08S.6220.2.2024.AM Biaty Bor, dnia 16 wrzesnia 2025 r.

DECYZJA
O SRODOWISKOWYCH UWARUNKOWANIACH
NA REALIZACJE PRZEDSIEWZIECIA

Na podstawie:

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. 22024 r. poz. 572 z p6zn. zm.), zwanej dalej k.p.a

-art. 71 ust. 1 i ust. 2 pkt. 2, art. 73, art. 75, art. 80 ust. 1, ust. 2, art. 82, art. 85 ust.1, ust. 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.), zwanej dalej ustawg oos;

-§ 3 ust. 1 pkt 55 lit. b, § 3 ust. 1 pkt 62 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko (Dz. U z 2019 r. poz. 1839);

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25 stycznia 2024 r. inwestora Zielony Dukat
Sp. z 0. 0. ul. Jana Olbrachta 94, 01-102 Warszawa 0 wydanie decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. ,Zespol zabudowy mieszkaniowo -—
rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszgcq w obrebie Biata, w gminie miejsko —
wiejskiej Bialy Bor (powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie)”

Burmistrz Bialego Boru okresla

srodowiskowe uwarunkowania na realizacj¢ przedsiewziecia polegajacego pn. ,,Zespot
zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z infrastrukturg towarzyszqcq w obrebie Biala,
w gminie miejsko — wiejskiej Bialy Bor (powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodnio-
pomorskie)”

I. Istotne warunki korzystania ze S$rodowiska na etapie realizacji przedmiotowego
przedsiewziecia Wynikajace z uzgodnienia Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Pile, znak DP.ZZS.4900.11.2024.AK
z dnia 20 grudnia 2024 r.

1. Warunki realizacji planowanego przedsiewzigcia:

a) w przypadku wystapienia niezinwentaryzowanych urzadzen melioracji wodnych —
urzadzenia te (np. sie¢ drenarska) w sytuacji ich uszkodzenia nalezy naprawi¢ lub
przebudowac po uzyskaniu pozwolenia wodnoprawnego, zapewniajac dalsze po-
prawne funkcjonowanie systemu melioracyjnego.

b) na wszystkich etapach przedsigwzigcia, nalezy zapewni¢ dostepno$é sorbentow, wia-
Sciwych w zakresie ilo$ci 1 rodzaju do potencjalnego zagrozenia, mogacego wystapic
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w nastepstwie sytuacji awaryjnych, a zuzyty sorbent przekaza¢ uprawnionemu odbior-
cy odpadow.

€) prace budowlane nalezy prowadzi¢ w sposob eliminujgcy zanieczyszczenia gleb i wod
gruntowych. Nie nalezy dopuszcza¢ do zanieczyszczenia wykopow, zwlaszcza sub-
stancjami ropopochodnymi i olejowymi. W przypadku awaryjnych wyciekow sub-
stancji ropopochodnych, zanieczyszczone miejsce, nalezy jak najszybciej oczyscié
przy uzyciu sorbentéw substancji ropopochodnych.

d) odpady powstajace w trakcie prac budowlanych nalezy magazynowaé¢ selektywnie w
wyznaczonych miejscach. Wyodrebnione i zorganizowane miejsce na gromadzenie
odpadéw niebezpiecznych musi by¢ zlokalizowane na nieprzepuszczalnym podtozu,
zabezpieczonym przed wpltywem czynnikow atmosferycznych, zapobiegajagcym moz-
liwo$ci przedostania si¢ do $rodowiska gruntowo-wodnego zanieczyszczonych sub-
stancji.

e) w trakcie realizacji przedsiewzigcie zaopatrzy¢ w bezodptywowe kabiny sanitarne
(posiadajace szczelne zbiorniki na $cieki socjalno-bytowe). Zgromadzone $cieki do-
starcza¢ do oczyszczalni $ciekow.

f) na etapie eksploatacji inwestycji zaopatrzenie w wode, nalezy realizowa¢ z planowa-
nego jednego ujecia wod podziemnych, zaopatrujacego wszystkie planowane budynki
w wodg. Na przedmiotowe ujecie nalezy uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne.

g) na etapie eksploatacji przedsiewzigcia, $cieki socjalno-bytowe nalezy odprowadza¢ do
szczelnych zbiornikow bezodptywowych, a nastepnie wywozi¢ do oczyszczalni $cie-
kéw. Po wybudowaniu kanalizacji sanitarnej budynki, nalezy obowigzkowo podtaczy¢
do sieci kanalizacyjnej.

h) wody opadowe i roztopowe odprowadza¢ na teren nieutwardzony dziatki.

2. stwierdzi¢ brak potrzeby:

a) przeprowadzenia oceny oddziatywania na §rodowisko w ramach postepowania w
sprawie wydania pozwolenia na budowg.

b) przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddziatywania na $ro-
dowisko przed rozpoczgciem realizacji przedsigwzigcia.

Il. Istotne warunki, wymagania i obowigzki w zakresie korzystania ze $rodowiska
na etapie realizacji przedmiotowego przedsigwziecia wynikajace z postanowienia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie znak
WST-K.4221.87.2024.BM.5 z dnia 31 lipca 2025 r.

1. Na etapie realizacji, eksploatacji lub uzytkowania przedsigwzigcia nalezy podjaé

nastepujace dziatania:

a) Prace budowlane, w tym montazowe oraz transport materiatéw budowlanych prowa-
dzi¢ wyltacznie w porze dziennej, tj. w godz. 6.00 — 22.00.

b) W przypadku rozpoczecia robot ziemnych w okresie legowym ptakéw, czynnos$ci te
mozna prowadzi¢ wylacznie po wykonaniu pod nadzorem ornitologicznym przegladu
terenu pod katem jego zasiedlenia przez ptaki i potwierdzeniu braku stanowisk lggo-
wych. Kontrole zajecia siedlisk nalezy przeprowadzi¢ nie wczesniej niz 3 dni przed
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9)

h)

3.

rozpoczgciem ww. prac. W przypadku wykrycia lggdw awifauny, nalezy zaprzestaé
prowadzenia prac do czasu stwierdzenia przez ornitologa wyprowadzenia mtodych z
gniazd.

Projektowang zabudowe, do czasu realizacji przytacza do gminnej sieci wodociago-
wej, zaopatrywa¢ w wode z projektowanego ujecia o wydajnosci ok. 10 m3/d0be;.
Scieki bytowe powstajace w zwiazku z eksploatacja projektowanej zabudowy, do cza-
su budowy gminnej sieci kanalizacyjnej, odprowadzaé¢ do szczelnych zbiornikéw bez-
odptywowych, systematycznie opréznianych przez uprawnione podmioty.

W trakcie prac budowlanych zabezpieczy¢ miejsca stanowigce potencjalne putapki
antropogeniczne dla zwierzat, poprzez ich zakrycie, prowadzi¢ regularne przeglady
ww. miejsc pod katem obecnosci w nich zwierzat. W przypadku stwierdzenia uwig-
zienia zwierzat nalezy je bezzwlocznie odtowi€ 1 przenies¢ w bezpieczne miejsce, po-
za teren inwestycji, zgodnie z przepisami prawa.

Miejsca postojowe sprzg¢tu budowlanego i pojazdow oraz magazynowania odpadow
wytwarzanych w zwigzku z planowanymi pracami zlokalizowa¢ na fragmencie dziatki
przeznaczonej pod projektowang infrastrukture rekreacyjng oraz utwardzi¢ i dodatko-
wo uszczelni¢ (np. poprzez zastosowanie geomembrany zabezpieczajacej przed prze-
nikaniem zanieczyszczen do gruntu).

Serwis oraz tankowanie maszyn budowlanych prowadzi¢ poza terenem inwestycyj-
nym, w miejscach do tego przeznaczonych.

Niezanieczyszczone masy ziemne z wykopow rozdysponowa¢ W granicach przedmio-
towych nieruchomos$ci gruntowych wylacznie w ilo$ciach niepowodujacych zmiany
istniejacej rzezby terenu.

Od strony zachodniej terenu przedmiotowego zainwestowania, wykona¢ nasadzenia
sadzonkami rodzimych gatunkow gtownie zimozielonych drzew i/lub krzewoéw dosto-
sowanych do typu siedliska. Nasadzenia pasa zieleni izolacyjnej nalezy wykonac
w pierwszym roku po zrealizowaniu przedsigwzigcia, a przez kolejne lata nalezy
je utrzymywac, w celu zachowania ich podstawowej funkcji, czyli zmniejszenia
widocznosci instalacji w otoczeniu.

. Projektowane budynki mieszkalne jednorodzinne (do 26 szt.) oraz towarzyszace

budynki gospodarcze wykona¢ jako niepodpiwniczone.

Przed rozpoczgciem realizacji przedsigwzigcia nie stwierdzono koniecznosci prze-

prowadzenia ponownej oceny oddziatywania na $rodowisko oraz postepowania w spra-

wie transgranicznego oddzialywania na §rodowisko w ramach postgpowania w sprawie

wydania decyzji, o ktorej mowa w art.72 ust. 1 pkt 1 ustawy 0o$

I11. Uczyni¢ charakterystyke catego przedsiewzigcia zatgcznikiem nr 1 do niniejszej

00§ (Dz. U. 22024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.).

