Koszalin, dnia 7 marca 2024 r.

REGIONALNY DYREKTOR
OCHRONY SRODOWISKA
W SZCZECINIE

WST-K.4220.42.2024.BM.2

POSTANOWIENIE

Na podstawie art. 123 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 775, ze zm.), dalej zwanej Kpa oraz art. 64 ust. 1 i 1b
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na srodowisko (Dz.U. z 2023 r., poz. 1094, ze zm.), dalej zwanej ustawg oos, po rozpatrzeniu
wniosku Burmistrza Biatego Boru z dnia 08.02.2024 r., znak: 0S.6220.2.2024.AM wraz
z zalacznikami, w tym kartg informacyjng przedsigwzigcia, zlozonego przez spotke Zielony
Dukat Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, nastepnie uzupetnionego pod wzgledem formalnym
w dniu 12.02.2024 r.,

I. Uzgadniam konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla
przedsiegwzigcia pn. ,Zespot zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej z infrastrukturg
towarzyszgca w obrebie Biata, w gminie miejsko-wiejskiej Bialty Bor, powiat szczecinecki,
wojewoddztwo  zachodniopomorskie”, projektowanego w granicach nieruchomosci
gruntowych nr 278/43, 278/44, 278/42 obr. Biata, gmina Bialy Boér, ze wzgledu na
lokalizacje przedsiewziecia na obszarze chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice Zydowo-Biaty
Bor”.

Il. Okreslam zakres raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na  Srodowisko
z uwzglednieniem oddzialywania na obszar chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice Zydowo-
Biaty Bor”, dalej zwany raportem oos, ktory powinien spelnia¢ wymagania okreslone
w art. 66 ustawy oos, a ponadto zawierac:

1. Opis planowanego zamierzenia inwestycyjnego, w szczegdlno$ci charakterystyke
przedsigwziecia, a takze warunki uzytkowania terenu w czasie jego realizacji
i eksploatacji. Nalezy przedstawi¢ przyblizong powierzchni¢ zabudowy przedmiotowego
przedsigwziecia (bilans terenu), przez ktorg rozumie si¢: powierzchni¢ zajmowang przez
wnioskowang zabudowg oraz wszelkiego rodzaju infrastrukture towarzyszaca (np.
powierzchnie utwardzone) oraz powierzchni¢ pozostatych terenoéw przeznaczonych do
przeksztalcenia w wyniku realizacji przedsigwzigcia (place budowy, place sktadowe itp.).

2. Przedstawienie w formie graficznej zagospodarowania terenu, z zaznaczeniem
usytuowania poszczegdlnych elementow projektowanej inwestycji, w tym pelnej
infrastruktury towarzyszacej (np. drogi dojazdowe, zbiorniki bezodptywowe).

3. Opis przewidzianych do wykonania prac, sposobu i terminu wykonywania prac oraz ich
oddzialywania na poszczegdlne komponenty srodowiska. W szczegolnosci ocenie nalezy
poddac zakres prac ziemnych.
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4. Oceng oddziatywania przedsiewzigcia na obszar chronionego Krajobrazu pn. ,,Koszalinski
Pas Nadmorski”, z uwzglgednieniem obowigzujacych na jego terenie zakazdw,
wprowadzonych uchwatg nr XXXI1/375/09 Sejmiku Wojewoddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrze$nia 2009 r. w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu (Dz.Urz.Woj.Zach. z 2021 r., poz. 2091), ze szczegdlnym uwzglednieniem
wplywu inwestycji na stosunki wodne analizowanego obszaru oraz rzezbg terenu. Ocena
wplywu inwestycji na rzezbg¢ terenu winna uwzgledniaé planowane bezposrednie
przeksztalcenia  terenu  (zobrazowane na  mapie  sytuacyjno-wysokosciowej
przedstawiajacej aktualny i docelowy uktad poziomic, aktualne i docelowe punkty
wysokosciowe, aktualng i docelowg lokalizacje skarp i1 innych form rzezby terenu, wraz
z oznaczeniami topograficznymi (elementy na mapie stanu wyjsciowego i docelowego
zagospodarowania terenu nalezy rozrézni¢ kolorystycznie) oraz przewidywane
oddziatywania posrednie 1 wtérne (zwigzane z drganiami i1 wibracjami mogacymi
powodowac¢ uruchomienie proceséw rzezbotworczych). Ocena oddziatywania na stosunki
wodne winna uwzglednia¢ mozliwe zmiany kierunku przeptywu wod gruntowych
W rejonie inwestycji oraz zmiany wielkosci zasilania wod gruntowych w wyniku
wykonania utwardzen terenu. Z kolei ocena lokalizowania obiektéw budowlanych
w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéow rzek, jezior oraz innych naturalnych
zbiornikow wodnych, powinna udowodni¢ w sposob graficzny (lokalizacja budynkéw
winna zosta¢ przedstawiona w czeSci kartograficznej raportu o0o0$, w formacie
wektorowym shp wykorzystywanym w systemach informacji przestrzennej) i opisowy
zachowanie odlegtosci od ww. elementow srodowiska przyrodniczego.

