska przyrodniczego. Zgodnie z § 3 ust. 2 oraz z zatgcznikiem 2 do
uchwaty Nr XXXII/375/09 Sejmiku Wojewoddztwa 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” obowigzujg zakazy:

— zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
potowu ryb oraz wykonywania czynno$ci zwigzanych z racjonalng gospodarka
rolng, lesna, rybacka i towiecka,

- realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko
w rozumieniu przepisow ,ustawy 00s”, z wyjatkiem, gdy przeprowadzona ocena
oddziatywania na $rodowisko wykaze brak znaczacego negatywnego wptywu na
ochrone przyrody obszaru chronionego krajobrazu,

- likwidowania i niszczenia zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego Ilub wodnego lub budowy, odbudowy,
utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych,

- wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci,
w tym kopalnych szczatkéw roélin i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu,

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe terenu,
z wyjatkiem prac zwigzanych 2z zabezpieczeniem przeciwsztormowym,
przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowa,
odbudowa, naprawa lub remontem urzadzen wodnych,

— dokonywania zmian stosunkoéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz
racjonalna gospodarka wodna lub rybacka,

- likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-
btotnych;



— budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych lub zasiegu lustra
wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach ptyngcych
przy normalnym poziomie pigtrzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym,
0 ktérym mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne -
z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, le$nej lub rybackiej,

— lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokoci 200 m od linii brzegéw
klifowych oraz w pasie technicznym brzegu morskiego.

W obrebie przedmiotowych dziatek znacznie przeksztatconych antropogenicznie nie
stwierdzono wystepowania nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu dziko
wystepujacych zwierzat. Zgodnie z informacjami przedtozonymi w raporcie 008, w zwigzku
z realizacjg inwestycji planuje sig wycinke jednego drzewa z gatunku modrzew europejski
(obwdd pnia 100 cm), ktdre z uwagi na fakt, ze rosnie na terenie zabudowanym (B) w znacznym
oddaleniu od trasy komunikacyjnej oraz zbiornikéw wodnych, nie stanowi zadrzewienia
srodpolnego, przydroznego ani nadwodnego. Realizacja i eksploatacja planowanego
przedsigwzigcia nie bedzie zwigzana z wydobywaniem do celéw gospodarczych skat, w tym
torfu oraz skamieniato$ci, w tym kopalnych szczatkéw ro$lin i zwierzat, a takze mineratow
i bursztynu. Projektowane przedsigwziecie realizowane bedzie na terenie ptaskim, wobec czego
okresowe zmiany rzezby terenu dotycza wytgcznie etapu wykonywania prac ziemnych,
natomiast po zakorczeniu budowy projektowanego obiektu rzezba terenu pozostanie
niezmieniona. Przy uwzglednieniu warunkéw realizacji przedsiewziecia dotyczacych sposobu
prowadzenia prac ziemnych, budowa projektowanych obiektéw nie spowoduje trwatej zmiany
stosunkéw wodnych poza granicami terenu zainwestowania. Przedmiotowe przedsiewziecie nie
wigze sig rowniez z likwidowaniem naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw
wodno-btotnych. Projektowana inwestycja zlokalizowana bedzie w odlegtoéci powyzej 100 m od
linii brzegow rzek, jezior, a takze zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych
usytuowanych na wodach ptyngcych. Planowana inwestycja nie znajduje sie takze w strefie
brzegu klifowego Morza Battyckiego. Ponadto przedsiewziecie objete wnioskiem nie znajduje
sie w pasie technicznym brzegu morskiego.

W fazie realizacji przedmiotowego przedsiewziecia gtéwne oddziatywania na krajobraz
bedg wynikaly z obecno$ci sprzetu budowlanego. Po zakorczeniu budowy projektowany
budynek zaréwno pod wzgledem ilosci kondygnacji, jak i gabarytéw, nie bedzie dominowat nad
istniejacg w sgsiedztwie zabudowa. Ponadto planowana inwestycja stanowié bedzie
kontynuacje juz istniejgcej oraz realizowanej w sasiedztwie zabudowy. Na terenie
przeznaczonym pod przedmiotowe przedsiewziecie dotychczas nie zidentyfikowano obszarow
zabudowanych wyrdzniajacych sie lokalng forma architektoniczna, istotnych dla zachowania
waloréw krajobrazowych przedmiotowego obszaru chronionego krajobrazu. Uwzgledniajac
tacznie powyzsze argumenty nalezy uznag, iz realizacja przedmiotowego przedsiewziecia nie
spowoduje naruszenia zakazéw wprowadzonych w zycie przywotang powyzej uchwata,
obowigzujgcych na terenie obszaru chronionego krajobrazu pn. ,Koszalinski Pas Nadmorski”.