UZASADNIENIE
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Inwestor planowanego przedsiewzigcia t.j. Zielony Dukat Sp. z o. o.
ul. Jana Olbrachta 94, 01-102 Warszawa zwrocit sie¢ do Burmistrza Bialego Boru
z wnioskiem o wydanie decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewzigcia pn. ,,Zespol zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej 7 infrastrukturg
towarzyszgcq w obrebie Biala, w gminie miejsko — wiejskiej Bialy Bor (powiat
szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie)”.

Whioskodawca zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0os,
do wniosku dotaczyt:

- kart¢ informacyjng przedsiewzigcia w czterech egzemplarzach wraz z wersja
elektroniczng na no$niku CD;

- map¢ w skali 1:5000 zapewniajgC czytelno$¢ przedstawionych danych z zaznaczonym
przewidywanym terenem, na ktorym realizowane bedzie przedsigwzigcie oraz
obejmujacej teren na ktory przedsigwzigcie bedzie oddziatywaé wraz z zapisem mapy
w formie elektronicznej.

Zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0os, uzyskanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach jest wymagane dla planowanych przedsigwziec¢
mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Na podstawie z art. 73 ust. 1 powotanej wyzej ustawy postepowanie w przedmiocie
wydania decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach wszczyna si¢ na wniosek
podmiotu podejmujacego realizacje przedsiewziecia.

Na podstawie art. 75 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0os
stwierdzono, ze organem wlasciwym do wydania decyzji 0 $rodowiskowych
uwarunkowaniach jest Burmistrz Biatego Boru.

Przed wszczgciem postgpowania przeprowadzono postgpowanie dowodowe w celu
ustalenia kregu stron postgpowania w sprawie wydania niniejszej decyzji. W zwiazku
z tym, ze w przedmiotowej sprawie liczba stron postepowania nie przekracza 10, strony
zostaly poinformowane o wszczgciu postgpowania administracyjnego zawiadomieniem
znak: 08.6220.2.2024.AM z dnia 8 lutego 2025 r. Ustalono, ze stronami
W niniejszym postepowaniu sa wilasciciele dziatek, na ktorej bedzie realizowane
przedsigwzigcie, wiasciciele bezposrednio przylegajacych do obszaru inwestycji oraz
wlasciciele dzialek w odlegtosci 100 metréw od obszaru inwestycji zgodnie z ustawg 00s.

Przedmiotowe  planowane  zamierzenie inwestycyjne  kwalifikuje  si¢
do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko, dla
ktorych przeprowadzenie oceny oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane
zgodnie z w § 3 ust.1 pkt. 55 litera b, ktory brzmi: ,, 55) zabudowa mieszkaniowa wraz z
towarzyszqcq jej infrastrukturq: b) nieobjeta ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz:

— 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust.
1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub
w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy”
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oraz

§ 3 ust.l pkt. 62 ktory brzmi: ,,drogi o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci
przedsiewziecia powyzej 1 km inne niz wymienione w § 2 ust. 1 pkt 31 i 32 lub obiekty
mostowe w ciggu drogi o nawierzchni twardej, z wylgczeniem przebudowy drog Ilub
obiektow  mostowych,  stuzgcych  do  obstugi  stacji  elektroenergetycznych
i zlokalizowanych poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody, o ktéorych mowa
w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody”.

Dla przedsigwzi¢¢ tych stosownie do zapisow art. 63, w zwigzku z art. 75 ust. 1 pkt.
4 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. oos wymagane jest ustalenie obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwziecia na srodowisko przez Burmistrza
Biatego Boru.

Tres¢ zawiadomienia zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej
prowadzonym przez Urzad Miejski w Biatlym Borze www.bialybor.com.pl/ bip zaktadka
ochrona $rodowiska 1 rolnictwo / decyzje $rodowiskowe, zamieszczono réwniez
na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Biatym Borze przy ul. Stupskiej 10 i tablicy
ogloszen sotectw Biala.

Zgodnie z art. 63 ust. 1 i art. 64 ust. 1 pkt. 1, 2 i 4 ustawy oos. organ wlasciwy
do wydania decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach, stwierdza obowigzek
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko po zasiggnigciu opinii
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego oraz Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

W zwigzku z powyzszym, w toku prowadzonego postepowania w sprawie oceny
oddzialywania na srodowisko, na podstawie art. 64 ust. 1 pkt 1, 2 i 4 oraz ust. 3 ustawy
oos, Burmistrz Bialego Boru wnioskiem znak 08S.6220.2.2024.AM w dniu
8 lutego 2024 r. wystapit do: Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Szczecinie, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Szczecinku oraz
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Pile o wydanie opinii w sprawie
stwierdzenia (lub nie) obowiazku przeprowadzenia oceny oddzialywania w/w
przedsiewziecia na S$rodowisko, a w przypadku stwierdzenia takiej potrzeby,
co do zakresu raportu o oddziatywaniu przedsigwzigcia na Srodowisko. Informacje dla
stron postepowania o wystgpieniu Burmistrza Bialego Boru do organéw opiniujacych
zawarto w zawiadomieniu z dnia 8 lutego 2024 r.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie dnia 7 marca 2024 r.
wydat postanowienie znak WST-K.4220.42.2024.BM.2 o koniecznosci przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko oraz okre$lit zakres raportu o oddziatywaniu
przedsiewzigcia na srodowisko.

Dyrektor Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Pile dnia 18 kwietnia 2024 r. wydat
postanowienie znak DP.ZZS$.4901.46.2024.AK o potrzebie przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko dla ww. przedsigwzigcia oraz okreslit zakres raportu
o oddziatywaniu przedsiewzigcia na §rodowisko.
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W zwigzku z powyzszym, Burmistrz Bialego Boru dnia 20 maja 2024 r. wydat
postanowienie, w ktorym natozyt na inwestora obowigzek przeprowadzenia oceny
oddziatywania na §rodowisko i sporzadzenia raportu o oddziatywaniu przedsigwzigcia
na srodowisko dla przedsiewziecia pn. ,, Zespot zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z
infrastrukturqg towarzyszqcq w obrebie Biata, w gminie miejsko — wiejskiej Bialy Bor
(powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie)” oraz w tym samym dniu
postanowieniem zawiesil postepowanie do czasu przedlozenia przez wnioskodawce
raportu o oddzialywaniu przedsiewzigcia na srodowisko.

Inwestor dnia 5 listopada 2024 r. przestal raport o oddziatywaniu ww.
przedsigwzi¢cia na srodowisko.

Burmistrz Biatego Boru dnia 15 listopada 2024 r. podjat zawieszone postepowanie

oraz wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie,
Pafstwowego Gospodarstwva Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Pile,
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Szczecinku 0 uzgodnienie
warunkow realizacji ww. przedsigwzigcia zalaczajac raport o oddziatywaniu
przedsigwzigecia na $rodowisko. W tym samym dniu Burmistrz Bialego Boru
obwieszczeniem poinformowatl wszystkie strony postegpowania o przystgpieniu
do konsultacji spotecznych w ramach oceny oddzialywania przedsiewzigcia
na srodowisko dla przedsigwziecia pn. ,, Zespol zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej z
infrastrukturg towarzyszqcq w obrebie Biala, w gminie miejsko — wiejskiej Bialy Bor
(powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie) ™.
Podczas trwajacych konsultacji spotecznych w terminie od 15 listopada 2024 r.
do dnia 16 grudnia 2024 r. wptynely 2 wnioski z uwagami dotyczacymi przedsigwzigcia.
Burmistrz Bialego Boru przestatl do inwestora uwagi i wnioski jakie wplynety do tut.
Urzedu dotyczace ww. przedsigwzigcia z prosbg o ustosunkowanie si¢ do zatgczonych
uwag. Pismo inwestora z ustosunkowaniem si¢ do ztozonych uwag i wnioskéw zostaty
przestane do osob sktadajacych uwagi i wnioski.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie wzywatl kilkukrotnie
inwestora do ztozenia uzupeien i wyjasnien do przedtozonego raportu OOS. W dniu
31 lipca 2025 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska postanowieniem znak:
WST-K.4221.87.2025.BM.5 uzgodnit realizacj¢ przedsigwzigcia oraz wskazal warunki
jego realizacji, ktore zostaly uwzglednione w rozdziale 2 niniejszej decyzji.

Pafstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Pile
postanowieniem z dnia 20 grudnia 2024 r. znak DP.ZZS.4900.11.2024.AK uzgodnit
warunki realizacji przedsigwzigcia na podstawie raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia
na $rodowisko. Dodatkowo pismem z dnia 03 lipca 2025 r. Dyrektor Zarzadu Zlewni
Wad Polskich w Pile poinformowat o podtrzymaniu zajetego stanowiska.