5. Ocene w zakresie oddziatywania planowanej inwestycji na krajobraz, wskazujac zmiany
jakie nastgpia w istniejgcym krajobrazie pod wplywem realizacji przedsiewzigcia
(uwzgledniajac  oddziatywanie skumulowane z istniejacymi i projektowanymi
elementami krajobrazu) oraz rozwigzania ograniczajace negatywny wplyw na zmiany
istniejacego krajobrazu.

6. Opis ewentualnych wariantéw planowanego przedsigwzigcia z uwzglednieniem:

a) ekologicznych skutkow inwestycji z sytuacja, ktora miataby miejsce, jesliby jej nie
zaplanowano (tzw. wariant zerowy);

b) wariantu proponowanego przez wnioskodawce oraz racjonalnego (rozsadnego)
wariantu alternatywnego;

wraz z uzasadnieniem ich wyboru.

Jednoczesnie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie informuje, Ze
raport o oddzialywaniu przedsi¢wziecia na Srodowisko powinien zosta¢ sporzadzony
zgodnie z zapisami rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia
17 marca 2022 r., w sprawie formatu dokumentu zawierajacego wyniki inwentaryzacji
przyrodniczej oraz formatu raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na Srodowisko
(Dz.U. z 2022 r., poz. 652, t.j.).

Uzasadnienie

W  dniu 08.02.2024 r. Burmistrz Bialego Boru  pismem  znak:
GKOS.08.6220.2.2024.AM, przed wydaniem decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsigwziecia pn. ,,Zespot zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej z infrastrukturg
towarzyszacag w obrebie Biata, w gminie miejsko-wiejskiej Bialy Bor, powiat szczecinecki,
wojewodztwo zachodniopomorskie”, projektowanego w granicach nieruchomosci gruntowych
nr 278/43, 278/44, 278/42 obr. Biata, gmina Bialy Bor, wystgpit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie z wnioskiem o wydanie opinii, co do koniecznosci



przeprowadzenia oceny oddzialywania ww. przedsiewzigcia na $rodowisko. W dniu
26.02.2024 r., w odpowiedzi na wezwanie tut. Organu z dnia 12.02.2024 r., znak: WST-
K.4220.42.2024.BM, dokumentacja sprawy zostata uzupeilniona pod wzgledem formalnym
0 stosownie uwierzytelniong podpisem autora kart¢ informacyjng przedsigwzigcia. Po analizie
dostarczonych wraz z wnioskiem materiatow, uwzgledniajgc tacznie kryteria przedstawione
wart. 63 ust. 1 ustawy oos, biorac pod uwage informacje zawarte w przedtozonej
dokumentacji, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie uznat, ze konieczne jest
przeprowadzenie oceny oddzialywania przedmiotowego przedsigwzigcia ze wzgledu na
lokalizacj¢ przedmiotowej inwestycji w granicach obszaru chronionego krajobrazu
pn. ,,Okolice Zydowo-Biaty Bor”.