W miejscu realizacji inwestycji oraz w zasiegu jej oddziatywania 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 2021 r., poz. 1098 t.j.) takich jak: parki
narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, pomniki przyrody, stanowiska
dokumentacyjne, uzytki ekologiczne, obszary Natura 2000.

Podczas inwentaryzaciji przyrodniczej w obrebie dziatek inwestycyjnych z uwagi na ich
znaczne antropogeniczne przeksztatcenie nie  stwierdzono wystepowania  siedlisk
przyrodniczych, chronionych gatunkéw roélin i zwierzat, za wyjatkiem czterech pospolitych,
kosmopolitycznych gatunkéw ptakéw takich jak: wrébel zwyczajny, sroka zwyczajna, kawka
zwyczajna, gotgb skalny.

Majgc na uwadze powyzsze eksploatacja projektowanego przedsiewziecia nie bedzie
miata negatywnego wptywu na bioréznorodnosé analizowanego terenu.

W wyniku zrealizowania przedmiotowej inwestycji moze wystapié skumulowane
oddziatywanie na srodowisko z innymi przedsiewzieciami zlokalizowanymi na terenie
inwestycyjnym tj. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym aktualnie w fazie budowy.
Skumulowanie oddziatywan wystapi przede wszystkim w zakresie natezenia ruchu
samochodowego na danym obszarze, jednak przedstawiony w raporcie 00$ zasieg
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oddziatywania emisji hatasu i substancji do powietrza inwestycji zrealizowanych i realizowanych
na analizowanym obszarze pozwala przypuszczaé, ze oddziatywanie to nie spowoduje
naruszenia obowigzujacych norm ochrony $rodowiska i zamknie sie w granicach dziatek
inwestycyjnych.

Projektowana inwestycja zlokalizowana jest w strefie ochronnej ,C” Uzdrowiska
Kotobrzeg, powotanego uchwatg nr XL/526/13 Rady Miasta Kofobrzeg z dnia 26 listopada 2013
r. w sprawie uchwalenia Statutu Uzdrowiska Kotobrzeg. Na ww. terenie zabrania sie:

— budowy zaktadéw przemystowych,

— pozyskiwania surowcoéw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,

- prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatann powodujgcych niekorzystng
zmiane istniejgcych stosunkéw wodnych;

- prowadzenia dziatann majacych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego
ukfad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu,

—~ wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzgdzenia lasu.

Projektowana inwestycja nie bedzie zwigzana z budowag zakfadu przemystowego,
pozyskiwaniem surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze, prowadzenia
robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane istniejgcych
stosunkow wodnych, wyrebu drzew lesnych i parkowych. Zamierzenie inwestycyjne stanowic
bedzie kontynuacje juz istniejgcej oraz realizowanej w sasiedztwie zabudowy w zwigzku z czym
nie wptynie negatywnie na ukfad urbanistyczny i fizjografie uzdrowiska. Ponadto nie pogorszy
wtasciwosci leczniczych klimatu. W zwigzku z powyzszym przedmiotowa inwestycja nie narusza
zakazow okreslonych dla ww. strefy ochronnej w ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1301, t.j.).

Zgodnie z ww. ustawg w strefie ,C” procentowy udziat terendw biologicznie czynnych
powinien wynosié¢ nie mniej niz 45% powierzchni strefy. Biorgc pod uwage, iz analizowany teren
inwestycyjny jest znacznie przeksztatcony antropogenicznie i nie stanowi oraz nie zajmie
dodatkowych terendw biologicznie czynnych zgodnie z art. 2 pkt 12 ww. ustawy stwierdzono, ze
realizacja inwestycji nie naruszy procentowego udziatu ww. terenéw w strefie ,C”.