Zawiadomieniem znak 08.6220.2.2024.AM z dnia 14 sierpnia 2024 .,
Burmistrz Biatego Boru poinformowat strony postgpowania o wydanych uzgodnieniach
przez organy uzgadniajace tj. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie, Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektora Zarzadu Zlewni
w Pile uzgadniajace realizacje ww. przedsigwzigcia i okreslajace warunki realizacji
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planowanego przedsiewzigcia. Powyzsze opinie i uzgodnienia zamieszczono w
Biuletynie Informacji Publicznej prowadzonym przez Urzad Miejski w Bialym Borze
/www.bialybor.com.pl / bip zaktadka ochrona s$rodowiska i rolnictwo / decyzje
srodowiskowe, zamieszczono na tablicy Urzedu Miejskiego w Biatym Borze przy
ul. Stupskiej 10.

Przedmiotowe przedsigwzigcie zaliczone zostalo do przedsiewzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko, dla ktorych przeprowadzenie oceny
oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane, zgodnie z rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na s§rodowisko, tj.:

e § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret pierwszy — ,,zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszg-
cq jej infrastrukturg nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktorych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-3 tej ustawy”,

e § 3 ust. 1 pkt 62 — , . drogi o nawierzchni twardej o catkowitej dlugosci przedsiewzie-
cia powyzej 1 km inne niz wymienione w § 2 ust. I pkt 31 i 32 lub obiekty mostowe w
ciggu drogi o nawierzchni twardej, z wylgczeniem przebudowy drog lub obiektow
mostowych, stuzgcych do obstugi stacji elektroenergetycznych i zlokalizowanych po-
za obszarami objetymi formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1
pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody”.

Planowana inwestycja zostanie usytuowana na terenie, na ktorym nie obowiazuja
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast znajduje si¢
w granicach obszaru objetego zapisami studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  gminy  Zlocieniec  przyjetego  uchwaly
Nr XXIII/176/2016 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia studium i uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ztocieniec, zmienionej uchwatami Nr XXX111/249/2021 z dnia 19 listopada 2021r.
oraz Nr XIII/84/2025 Rady Miejskiej w Bialym Borze z dnia 28 kwietnia 2025 r.
w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Bialy Bor. Uzytkowanie terenu dziatek inwestycyjnych okreslone na podstawie
mapy topograficznej 1 inwentaryzacji syntetycznej terenow zainwestowanych okreslono
jako tereny zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej. Zgodnie z zapisami studium, teren
przedmiotowej inwestycji stanowi obszar o powierzchni ok. 15 ha, przewidywany dla
lokalizacji ekstensywnej zabudowy w rejonie jeziora Bielsko, w granicach ktoérego
dopuszcza sie: o wydzielenie nie wigcej niz 30 dzialek budowlanych zwigzanych
z funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub rekreacji indywidualnej lub ustug
turystyki 1 rekreacji, lokalizacj¢ obiektéw budowlanych poza strefa 100 m od linii
brzegowej jeziora Bielsko, zagospodarowanie terenu ksztaltowane w sposéb
ekstensywny, z wkomponowaniem nowych obiektow w istniejagce naturalne
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uksztaltowanie terenu, z zachowaniem zasady maksymalnej ochrony istniejgcej zieleni,
z zaleceniem urzadzenia w zespole zabudowy, sktadajacym si¢ z co najmniej dziesi¢ciu
dziatek, terenu wspolnego uzytkowania, obejmujgcego tereny sportu i rekreacji - boiska
sportowe, place zabaw, miejsca odpoczynku, ogdlnodostepne miejsca postojowe, itp. oraz
przylaczenia projektowanych obiektow do sieci elektroenergetycznej, do sieci
wodociggowej, zasilanej z wlasnego uj¢cia wod podziemnych zespolu zabudowy lub
z gminnego ujecia wody oraz, do czasu rozbudowy gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,
do zbiornikow bezodptywowych (tzw. szamb). Projektowane przedsiewzigcie
zrealizowane zostanie zgodnie z wytycznymi okreslonymi w ww. akcie prawa
miejscowego.

Przedmiotowe  przedsigwzigcie  obejmuje  budowe  zespotu  budynkow
mieszkaniowo-rekreacyjnych z infrastrukturg towarzyszaca, na dziatkach o numerach
ewidencyjnych: 278/43, 278/44 oraz czg$¢ dziatki 278/42, obrgb Biata, gmina Bialy Boér,
powiat szczecinecki. Przedsiewzigcie zlokalizowane bedzie na terenie o lacznej
powierzchni 13,32 ha. W ramach inwestycji przewiduje si¢ realizacje:

e 26 budynkow mieszkaniowo-rekreacyjnych,
e maksymalnie 26 budynkéw towarzyszacych, tj. gospodarczych lub gospodarczo-
garazowych,
e placu zabaw dla dzieci oraz matej architektury w postaci stotow, taw i miejsca na
ognisko,
e terenu ogdlnodostepnej zieleni rekreacyjno-krajobrazowej z boiskami sportowymi i
terenem planowanego ujecia wody podziemnej dla potrzeb komunalnych,
e drogi wewnetrznej o dtugosci okoto 1510 m, zapewniajacej dojazd do wszystkich
obiektow budowlanych.
Budynki realizowane be¢da jako dwukondygnacyjne o powierzchni zabudowy
do ok. 250 m?, z garazem wbudowanym w bryte obiektu. Glowna bryla budynku pokryta
zostanie dachem dwuspadowym. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie przekroczy 10 m.
Ponadto, na kazdej dzialce wydzielonej dla lokalizacji zabudowy uwzgledniono
lokalizacje budynku gospodarczego lub gospodarczo-garazowego,
o maksymalnej powierzchni zabudowy 80 m? oraz maksymalnej wysokosci do kalenicy
gtownej 6 m.
Planowane przedsigwzigcie bedzie polegalo na budowie zespolu zabudowy
mieszkaniowo-rekreacyjnej wraz z  infrastruktura = towarzyszaca:  techniczna,
komunikacyjng i sportowo-rekreacyjng na terenie dziatek ew. nr 278/44, 278/43, 278/42
br. Biala, gmina Bialy Bor. Z dziatki nr 278/44 wnioskodawca planuje wydzieli¢
27 dzialek o minimalnej powierzchni ok. 2300 m? kazda. Na 26 szt. planowanych
do wydzielenia dziatek zostanie zlokalizowana zabudowa o funkcji mieszkaniowo-
rekreacyjnej w postaci 26 szt. budynkow mieszkaniowo—rekreacyjnych i maksymalnie
26 szt. budynkow towarzyszacych—gospodarczych lub gospodarczo—garazowych.
W granicach jednej ogodlnodostepnej wydzielonej dziatki, w ciggu projektowane;j
zabudowy planowane jest wykonanie placu zabaw dla dzieci oraz malej architektury
w postaci stotow, faw 1 miejsca na ognisko. Projektowane uzbrojenie podziemne zespotu

str. 8



zabudowy stanowi¢ bedzie sie¢ wodociggowa z planowanego ujecia wody podziemnej
do przytaczy poszczegbdlnych 26 budynkoéw o dlugosci ok. 1,5 km; przytacza kanalizacji
sanitarnej poszczegolnych 26 budynkéw do indywidualnych podziemnych zbiornikow
na $cieki sanitarno-bytowe, zlokalizowanych w obrebie dzialek budowlanych o dtugosci
kazde ok. 14 m (projektowane w ramach realizacji inwestycji zbiorniki na $cieki bgda
uzytkowane wylacznie do czasu rozbudowy sieci gminnej kanalizacji sanitarnej
1 podigczenia do niej budynkow), sie¢ elektroenergetyczna o tacznej dtugosci ok. 1,6 km.
Inwestor nie przewiduje podlgczenia obiektow do sieci gazowej. Budynki zostang
wyposazone w indywidualne pompy cieplne powietrzne, wykorzystujace energi¢ cieplng
zawartg w powietrzu zewngtrznym lub elektryczne urzadzenia grzewcze w potaczeniu
z zainstalowaniem paneli fotowoltaicznych na dachach budynkéow. W ramach
zamierzenia  inwestycyjnego  zaprojektowano budowg¢ domdéw  mieszkalnych
dwukondygnacyjnych, z garazem wbudowanym w bryle obiektu o powierzchni
zabudowy do ok. 250 m? Gtéwna bryta budynku kryta bedzie dachem dwuspadowym,
o kacie pochylenia potaci dachowej w przedziale 30-45°, z dopuszczeniem okien
potaciowych. Maksymalna wysoko$¢ budynkéw o funkcji mieszkaniowo—rekreacyjnej,
mierzona do gldwnej kalenicy, nie przekroczy 10 m. Ponadto na kazdej dzialce
wydzielonej dla lokalizacji zabudowy uwzgledniono lokalizacje budynku towarzyszacego
— gospodarczego lub gospodarczo—garazowego, przykrytego dachem dwuspadowym
o kacie pochylenia potaci dachowych w przedziale 30-45°.