Planowane przedsiewzigcie bedzie polega¢ na budowie 26 szt. budynkow o funkcji
mieszkalno-rekreacyjnej o powierzchni zabudowy do ok. 250 m? kazdy oraz 26 budynkow
gospodarczych lub gospodarczo-garazowych o maksymalnej powierzchni zabudowy do 80 m?
kazdy, wraz z infrastruktura towarzyszaca, tj. sieciami i przylaczami wodociggowymi,
zbiornikami bezodptywowymi na $cieki sanitarne, elektroenergetycznymi, na terenie dziatek
ew. nr 278/43, 278/44, 278/42 obr. Biata, gmina Biaty Bor. Projektowane budynki mieszkalne
zostang zaprojektowane jako dwukondygnacyjne, z garazem wbudowanym w bryl¢ budynku,
z dachem dwuspadowym. faczna liczba miejsc postojowych dla samochoddéw o0sobowych
w budynkach i przy budynkach wyniesie 78. Inwestycje zaprojektowano na terenie trzech
nieruchomos$ci gruntowych o tacznej powierzchni 13,3237 ha, przy czym przeksztatceniu
podlega¢ bedzie cata powierzchnia terenu inwestycyjnego. Na obecnym etapie zaklada si¢
podzial geodezyjny terenu dziatki nr 278/44, z ktorej planowane jest wydzielenie
27 mniejszych dzialek pod zabudowe mieszkaniowo-rekreacyjng. Teren dziatki ew. nr 278/43
stanowi¢ bedzie droge dojazdowa wewnetrzng obstugujaca caty projektowany kompleks
zabudowy. Z kolei w granicach dziatki ew. nr 278/42 zaprojektowano teren og6lnodostepnej
zieleni urzadzonej izolacyjno-krajobrazowej, w tym budowg dojs¢ pieszych i obiektow
sportowych i rekreacyjnych.

Projektowana zabudowa zaopatrywana bedzie w wodg za posrednictwem przytaczy do
gminnej sieci wodociggowej, a Scieki sanitarne odprowadzane beda tymczasowo do szczelnych
zbiornikow bezodpltywowych, a docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej (po jej
rozbudowie). Ponadto projektowana zabudowa przylaczona zostanie do sieci elektrycznej.
Projektowana zabudowa zostanie zaopatrzona w ciepto za posrednictwem indywidualnych
pomp ciepta lub indywidualnych elektrycznych urzadzen grzewczych (w tym
z wykorzystaniem paneli fotowoltaicznych).

Analizowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Ewidencyjnie stanowi grunty orne klasy V i VI. Zgodnie z zapisami studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Bialty Bor,
przyjetego uchwata Rady Miejskiej w Biatym Borze Nr XXIII/176/2016 z dnia 29.12.2016 r.,
zmieniong uchwata Rady Miejskiej w Biatym Borze Nr XXXI1I/249/2021 z dnia 19 listopada
2021 r. dla terenu dziatek inwestycyjnych ustalono funkcj¢ gruntow rolnych.

Obszar objety przedmiotowym wnioskiem usytuowany jest w odlegtosci ok. 150 m od
zabudowan potozonych na poludniowo-zachodnim brzegu jeziora Bielsko. Minimalna
odlegtos$¢ dzielgca brzeg jeziora Bielsko od terenu projektowanej zabudowy wynosi ok. 60 m.
Teren  inwestycji  dotychczas  podlegal  rolniczemu  uzytkowaniu w  formie
wielkopowierzchniowych upraw zbdz. Od podtnocy i poétnocnego wschodu, teren inwestycji
sgsiaduje bezposrednio z potozonym na zboczu rynny jeziora Bielsko, borem sosnowym,
natomiast od zachodu sgsiaduje z gruntami ornymi oraz droga gruntowa. Na potudnie od terenu
inwestycji znajdujg si¢ ugorowane, ogrodzone dziatki rekreacyjne z pojedyncza zabudowa.