Ponadto projektowany budynek zlokalizowany bedzie w granicach obszaru gérniczego
.Kotobrzeg II" oraz terenu gérniczego wod leczniczych i borowin. Ustalono, ze ztoza torfu
leczniczego (borowiny) Kotobrzeg ,I” i ,Kotobrzeg II” potozone sa w znacznym oddaleniu od
miejsca realizacji przedmiotowej inwestycji (okoto 5 km w kierunku wschodnim). Z uwagi na
odlegto$¢ dzielgcg lokalizacje przedsiewziecia do granic ww. ztoz borowiny, a takze majac na
uwadze, ze inwestycja nie wigze sie z eksploatacjg torfu leczniczego i jego wdd, jak réwniez
z ingerencja w ww. tereny ztéz oraz tereny sasiadujgce w obszarze sptywu wodd
powierzchniowych i przypowierzchniowych do zt6z w granicach zlewni topograficznej
i hydrogeologicznej (obszary ochrony posredniej), planowana do wykonania inwestycja nie
bedzie wywierata negatywnego wptywu na obszar gérniczy ,Kotobrzeg II” oraz teren gorniczy
wad leczniczych i borowin.

W toku postepowania, ze wzgledu na szczegdtowy oraz jednoznaczny opis planowanej
do zastosowania technologii oraz stosowanych $rodkdw, majacych na celu zmniejszenie
negatywnego oddziatywania inwestycji na $rodowisko, nie stwierdzono koniecznosci
przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, w ramach
postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy 00s. Ze
wzgledu na lokalizacje inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa oraz przewidywany
zasieg oddziatywania przedsiewziecia nie wskazano na potrzebg przeprowadzenia
postepowania w sprawie transgranicznego oddziatywania inwestycji na srodowisko.

Powyzsze ustalono w oparciu o przedtozong przez Wnioskodawce dokumentacje.

W toku prowadzonego postepowania zapewniono udziat spoteczenstwa poprzez wydane
Obwieszczenia Prezydenta Miasta Kofobrzeg, ktdre byto dostepne w Biuletynie Informaciji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Kotobrzeg. Nie wptynat zaden wniosek.

Strony postepowania mialy zapewniony czynny udziat w postepowaniu, a przed
wydaniem niniejszej decyzji umozliwiono im wypowiedzenie sie co do zebranych dowodow
i materiatbw oraz zgtoszonych zadan. Zadna ze stron nie skorzystata z przystugujgcego im
prawa.

Biorgc powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentenciji.



POUCZENIE

Na niniejsza decyzje stronom stuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Koszalinie za posrednictwem Prezydenta Miasta Kofobrzeg
w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127a kodeksu postepowania administracyjnego w trakcie biegu terminu
do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracii
publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zup. PREZYPRNTA MIASTA
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Zatgcznik do decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach WSi0.6220.12.2020.11
z dnia 14 wrzeSnia 2021r, na podstawie art. 82 wust. 3 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 $rodowisko
(Dz.U. z 2021r. poz. 247 ze zm.).

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA

Budowa budynku (doprojektowanie budynku nr 2) mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem wielostanowiskowym w cze$ci podziemnej wraz
z niezbedng infrastrukturg na dziatkach nr 123 i 118 obreb 0018 przy ul. Zurawiej
w Kotobrzegu.

Przedmiotem inwestycji jest budowa, a nastepnie eksploatacja zabudowy
mieszkaniowej wraz z garazami podziemnymi, miejscami parkingowymi, drogami
wewnetrznymi i niezbedng infrastruktura, w granicach dziatek nr 123 oraz 118 obreb 18 m.
Kotobrzeg przy ul. Zurawiej w Kotobrzegu.