Zespdt planowanych do wydzielenia dziatek od zachodu przylega do dziatki ew.
nr 278/43, wydzielonej w celu lokalizacji drogi wewngtrznej o dlugosci ok. 1510 m,
obstugujacej caly zespot projektowanej zabudowy, wiaczonej do drogi we wilasnosci
gminnej (dz. nr 201/1). Droga projektowana jest jako utwardzony ciag
pieszo-jezdny, z wyodrgbnionymi wzdluz niego 62 miejscami postojowymi dla
samochodoéw osobowych. Na terenie indywidualnych posesji planowana jest rdwniez
budowa miejsc postojowych dla samochodow osobowych w budynkach i przy budynkach
facznie w liczbie 78 szt., w tym 52 szt. miejsc w garazach wbudowanych w budynki
mieszkaniowo-rekreacyjne i 26 miejsc w budynkach gospodarczo—garazowych
(maksymalnie 1 miejsce w kazdym budynku) lub alternatywnie na dojazdach
(podjazdach) do nich.

We wschodniej czesci dziatki ew. nr 278/42 planowana jest realizacja ogdlnodostgpne;j
zieleni rekreacyjno-krajobrazowej, z wyodrebnionymi terenami przeznaczonymi
na lokalizacj¢ urzadzen sportowych, np. boisk do koszykowki, siatkdwki, tenisa i tyrolki,
a takze z lokalizacja planowanego ujecia wody podziemnej. Na terenie tym
zaprojektowano rowniez sie¢ powigzan pieszych ($ciezki utwardzone), o tacznej dtugosci
ok. 340 m.

Catkowita powierzchnia terenu przeznaczonego do przeksztatlcenia w ramach realizacji
inwestycji wyniesie ok. 13,3237 ha, w tym na powierzchni ok. 4,0118 planowane jest
wykonanie zieleni rekreacyjno-krajobrazowej ogdlnodostepnej i urzadzen sportowych
(czes¢ dziatki ew. nr 278/42), na powierzchni ok. 1,5466 ha planowana jest budowa drogi
wewnetrznej (dziatka ew. nr 278/43), natomiast na powierzchni ok. 7,7653 ha
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zrealizowana zostanie zabudowa kubaturowa, dojazdy i1 dojscia, zieleh przyobiektowa,
a takze ogolnodostepny teren rekreacyjny z placem zabaw dla dzieci (dziatka ew. nr
278/44). Powierzchnia terenoOw biologicznie czynnych w formie zieleni urzadzonej
w granicach dziatki budowlanej nr 278/44 wyniesie min. 5,4357 ha, co stanowi ok. 70%
powierzchni dziatki budowlanej. Teren czesci dziatki nr 278/42, wydzielonej dla celu
lokalizacji ogolnodostepnej zieleni izolacyjno-krajobrazowej, urzadzen sportowych
1 ujecia wod podziemnych, posiada powierzchni¢ 4,0118 ha, przy czym projektowany
w ramach inwestycji teren biologicznie czynny zajmie powierzchni¢ ok. 3,6006 ha,
co stanowi ok. 90% powierzchni dziatki budowlanej. Powierzchnia terenéw biologicznie
czynnych w granicach wydzielenia z przeznaczeniem na droge wewne¢trzng wyniesie
ok. 0,6620 ha, co stanowi ok. 40% powierzchni dziatki.

Woda do budynkéw dostarczana bedzie z planowanego jednego ujecia wody
podziemnej, ktore zlokalizowane begdzie na dziatce nr 278/42, obrgb Biala, gmina Biaty
Bor, powiat szczecinecki. Pobor wody podziemnej realizowany bedzie z pierwszego lub
drugiego poziomu wodono$nego na potrzeby komunalne, w ilosci ok. 0,6
m3/budynek/dobq. Na wykonanie urzadzenia wodnego do poboru wody podziemnej,
inwestor zobowigzuje si¢ uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne. W przypadku ujecia wod
pierwszego poziomu wodonosnego, realizowany bedzie odwiert o glebokosci ok. 40 m,
a w przypadku ujecia drugiego poziomu wodonosnego — o glebokosci ok. 55-65 m.
Inwestor planuje wykonanie obudowy studni, instalacji pompy glebinowej oraz budowe
niewielkiego obiektu kubaturowego lub lokalizacji kontenera dla urzadzenia uzdatniania
wody.

Odprowadzenie $ciekoéw komunalnych realizowane bedzie do szczelnych
zbiornikdw bezodplywowych, zlokalizowanych przy poszczegdlnych 26 budynkach
mieszkalnych. Docelowo $cieki z poszczegdlnych budynkéw odprowadzane beda
do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, po jej rozbudowie. Wody opadowe odprowadzane
beda powierzchniowo na teren nieutwardzony dziatek, a wody opadowe z utwardzonej
drogi wewnetrznej — na teren ogolnodostepnej zieleni rekreacyjnokrajobrazowe;.

Przedmiotowa inwestycj¢ zaprojektowano na terenie dzialek ew. nr: 278/44,
278/43, 278/42, obr. Biata, gm. Bialy Bor, ewidencyjnie sklasyfikowanych jako grunty
orne klasy V 1 VI. Aktualnie teren przedmiotowego przedsigwzigcia na calej powierzchni
poddawany jest zabiegom agrotechnicznym, w zwigzku z czym pozbawiony jest
naturalnej szaty roslinnej, w tym zadrzewien i zakrzewien. Teren inwestycji potozony jest
w odleglosci ok. 4,5 km od m. Bialy Bor, migdzy miejscowosciami Biala, Przybrda
i Jeziernik. Od zachodu i potudnia otaczaja go uzytki rolne, od wschodu przez pasmowo
rozciagajacy sie kompleks lasow sasiaduje z jeziorem Bielskim, od ktérego oddalony jest
o min. ok. 60 m. Najblizsze pojedyncze zabudowania o charakterze mieszkaniowym
zlokalizowane sg w odleglosci ok. 195 m na potudniowy wschdod od terenu inwestycji.
Dojazd do projektowanych nieruchomos$ci zapewniony bedzie poprzez istniejaca droge
gminng oraz projektowana droge wewnetrzng.

W fazie realizacji planowanej inwestycji nalezy spodziewa¢ si¢ emisji hatasu,
wynikajacej przede wszystkim z pracy sprz¢tu budowlanego oraz ruchu pojazdow
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transportowych. Ze wzgledu na charakter prac budowlanych na etapie budowy wystapi
rOwniez niezorganizowana emisja zanieczyszczen zawartych w spalinach maszyn
1 pojazdow budowlanych, a takze zwigkszone czasowe zapylenie powietrza, zwigzane
z transportem i1 wykorzystaniem na budowie materialdw budowlanych oraz ruchem
pojazdéw po terenie budowy. Oddziatywania te bgda jednak krétkotrwate, ograniczone
bezposrednio do terenu prowadzenia prac budowlanych oraz odwracalne, mogg rowniez
zosta¢ rozlozone w czasie w przypadku realizacji inwestycji przez indywidualnych
inwestorow, co ograniczy zjawisko kumulacji oddzialywan na $§rodowisko. W celu
ograniczenia hatasu, prace budowlane i zwigzany z ich realizacja ruch pojazdéw 1 maszyn
budowlanych ograniczony zostanie do pory dziennej, tj. godz. 6.00 — 22.00, co wskazano
w punkcie Il niniejszej decyzji jako warunek realizacji przedsigwzigcia.