Dzialki inwestycyjne zlokalizowane sa w granicach obszaru chronionego krajobrazu
,Okolice Zydowo-Bialy Bor”, ktéry powotano w celu ochrony krajobrazu i naturalnych



walorow s$rodowiska przyrodniczego. O obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania
planowanego przedsiewzigcia na srodowisko przesadza zapis zawarty w § 2 ust. 1 pkt 2 oraz
ust. 2 uchwaty Nr XXXII/375/09 Sejmiku Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego z dnia
15 wrzesnia 2009 r. w sprawie obszaro6w chronionego krajobrazu (t.j. Dz.U. Woj. Zach.
z2021r., poz. 2091), zgodnie z ktorym na tym obszarze obowigzuje zakaz realizacji
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw
ustawy oos. Powyzszy zakaz nie dotyczy realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko
wykazata brak znaczacego negatywnego wplywu na ochron¢ przyrody obszaru chronionego
krajobrazu, co jest jednoznaczne z koniecznoscig sporzadzenia raportu oos$ dla przedmiotowej
inwestycji. Wobec powyzszego konieczne jest opracowanie raportu o oddziatywaniu
przedmiotowego przedsiewziecia na §rodowisko, ktory winien zawiera¢ szczegdtowa analize
wpltywu inwestycji, zarbwno na walory lokalnego krajobrazu, jak i na przedmioty ochrony
W przywolanym obszarze chronionego krajobrazu. W analizie tej nalezy m.in. wskaza¢ zmiany,
jakie nastagpia w istniejacym krajobrazie pod wplywem realizacji przedsiewzigcia
(uwzgledniajac oddziatywanie skumulowane z istniejagcymi i projektowanymi elementami
krajobrazu) oraz rozwigzania ograniczajagce negatywny wplyw na zmiany istniejacego
krajobrazu.

Na podstawie przedtozonej dokumentacji nie mozna stwierdzi¢, ze projektowane rz¢dne
wysokosciowe beda nawigzywaé do istniejacych rzednych terendw przyleglych, czy do
istniejacych rzednych terenu na dziatkach inwestycyjnych, tym samym nie mozna wykluczy¢,
iz realizacja inwestycji nie begdzie wymagaé¢ dokonania niwelacji terenu, a tym samym
dokonania trwatego znieksztalcenia rzezby. Nalezy zaznaczy¢, iz znieksztalcenie rzezby terenu
w wyniku wykonania prac ziemnych stanowi jedng z czynno$ci podlegajacych zakazowi
w granicach obszaru chronionego krajobrazu, tym samym kwestie te winny by¢ przedmiotem
oceny oddziatywania na ww. form¢ ochrony przyrody. Wobec powyzszego, w stosunku do
zakazow wystepujacych w granicach obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice Zydowo-
Biaty Bor”, raport 00§ winien obejmowac informacje 0 sposobie uzytkowania terenu w fazie
realizacji 1 eksploatacji inwestycji, wszelkich przeksztalceniach powierzchni terenu, ich
zasiggu, glebokosci wykopow, nasypow oraz koniecznych do przeprowadzenia niwelacji
terenu. Raport oo§ winien rowniez przedstawia¢ ogllny opis rzezby terenu, wysoko$ci
bezwzgledne 1 wzgledne, a takze ocen¢ wptywu inwestycji na rzezbe terenu z uwzglednieniem
bezposrednich przeksztalcen terenu oraz oddzialywan posrednich i wtérnych (zwigzanych
Z drganiami 1 wibracjami mogacymi powodowa¢ uruchomienie procesow rzezbotworczych).
Roéznice w uksztattowaniu terenu winny zosta¢ zobrazowane na mapie sytuacyjno -
wysokosciowej przedstawiajacej aktualny i docelowy (projektowany) uktad poziomic
w granicach dziatek inwestycyjnych.