W ramach inwestycji beda realizowane nastepujgce prace:

- Budowa budynku mieszkalnego  wielorodzinnego Z  garazem
wielostanowiskowym w czesci podziemnej. Projektowany obiekt budowlany o
wysokosci okoto 15,3 m bedzie posiadat 5 kondygnacji nadziemnych
stanowigcych cze$¢ mieszkalng (50 lokali mieszkalnych) oraz jedna
kondygnacje podziemna z garazem wielostanowiskowym (61 miejsc
postojowych). Lokale mieszkalne zaprojektowano jako 1, 2, 3 i 4 — pokojowe z
aneksami kuchennymi i tazienkami. Komunikacja wewnatrz budynku odbywa
sig za pomocy klatki schodowej i dzwigu osobowego, biegnacej od poziomu
piwnicy do poziomu |V pietra, dostosowanej do potrzeb o0séb
niepetnosprawnych.

- Budowa zewnetrznego uktadu komunikacyjnego — caly obszar inwestycji jest
skomunikowany drogami wewnetrznymi oraz doj$ciami. Zaplanowano wjazd
do garazu podziemnego oraz wewnetrzng droge pozarowg o szeroko$ci 5 m.
Do wejscia/wyjscia prowadzi utwardzone dojécie o szerokosci minimum 1,5 m.
w zachodniej i potudniowej czeéci terenu projektuje sie zewnetrzne miejsca
postojowe dla uzytkownikéw kompleksu.

— Roboty instalacyjne — zakres prac obejmuje budowe instalacji sanitarnej tj.
instalacja cieptej wody, instalacja zimnej wody, instalacja kanalizacji
wewnetrznej, instalacja centralnego ogrzewania z kottowni gazowej, instalacja
wentylacji mechanicznej oraz budowe instalacji elektrycznej tj.: zasilanie,
os$wietlenie, o$wietlenie awaryjne, gniazda wtyczkowe, instalacja odgromowa,
ochrona przeciwprzepieciowa, ochrona przed porazeniem oraz tablice i
rozdzielnie.

— Budowa instalacji zewnetrznych: energii elektrycznej, oswietlenia, wody,
kanalizacji sanitarnej, instalacji gazowej oraz ostony $mietnikowej.

— Zagospodarowania terenu wokét budynkéw — wykonanie nowych nawierzchni,
budowa placu zabaw, wydzielonego w pasie zieleni. Wokdt budynkéw
projektuje sie opaske betonowag o szerokosci 0,5 m oraz zielen z trawy,
uzupetnionej krzewami oraz drzewami.

Bilans miejsc postojowych:
— 20 miejsc postojowych naziemnych,
— 61 miejsc postojowych w garazu podziemnym w budynku projektowanym,



— 59 miejsc postojowych w garazu podziemnym w budynku bedgcym w
budowie, w tym 6 miejsc postojowych dla oséb z kartg parkingowa.

Na dzialce nr 118 znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny o powierzchni
zabudowy okoto 189 m2. Teren dziatki nr 123 zabudowany jest budynkiem mieszkalnym,
budyniem niemieszkalnym oraz trzema szopami. Ww. obiekty (na dz. nr 123) przeznaczone
sg do rozbidrki. Ponadto w potudniowe] czesci dziatki nr 123 prowadzona jest budowa
5-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego o powierzchni zabudowy okoto
913,95 m2 wraz z garazem podziemnym o powierzchni okoto 1458,08 m2. Ww. prace
budowlane i rozbiérkowe prowadzone sa zgodnie z wydang przez Staroste Kotobrzeskiego
decyzjg o pozwoleniu na budowe i rozbiorke nr 00149/2000 z dnia 26.02.2020 r. Po
zrealizowaniu projektowanego przedsiewzigcia powierzchnia zabudowy wszystkich obiektow
budowlanych znajdujgcych sie na terenie dziatek nr 123 i 118 wyniesie okoto 1970,75 m2.
taczna powierzchnia garazy podziemnych, zarowno realizowanego, jak i projektowanego
wyniesie okoto 2894,4 m2. Catkowita powierzchnia utwardzona na terenie inwestycyjnym
wyniesie okoto 1686 m2.

Otoczenie dziatek objetych wnioskiem stanowia gtéwnie tereny zwigzane z tozsama
zabudowa mieszkaniowa {j..

— od strony pétnocnej: istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
— od strony zachodniej: ul. Zurawia,

— od strony wschodnigj: tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng

-~z ustugami z budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym w trakcie budowy,

— od strony potudniowej: tereny z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz
ustugowa.

Zup. PREZY

NTA MIASTA