Na etapie eksploatacji przedsiewzigcia gléwnym zrodtem emisji hatasu oraz
zanieczyszczen do powietrza bedzie ruch pojazdow na wewngtrznej drodze dojazdowe;j
do poszczegdlnych posesji oraz w obrebie planowanej zabudowy. Na potrzeby oceny
oddziatywania inwestycji na jako$¢ powietrza oraz klimat akustyczny terenow
podlegajacych ochronie przed hatasem przeprowadzono modelowanie dyspersji
zanieczyszczenh w powietrzu atmosferycznym w otoczeniu projektowanej inwestycji oraz
modelowanie propagacji hatasu w S$rodowisku. Wielko§¢ emisji zanieczyszczen
do powietrza pochodzacych z transportu drogowego oszacowano korzystajac
z komputerowego programu COPERT 4 do obliczania emisji zanieczyszczen z transportu
drogowego. Zgodnie z przyjeta koncepcja projektowa, wg ktorej na terenie inwestycji
zaplanowano realizacje 140 miejsc postojowych, do obliczen przyjeto, ze w porze
dziennej z terenu projektowanego osiedla wyjedzie 140 samochodow oraz przyjedzie 140
samochodoéw (laczne nat¢zenie ruchu wyniesie 280 pojazdéw w ciggu 16 godzin pory
dziennej). Ponadto przyjeto, Ze w porze nocnej z terenu osiedla wyjedzie 10 samochodéw
oraz przyjedzie 10 samochodow (faczne natezenie ruchu wyniesie 20 samochodow w
ciggu 8 godzin pory nocnej). Dobowe nat¢zenie ruchu wynosi 300 samochodéw w ciagu
24 godzin. W oparciu o przedstawione wyniki modelowania rozktadu stezen
zanieczyszczen gazowych 1 pylowych w otoczeniu projektowanych ciggow
komunikacyjnych Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska ustalit, iz przedsigwziecie
na etapie uzytkowania projektowanej zabudowy nie spowoduje naruszenia standardow
jakosci powietrza atmosferycznego, tj. dopuszczalne poziomy zanieczyszczen
emitowanych do atmosfery w procesie spalania paliw w silnikach pojazdéw osobowych
nie beda przekraczane poza granicami terenu analizowanej inwestycji. Analogicznie
przeprowadzono modelowanie propagacji halasu do $rodowiska, pochodzacego
od srodkéw transportu indywidualnego, jak réwniez w przeprowadzonej analizie
uwzgledniono oddzialywanie akustyczne indywidualnych pomp ciepta o nominalnej
mocy akustycznej réwnej 60 dB(A), ktorych zastosowanie w celach grzewczych jest
planowane na etapie uzytkowania przedmiotowego przedsigwzigcia. Na potrzeby
modelowania akustycznego przyjeto, iz w ciaggu o$miu najmniej korzystnych godzin pory
dziennej na teren inwestycji wjedzie i wyjedzie 70 samochodoéw osobowych, natomiast
w ciggu jednej najmniej korzystnej godziny pory nocnej — 5 pojazddéw osobowych.
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Analizujagc wyznaczony w drodze matematycznego modelowania propagacji hatasu
rozktad izofon Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska stwierdzil, iz na etapie
uzytkowania przedmiotowego zespolu zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej nie
nastgpi naruszenie standardow klimatu akustycznego na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tj. 50 dB w porze dziennej i 40 dB w porze nocnej. Biorgc
powyzsze pod uwage Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska nie przewiduje, aby
inwestycja na etapie eksploatacji stanowita ucigzliwosci dla terendéw sgsiednich
1 powodowata przekroczenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu na najblizszych terenach
podlegajacych ochronie akustycznej, czy standardow jakosci powietrza atmosferycznego
poza granicami terenu planowanego do zabudowy.

Na etapie realizacji inwestycji prace budowlane prowadzone beda w sposob
eliminujacy zanieczyszczenia gleb 1 wod gruntowych. Prace budowlane prowadzone beda
przy uzyciu w pelni sprawnych technicznie maszyn i srodkoéw transportu. Ponadto, teren
budowy wyposazony zostanie w sorbenty, w celu zabezpieczenia gruntu przed
awaryjnymi wyciekami substancji ropopochodnych z maszyn budowlanych. Odpady
powstajace w trakcie budowy zbierane beda selektywnie w wyznaczonych miejscach,
a nastepnie odbierane beda z terenu inwestycji przez uprawnione podmioty. Powstajace
Scieki socjalno-bytowe odprowadzane bgda do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych
typu TOI-TOL, a nastgpnie wywozone beda przez podmioty posiadajace stosowne
zezwolenia w tym zakresie.

Analizujac mozliwo$¢ kolizji przedmiotowej inwestycji z ograniczeniami i zakazami
prawnie obowigzujacymi na jeziorze Bielsko oraz w buforze 200 m od linii brzegowej
jeziora, wprowadzonymi, zarzadzeniem porzadkowym Nr 1/76 Wojewodzkiej Rady
Narodowej w Koszalinie z dnia 20 pazdziernika 1976 r. w sprawie ograniczenia
nadmiernego hatasu w rejonach o szczegdlnych walorach wypoczynkowych
i rekreacyjnych (Dz. Urz. WRN Koszalinie Nr 9, poz. 38; z 1982 r. Nr 5, poz. 25)
zmienionym nastgpnie zarzadzeniem porzadkowym nr XIII/1/82 Wojewodzkiej Rady
Narodowej w Koszalinie z dnia 24 czerwca 1982 r. w sprawie ograniczenia nadmiernego
halasu w rejonach o szczegdlnych walorach wypoczynkowych 1 rekreacyjnych,
utrzymanym  nastgpnie W  mocy rozporzadzeniem Nr 2/99  Wojewody
Zachodniopomorskiego z dnia 30 marca 1999 r. w sprawie wykazu aktow prawa
miejscowego wydanych przez Wojewod¢ Gorzowskiego, Wojewode Koszalinskiego,
Wojewode Pilskiego, Wojewode Stupskiego, Wojewode Szczecinskiego obowigzujacych
na obszarze wojewoOdztwa zachodniopomorskiego Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska Stwierdzit, iz na jeziorze Bielsko i w strefie 200 m od jego brzegu, w okresie
od 1 czerwca do 15 wrze$nia, w godzinach od 22:00 do 7:00 obowigzuje zakaz uzywania
silnikow spalinowych na jednostkach plywajacych 1 zakaz ruchu pojazdow
mechanicznych o napedzie spalinowych. Nalezy zaznaczy¢, iz czg§¢ obszaru
planowanego zainwestowania znajduje si¢ w odleglosci mniejszej niz 200 m od linii
brzegowej jeziora Bielsko. Zakazy te nie dotycza przejazdéw drogami dojazdowymi
do obiektow gospodarczych, wczasowych 1 turystycznych oraz campingdéw, pol
namiotowych i parkingdéw. Zgodnie z wyjasnieniami wnioskodawcy przedstawionymi

str. 12



w uzupetnieniu do raportu 008, zakaz ten bedzie respektowany na etapie budowy poprzez
organizacj¢ 1 ograniczenie realizacji prac budowlanych, ruchu maszyn i pojazdow
wylacznie do pory dziennej. Z kolei ograniczenie ruchu pojazdow samochodowych
na etapie uzytkowania zespotu zabudowy mieszkaniowo-wypoczynkowej w przywotanej
strefie nie obowigzuje w przypadku dojazdu m.in. do obiektéw gospodarczych oraz
parkingdw, ktore to projektowane sg na terenie przedmiotowego przedsiewziecia.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w postanowieniu uzgadniajacym ww.
przedsi¢wziecie wskazal, iz odniesienie ww. zakazu do dojazdéw do posesji
mieszkaniowych sprowadzitoby si¢ praktycznie do uniemozliwienia uzytkowania juz
istniejgcych drog dojazdowych, m.in. drogi gminnej prowadzacej do istniejace]
zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej na poludniowy wschdod od terenu inwestycji.
Przeanalizowano wplyw hatasu, jaki moze wywiera¢ uzytkowanie przedmiotowego
zespolu zabudowy, wraz z droga dojazdows, na tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
zlokalizowane w otoczeniu projektowanej inwestycji. Zauwazono, iz na wysokosci terenu
projektowanego zainwestowania nie sg zlokalizowane plaze, kapieliska, mogace stuzyé
wypoczynkowi lub rekreacji (mimo istniejacego dojscia na brzeg jeziora Bielsko). Jezioro
Bielsko natomiast moze by¢ wykorzystywane w celach rekreacyjnych i sportowych,
uwzgledniajac dostepno$¢ infrastruktury w innych lokalizacjach, tj. pomosty, niemniej
uzytkowanie akwenu sprowadza si¢, co do zasady do pory dziennej, a zasieg
oddziatywania akustycznego hatasu emitowanego na etapie uzytkowania przedmiotowe;j
zabudowy obejmie wylacznie stref¢ przybrzezna, przy czym jego poziom
W przewazajacej mierze nie przekroczy 15 dB w porze dziennej i 10 dB w porze nocnej.
Biorac powyzsze pod uwage Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska stwierdzit, iz
realizacja inwestycji nie bedzie stanowi¢ uciagzliwosci dla uzytkownikow terenow
rekreacyjnowypoczynkowych zlokalizowanych w sasiedztwie dziatek inwestycyjnych.
Analizujac wpltyw przedsigwzigcia na pozostate komponenty Srodowiska nalezy
stwierdzono, iz prowadzenie prac budowlanych moze stwarza¢ niebezpieczenstwo
zanieczyszczenia $rodowiska gruntowo-wodnego  substancjami  ropopochodnymi
pochodzacymi z maszyn i pojazdow uzytkowanych podczas prac oraz magazynowania
materialdw niezbednych do ich eksploatacji 1 konserwacji. Przy zapewnieniu
odpowiedniego utrzymania stanu technicznego sprzetu (biezace przeglady, serwisowanie,
zapewnienie obstugi technicznej sprzetu), zagrozenie zanieczyszczeniem substancjami
ropopochodnymi §rodowiska gruntowo-wodnego bedzie niewielkie. W przypadku awarii
sprz¢tu budowlanego na placu budowy zostanie on zabezpieczony na miejscu zgodnie
Z obowigzujacymi procedurami i przewieziony celem naprawy poza teren inwestycji.
Wszelkie awaryjne wycieki beda bezzwlocznie usuwane za pomoca S$rodkow
sorpcyjnych, ktore nastgpnie bedg przekazywane do unieszkodliwienia uprawnionym
odbiorcom. W dziale Il niniejszej decyzji zobowigzano inwestora do utwardzenia
1 uszczelnienia miejsc postojowych sprzetu budowlanego i pojazdow oraz miejsc
magazynowania odpadow oraz do prowadzenia serwisu oraz tankowania maszyn
budowlanych poza terenem inwestycyjnym, w celu zapobiezenia bezposredniej migracji
m.in. substancji ropopochodnych do $rodowiska gruntowo-wodnego w przypadku
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wystgpienia awarii. Potencjalne oddzialywanie na srodowisko gruntowo-wodne bedzie
miato charakter lokalny, a przy realizacji rozwigzan chronigcych $rodowisko, prace
na etapie realizacji nie bedg powodowaty negatywnego oddziatywania na powierzchni¢
ziemi, gleby, ani $rodowisko wodne. Wytwarzane na etapie realizacji przedsigwzigcia
odpady bedg magazynowane selektywnie, w szczelnych pojemnikach, w wyznaczonym
miejscu, a nastepnie przekazane podmiotom posiadajagcym stosowne uprawnienia.