W granicach obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice Zydowo-Biaty Bér” obowigzuje
zakaz lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdéw rzek,
jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej. Zatem w raporcie 0o$ nalezy
udowodni¢ w sposob graficzny 1 opisowy, ze planowane obiekty budowlane beda
zlokalizowane w odlegltosci wiekszej niz 100 m w stosunku do linii brzegowej jeziora Bielsko,
ktora lokalnie przebiega w odlegtosci 60 m od granicy dziatki ew. nr 278/44, na ktorej
planowane jest zlokalizowanie zabudowy rekreacyjno-mieszkaniowe;j.

W granicach ww. obszaru chronionego krajobrazu obowigzuje takze zakaz dokonywania
zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody lub zréwnowazone
wykorzystanie uzytkow rolnych i lesSnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka. Na
wielko$¢ oraz zasieg oddzialywania inwestycji na srodowisko gruntowo-wodne bedzie miat
W szczeg6lnosci wptyw sposob posadowienia projektowanej zabudowy, jak rowniez skala



ingerencji prac ziemnych w strukture podtoza. Wobec powyzszego jednym z elementéw oceny
oddziatywania inwestycji na $rodowisko powinien by¢ aspekt wplywu przedsigwzigcia na
srodowisko gruntowo-wodne, ktory zdaniem tut. Organu oceni¢ nalezy w oparciu 0 warunki
hydrogeologiczne w miejscu lokalizacji planowanego przedsigwzigcia, z uwzglednieniem
poziomdw wodonosnych, migzszosci 1 glebokosci ich zalegania, a takze kierunku migracji wod
podziemnych.

W zwigzku z powyzszym w trakcie opracowania raportu oo$ nalezy odnies¢ si¢ do
wszystkich zakazéw obowigzujacych w granicach ww. formy ochrony przyrody,
a przeprowadzenie oceny oddziatywania na srodowisko pozwoli nie tylko na stwierdzenie, czy
realizacja inwestycji bedzie mozliwa na terenie objetym przedmiotowym wnioskiem, ale
rowniez na okreslenie wielkosci oddziatywan bedacych wynikiem zrealizowania
przedmiotowej inwestycji.

W raporcie 00§ nalezy rowniez przedstawi¢ racjonalny wariant przedmiotowego
przedsigwzigcia. Przedstawienie racjonalnego wariantu alternatywnego w stosunku do wariantu
preferowanego w przedlozonej dokumentacji pozwoli na ich poréwnanie w kontekscie
uwarunkowan srodowiskowych.

Niniejsze postanowienie zostalo wydane w oparciu o art. 123 Kpa, ktory wskazuje, iz
W toku postepowania organ administracji publicznej wydaje postanowienia, ktére dotycza
poszczeg6lnych kwestii wynikajacych w toku postgpowania, lecz nie rozstrzygaja o istocie
sprawy, jak rowniez w oparciu o art. 64 ust. 1 ustawy oo$, wskazujacy na konieczno$¢ zajecia
stanowiska w przedmiotowej sprawie oraz art. 64 ust. 1b ustawy oo$, wskazujacy, ze
regionalny dyrektor ochrony srodowiska, stwierdzajac konieczno$¢ przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsigwzigcia na Srodowisko ze wzgledu na lokalizacje przedsigwzigcia na
obszarze chronionego krajobrazu, zamiast ww. opinii dokonuje uzgodnienia w drodze
postanowienia.

Pouczenie

Na niniejsze postanowienie nie przystuguje zazalenie. Zgodnie z art. 64 ust. 1b ustawy oos,
postanowienie w przedmiotowej sprawie, Strona moze zaskarzy¢ tylko w zazaleniu na
postanowienie, o ktérym mowa w art. 63 ust. 1 ustawy 00s.

z up. REGIONALNEGO DYREKTORA
OCHRONY SRODOWISKA
Naczelnik Wydziatu Spraw Terenowych
w Koszalinie
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
w Szczecinie
Karolina Dondera
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