Niezanieczyszczone, niestanowigce odpadu, masy ziemne z wykopoéw zostang

rozdysponowane w granicach przedmiotowych dzialek w ilosci i w sposob nie

powodujacy zmian rzezby terenu, zgodnie z zapisami dziatu II niniejszej decyzji.

Na etapie wykonywania badan geotechnicznych podloza w miejscu realizacji

planowanego przedsigwziecia stwierdzono brak wystepowania wody gruntowej

do glebokosci prowadzenia prac ziemnych. Bioragc pod uwage powyzsze Regionalny

Dyrektor Ochrony Srodowiska wskazata w postanowieniu uzgadniajacym realizacje,

iz przedsigwzigcie w fazie realizacji nie bedzie negatywne oddzialtywa¢ na wody

powierzchniowe i podziemne oraz srodowisko gruntowo-wodne.

Etap eksploatacji nie bedzie si¢ wigzac si¢ z bezposrednia emisja $cieckow do wod.
Woda na cele socjalno-bytowe bedzie pobierana z projektowanego ujecia wod
glebinowych, przy czym wydajno$¢ projektowanego ujecia wod gruntowych nie
przekroczy 10 m*/dobe, a oddziatywanie wytworzonego leja depresji zamknie si¢
w promieniu ok. 73 m, w granicach terenu przedmiotowego zainwestowania, i nie
wplynie na stan wodd jeziora Bielsko, czy wydajno$¢ uje¢ wod zlokalizowanych
w wigkszej odlegltosci od terenu inwestycji. Odprowadzenie wdéd opadowych
1 roztopowych zaplanowano tak, jak w stanie istniejacym, do gruntu, tym samym
wielko$¢ zasilania wod  gruntowych nie ulegnie zmianie w  wyniku realizacji
przedmiotowej inwestycji. Wytwarzane na etapie eksploatacji przedsiewzigcia odpady
beda magazynowane selektywnie w kontenerach, a nastgpnie przekazywane
uprawnionym odbiorcom.

Najblizszy zbiornik wodny znajduje si¢ w odlegtosci okoto 80 m od inwestycji
(w kierunku wschodnim). Najblizszy ciek przeptywa w odlegtosci okolo 668 m
od inwestycji (w kierunku potudniowo-wschodnim). Przedsigwzigcie znajduje
si¢ w obszarze dorzecza Odry, w obrebie nastepujacych JCWP:

o LWI10548 Bielsko, ktora posiada status naturalnej cze$¢ wod. Jej aktualny stan zostat
oceniony jako zly. Stan chemiczny wod powierzchniowych okreslono ponizej dobre-
go. Ocene ryzyka okreslono jako zagrozong nieosiggnig¢ciem celow srodowiskowych.
Jako cel srodowiskowy dla JCWP wskazano dobry stan ekologiczny. Stan chemiczny:
dla ztagodzonych wskaznikéw ponizej stanu dobrego, dla pozostatych wskaznikow —
stan dobry.

e RW6000181886171 Gwda do Dotgi, ktora posiada status naturalnej czgsci wod. Jej
aktualny stan zostat oceniony jako zty. Potencjat ekologiczny wod powierzchniowych
okreslono jako umiarkowany. Ocene ryzyka okre$lono jako zagrozong nieosiagnie-
ciem celéw srodowiskowych. Jako cel srodowiskowy dla JCWP wskazano dobry stan
ekologiczny; zapewnienie droznosci cieku dla migracji gatunkéw o znaczeniu gospo-
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darczym na odcinku cieku glownego Gwda w obrgbie JCWP (dla wegorza europej-
skiego). Stan chemiczny: dobry.

Przedmiotowe zamierzenie zostanie usytuowane na obszarze jednolitej czesci wod
podziemnych oznaczonych numerem PLGW600026. Stan ilosciowy 1 chemiczny wod
podziemnych dla tego obszaru oceniono jako dobry. Ryzyko nicosiggniecia celow
srodowiskowych dla tej JCW zostato okre$lone jako niezagrozone. Zidentyfikowano
presje znaczace — presja obszarowa rozproszona zwigzana z rolnictwem, gospodarka
komunalng lub przemystem.

Przedsiewzigcie nie bedzie polozone na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig W rozumieniu art. 16 pkt 34 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne.
Planowana inwestycja znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu Okolice
Zydowo-Biaty Bor.

Majac na wzgledzie charakter 1 skale oddzialywania, zastosowane rozwigzania
1 technologie oraz przy zatozeniu realizacji okreslonych w sentencji warunkéw majacych
ograniczy¢ negatywne oddziatywanie przedsiewziecia na $Srodowisko na etapie jego
realizacji i eksploatacji, Dyrektor Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Pile w postanowieniu
uzgadniajgcym warunki realizacji przedsigwzigcia stwierdzit brak mozliwo$ci
znaczacego oddzialywania na pozostajace w zasigegu oddziatywania jednolite cze$ci wod
1 nie stwierdza si¢ negatywnego oddzialywania przedmiotowego przedsiewziecia dla
realizacji celow srodowiskowych, o ktorych mowa w art. 56, art. 57, art. 59 i art. 61
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, a okreslonych dla tych czegsci wod
w ,Planie gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry”, przyjetym
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 16 listopada 2022 r. (Dz. U. z 2023 r.
poz. 335).

Dyrektor Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Pile w postanowieniu z dnia
20 grudnia 2024 r znak DP.ZZS.4900.11.2024.AK ustalil, ze ze wzgledu na skale
i lokalizacj¢ przedsigwzigcia nie bedzie mialo miejsce transgraniczne oddzialywanie
na $rodowisko. Po analizie szczeg6lowego opisu planowanej do zastosowania technologii
oraz stosowanych $rodkdw majacych na celu zmniejszenie ucigzliwos$ci dla srodowiska,
w zwigzku z planowanym przedsigwzigciem, nie stwierdzono konieczno$ci ponownego
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na S$rodowisko, w ramach
postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko, pod warunkiem jednak, ze we wniosku o wydanie ww. decyzji nie
zostang dokonane zmiany w stosunku do wymagan okreslonych w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach oraz w raporcie o oddziatywaniu na srodowisko.

Obszar objety zakresem planowanych prac inwestycyjnych zlokalizowany jest
w obszarze chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice Zydowo-Biaty Bor”, powotanego
w celu ochrony krajobrazu i naturalnych walorow §rodowiska przyrodniczego. Zgodnie
z zapisem zawartym w § 3 ust. 2 oraz zatagcznikiem 2 uchwaty Nr XXXI1I/375/09 Sejmiku
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzes$nia 2009 r. w sprawie obszarow
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chronionego krajobrazu (Dz.Urz.Woj.Zach. z 2021 r., poz. 2091), na tym obszarze
obowigzuje m. in. zakaz realizacji przedsigwzi¢e¢ mogacych znaczaco oddzialywac
na Srodowisko, w rozumieniu przepisOw ,ustawy o00$”. Zastosowanie odstepstwa
mozliwe jest jedynie po przeprowadzeniu oceny oddzialywania przedsiewziecia
na $rodowisko, ktora wykaze brak znaczacego negatywnego wplywu na ochrong
przyrody i ochron¢ krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Z przeprowadzonej
oceny oddziatywania inwestycji na srodowisko przyrodnicze wynika, iz przedmiotowa
inwestycja nie bedzie wigza¢ si¢ réwniez z naruszeniem pozostatych zakazéw
ustanowionych dla ww. obszaru chronionego krajobrazu. Realizacja planowanej
inwestycji nie bedzie powodowata zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia
ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu, likwidowania 1 niszczenia
zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i1 nadwodnych, wydobywania do celow
gospodarczych skal, w tym torfu oraz skamieniato$ci, wykonywania prac ziemnych
trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, dokonywania zmian stosunkow wodnych,
likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszarow wodno—btotnych.
Ponadto projektowane budynki oraz inne obiekty budowlane, w tym ogrodzenia,
zlokalizowane zostang w odlegtosci wigkszej niz 100 m od linii brzegowej jeziora
Bielsko, tym samym przedsiewziecie nie spowoduje naruszenia zakazu lokalizowania
obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw rzek, jezior i innych
zbiornikow wodnych, jak réwniez jest zgodne z zapisami studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biaty Bor, zgodnie z ktorymi
obiekty budowlane na analizowanym terenie nalezy lokalizowa¢ poza strefa 100 m
od linii brzegowej jeziora Bielsko. Z realizacja inwestycji nie bedzie si¢ wigzaé
konieczno$¢ dokonywania niwelacji terenu, wskutek ktorych mogtaby ulec zmianie
aktualna rzezba terenu. Dla posadowienia budynkéw mieszkalnych i gospodarczych nie
jest konieczne wykonywanie glebokich wykopow (wykopy o maksymalnej gtebokosci 3
m prowadzone beda punktowo, wylacznie w rejonie posadowienia bezodptywowych
zbiornikdw na $cieki socjalno-bytowe). Co wigcej do glebokosci prowadzenia prac
ziemnych nie napotkano warstwy wodonos$nej, bedacej w konflikcie z przedmiotowym
przedsigwzigciem. Tym samym projektowane budynki zostang posadowione ponad
zwierciadlem wody gruntowej, a tym samym nie powstanie efekt bariery w przeptywie
tych wdd, jak rowniez nie zajdzie potrzeba statego odwadniania terenu wokot inwestycji.
Inwestor nie przewiduje takze realizacji podpiwniczen ani kondygnacji podziemnych.
W zwiagzku z tym, nie dojdzie do ingerencji w zwierciadlo wdd podziemnych na etapie
budowy przedsigwzigcia, a tym samym zmiany stosunkoéw wodnych. Biorac pod uwage
powyzsze Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska uznat, ze projektowane obiekty nie
wplyna na przeplyw wdd, a istniejace stosunki gruntowo-wodne na terenach sasiednich
nie ulegng zmianie w wyniku realizacji przedmiotowej inwestycji. Podczas realizacji
inwestycji nie nastapi zmiana zasilania wod gruntowych wodami opadowymi, ktore, jak
dotychczas, powierzchniowo odprowadzane bgda do ziemi. Wprowadzenie ruchu
komunikacyjnego na przedmiotowy obszar, co prawda wigza¢ si¢ bedzie z emisja
zanieczyszczen komunikacyjnych, glownie substancji ropopochodnych i zawiesin
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do $rodowiska gruntowo-wodnego, niemniej jednak nawet przy statym, calorocznym
uzytkowaniu przedmiotowego obszaru, generowany ruch przez mieszkancow
przedmiotowe] zabudowy nie bedzie stanowi¢ zagrozenia tak ochrony $rodowiska
gruntowo-wodnego, jak 1 dla jako$ci wod potozonego w sasiedztwie jeziora. Na terenie
inwestycyjnym brak rowniez stalych, jak i okresowych zastoisk wody, czy wigkszych
zbiornikOw wodnych 1 ciekow, stad w nastepstwie realizacji inwestycji nie nastgpi
likwidacja zbiornikow wodnych, objeta zakazem w granicach analizowanej formy
ochrony przyrody.
Z przedtozonej dokumentacji wynika, ze wnioskowane przedsiewzigcie nie bedzie
widoczne z najwarto$ciowszej przyrodniczo 1 krajobrazowo czesci ww. obszaru
chronionego krajobrazu, tj. z rynny jeziora Bielsko oraz ze zboczy tej rynny — z uwagi
na lokalizacj¢ inwestycji za pasmowo rozciggajacym si¢ wzdluz brzegu jeziora lasem.
Widoczno$¢ projektowanej zabudowy wystapi gtownie z gruntow rolnych znajdujacych
si¢ w otoczeniu inwestycji, miedzy miejscowosciami Przybrda oraz Biala, przy czym
widocznos$¢ zabudowan zostanie skutecznie ograniczona do mniej niz 10% powierzchni
Scian i budynkow poprzez zastosowanie licznych nasadzen zieleni od strony zachodniej
terenu planowanego zainwestowania. Nasadzenia pasa zieleni izolacyjnej nalezy
wykona¢ w pierwszym roku po zrealizowaniu przedsiewzigcia, a przez kolejne lata
nalezy je utrzymywac, w celu zachowania ich podstawowej funkcji, czyli zmniejszenia
widocznosci instalacji w otoczeniu, co wskazano w punkcie Il niniejszej decyzji jako
warunek realizacji przedsiewzigcia. Podkreslenia wymaga roéwniez fakt, iz zgodnie
z wynikami projektu Audytu krajobrazowego wojewddztwa zachodniopomorskiego,
obszar ten stanowi krajobraz wiejski z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
rolnych tworzacych pola $redniej wielkosci 1 nie zostal zaliczony do krajobrazu
priorytetowego. Nadmieni¢ nalezy rdwniez, iz teren przeznaczony pod planowang
inwestycje zlokalizowany jest poza obszarami o krajobrazie majagcym znaczenie
historyczne, kulturowe lub archeologiczne. Biorac powyzsze pod uwage, Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska nie przewiduje negatywnego wplywu planowanego
przedsigwzigcia na walory krajobrazowe analizowanego terenu.
W celu oceny wptywu przedsigwzigcia na warto$ci przyrodnicze obszaru chronionego
krajobrazu na terenie inwestycji oraz w 100-metrowym buforze, w okresie od marca do
pazdziernika 2023 r. przeprowadzone zostaty badania terenowe majace na celu okreslenie
wystgpowania na badanym terenie siedlisk przyrodniczych wymienionych w Zataczniku I
Dyrektywy Siedliskowej (92/43/EEC) oraz gatunkow roslin objetych ochrong gatunkowa
w Polsce oraz innych gatunkow roslin rzadkich oraz zagrozonych w skali regionu 1 kraju.
Na terenie inwestycji:
e nie wykazano obecno$ci rzadkich ani objetych ochrong gatunkowg ro$lin ani
siedlisk przyrodniczych ujetych w 1 Zatgczniku Dyrektywy Siedliskowej,
e nie stwierdzono gatunkéw mszakoéw objetych ochrong, wymienionych w zatgczni-
kach Dyrektywy Siedliskowej i figurujacych na czerwonych listach
¢ nie stwierdzono stanowisk grzyboéw wielkoowocnikowych objetych ochrong gatun-
kowa oraz figurujacych na czerwonych listach.
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¢ nie stwierdzono stanowisk porostow objetych ochrong gatunkowg oraz figurujacych
na czerwonych listach,

e odnotowano obecno$¢ dwoch gatunkéw (trzmiel kamienny i trzmiel ziemny) —
gatunki objete prawng ochrong

e nie stwierdzono przedstawicieli herpetofuany

e odnotowano 14 gatunkoéw ssakéw, w tym 8 objetych ochrong oraz 6 gatunkéw
townych. Na terenie inwestycji odnotowano obecno$¢ gatunkéw townych, tj. sarny,
lisa, zajaca szaraka, dzika oraz kreta europejskiego, gatunku chronionego czegscio-
wo, powszechnie wystepujacego w catym kraju, bardzo licznego i niezagrozonego.
Stanowiska pozostatych gatunkéw objetych ochrona, tj. bobra europejskiego, wie-
wiorki pospolitej, jeza, rzgsorka rzeczka, skupialy si¢ we wschodniej czesci strefy
buforowej, obejmujac gtownie siedliska lesne

Natomiast w buforze 100 m od granic terenu inwestycji:

e zinwentaryzowano siedlisko przyrodnicze 3150 Starorzecza i naturalne eutroficzne
zbiorniki wodne ze zbiorowiskami z Nymphaeion, Potamion, ktérego stan zacho-
wania okreslono jako FV wlasciwy), w obrebie jeziora Bielsko.

e stwierdzono jeden gatunek mchu obj¢tego czgsciowa ochrona, tj. drabik drzewko-
waty.

¢ nie stwierdzono stanowisk grzybdéw wielkoowocnikowych objetych ochrong gatun-
kowa oraz figurujacych na czerwonych listach

e stwierdzono jeden gatunek zagrozonego porostu objetego ochrong czeSciowa,
tj. pustutke rurkowata.

e stwierdzono szesciu gatunkow bezkrggowcoéw objetych prawng ochrong (trzmiel
kamienny i trzmiel ziemny, trzmiel gajowy, trzmiel rudy, mréwka rudnica, $limak
winniczek)

e stwierdzono wystepowanie 2 gatunkow plazoéw i 2 gatunkow gaddw, tj. zaba traw-
na, zaba wodna oraz jaszczurka zwinka i zaskroniec zwyczajny

e odnotowano obecno$¢ nietoperzy z trzech gatunkow, tj. borowiec wielki, karlik
drobny, nocek rudy.

Jak wskazuje Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w postanowieniu
uzgadniajacym realizacje przedsigwzigcia stanowiska podlegajacych ochronie mszakow,
porostow nie beda zagrozone w zwigzku z realizacja inwestycji, jak rowniez
przedmiotowe przedsigwzigcie w fazie uzytkowania nie bedzie powodowaé zmian
w stanie zachowania gatunkdw na odnotowanych stanowiskach. Teren inwestycji oraz
wyzej wspomniana strefa buforowa zostaty poddane inwentaryzacji w zakresie gatunkow
zwierzat objetych prawng ochrong.

Obszar inwestycji nie odznacza si¢ szczegdlnymi walorami bazy zerowej ani habitatow
na tle otaczajacych siedlisk. W wyniku realizacji przedsigwzigcia nie dojdzie
do uszczuplenia bazy zerowej owadow zapylajacych. Jakiekolwiek oddziatywanie bedzie
mialo charakter krotkotrwaty 1 ustapi z chwilg zakofczenia prac. Na etapie eksploatacji
oddziatywanie projektowanej zabudowy jednorodzinnej ocenia si¢ jako dodatnie, poprzez
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wzbogacenie bazy pokarmowej dla bezkregowcdw, zwlaszcza mozliwe zwigkszenie
roznorodno$ci ro$lin miododajnych (wnioskodawca przewiduje wykonanie wysiewu
mieszanki ro$lin i nasadzen krzewow z gatunkéw miododajnych na powierzchni
ogolnodostepnej  zieleni  rekreacyjno-krajobrazowej). Uwzgledniajac  powyzsze
uwarunkowania, nie przewiduje si¢ negatywnego oddzialywania przedmiotowe]
inwestycji na bezkrggowce.

Biorac pod uwage dostepnos¢ w sgsiedztwie terenu inwestycji siedlisk wiasciwych dla
ww. gatunkow trzmieli Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska stwierdzit, iz
przeksztatcenie terenu agrocenozy w obszar czg¢sciowo zabudowany, ze znacznym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej, nie wptynie negatywnie na stan zachowania
lokalnych populacji podlegajacych ochronie owadéw na analizowanym obszarze.
Uwzgledniajac brak kolizji przedsigwzigcia z zasiedlonymi mrowiskami, w ocenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska inwestycja pozostanie bez wplywu
na populacje mrowki rudnicy. Przedsiewziecie nie bedzie rowniez oddziatywaé
na populacje¢ §limaka winniczka, zinwentaryzowanego w obrgbie sasiadujacego z terenem
inwestycji od wschodu lasu.

Z uwagi na lokalizacj¢ inwestycji w bliskim sasiedztwie jeziora Bielsko, stanowigcego
siedlisko dla podlegajacych ochronie ptazéw, w punkcie 1l niniejszej decyzji
wprowadzono warunek, aby w trakcie prac budowlanych zabezpieczy¢ miejsca
stanowigce potencjalne putapki antropogeniczne dla zwierzat, poprzez ich zakrycie,
prowadzi¢ regularne przeglady ww. miejsc pod katem obecno$ci w nich zwierzat.
W rejonie planowanej inwestycji oraz w analizowanym buforze, odnotowano obecnos¢
tacznie 51 gatunkow ptakow. Zaobserwowana awifauna nalezy do gatunkoéw szeroko
rozpowszechnionych i licznych w skali kraju. Na terenie planowanej inwestycji i w jej
sgsiedztwie zinwentaryzowano dwa gatunki wpisanych na Czerwong List¢ Ptakow Polski
(Wilk 1 in. 2020), tj. gawrona 1 czajke, niemniej byly to osobniki przelotne (czajka) lub
zalatujace (gawron) na obszar przedmiotowego zainwestowania. Sposrdéd gatunkéw
wymienionych w Polskiej Czerwonej Ksiedze Zwierzat na terenie inwestycji odnotowano
wylacznie zalatujaca kani¢ ruda (dwie pary legowe). Nalezy zaznaczy¢, zZe teren
przedsiewziecia, planowany do zabudowy, obejmuje otwarte, ubogie siedliskowo grunty
uzytkowane rolniczo. Strefa buforowa to mozaika krajobrazowa z udzialem lasow,
zakrzewien, strefy brzegowej jeziora Bielsko. Tereny zlokalizowane sa poza trasami
intensywnych migracji siedliskowych oraz poza waznymi regionalnie korytarzami
wedrowek sezonowych. Przeloty odbywaly sie szerokim frontem, a duze gatunki
wedrowne (np. gesi, Zurawie) nie tworzyly w tym rejonie istotnych ponadlokalnie
zgrupowan, miejsc przestankowych, czy stabilnych zerowisk.

Obszar planowanego przedsiewzigcia nie spelniat istotnych funkcji dla wedréwek
dlugodystansowych duzych ssakéw oraz rzadkich drapieznikéw (wilk, ry$). Ssaki
obserwowano zwykle na zerowiskach w szerokich arealach osobniczych, lub podczas
migracji pokarmowych i przemieszczen lokalnych, przy przecigtnej aktywnosci i niskich
zageszczeniach. Nie notowano koncentracji zwierzat, duzych grup rodzinnych i
wiekszych stad, co potwierdzatly, zar6wno obserwacje, jak i wyniki tropien. Brak byto w
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obszarze intensywnie wykorzystywanych, powtarzalnych tras ciggéw zwierzat, co
wynikato gtéwnie z braku struktur siedliskowych kierunkujacych zwierzgta do wedrowki
w granicach terendw planowanego przedsiewzigcia. Uwzgledniajac powyzsze
uwarunkowania przyrodnicze, lokalizacja przedmiotowej zabudowy wraz z infrastrukturg
jej towarzyszaca Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska wskazal, iz nie wptynie
negatywnie na bior6znorodno$¢ analizowanego obszaru, w tym nie wptynie negatywnie
na wartoéci przyrodnicze obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice Zydowo- Biaty
Bor”.

Dziatka inwestycyjna znajduje si¢ poza granicami pozostatych form ochrony przyrody
wymienionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024
r., poz. 1478 ze zm.). Biorac pod uwage lokalizacje przedsiewzigcia w odlegltosci ponad
6 km od najblizej potozonych ww. obszarowych form ochrony przyrody, Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska stwierdzil, iz inwestycja nie przyczyni sie¢ do izolacji
obszaro6w przyrodniczo cennych 1 nie zaburzy funkcjonalnych potaczen migdzy
poszczegblnymi regionami kraju.

Biorgc pod uwage fakt, iz zasigg oddziatywania przedsigwzigcia na jakosé
powietrza atmosferycznego oraz klimat akustyczny zamyka si¢ w granicach terenu
przeznaczonego pod planowane zainwestowanie, Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska wykluczyt ryzyko kumulacji oddziatywan w tym zakresie prowadzacej
do naruszenia norm wyznaczonych dla ochrony $rodowiska. Projektowana zabudowa
mieszkaniowo-rekreacyjna, z uwagi na usytuowanie w bliskim sasiedztwie inwestycji
polegajacej na budowie farmy elektrowni fotowoltaicznych ,,Przybrda” o lacznej mocy
do 270 MW, projektowanej na cz¢sci dziatek nr 16/1, 276, 278/42, 279 w obrebie Biata,
bedzie oddziatywaé, mimo odmiennego charakteru, w sposob kumulatywny na krajobraz
z wyzej przywotang zabudowa przemystowa. Z uwagi na powyzsze w raporcie 00$
przedstawiono wyniki analizy oddziatywan skumulowanych w tym zakresie. W koncepcji
projektowej farmy ,,Przybrda”, jak i w koncepcji zespolu zabudowy przewidziano
wykonanie pasow zieleni izolacyjno-krajobrazowe;j, zimozielonej, o szerokosci ok. 20 m
wzdtuz wschodniej granicy farmy i zieleni krajobrazowo-rekreacyjnej, w zachodniej
czesci terenu przedmiotowego zespolu zabudowy, od strony farmy. Lacznie te zielone
pasy utworzg strefy izolacyjno-krajobrazowe, ktore ogranicza postrzeganie konstrukcji
wsporczych z panelami i innego zainwestowania farmy fotowoltaicznej z terenu
zabudowy. Ogniwa beda widoczne tylko z okien na pierwszym pigtrze zachodnich
elewacji budynkow i z taraséw na wysokosci pierwszego pigtra, wytacznie do czasu
osiggnigcia przez zimozielone drzewa w pasach zieleni izolacyjnej wysokosci 67 m.
Uwzgledniajac zastosowane dzialania i $rodki minimalizujace wpltyw obu inwestycji
na krajobraz, rowniez w ujeciu tacznym Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
stwierdzil, iz przedmiotowe zamierzenia nie wptyng znaczaco na walory krajobrazowe
analizowanego obszaru.

W toku postepowania, uwzgledniajac opis planowanej do zastosowania
technologii oraz stosowanych $rodkéw majacych na celu zmniejszenie negatywnego
oddziatywania inwestycji na srodowisko, nie stwierdzono konieczno$ci przeprowadzenia
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ponownej oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko, w ramach postepowania
w sprawie wydania decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy o0o$. Ze
wzgledu na lokalizacj¢ inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa oraz
przewidywany zasi¢g oddziatywania przedsiewzigcia, nie wskazano na potrzebe
przeprowadzenia postgpowania w sprawie transgranicznego oddziatywania inwestycji na
srodowisko.

W powyzszych punktach niniejszej decyzji zostaly opisane rdzne metody
ograniczenia oddzialywania planowanego przedsiewzigcia na etapie jego realizacji
1 w zakresie ochrony powietrza, ochrony przed hatasem, ochrony wod 1 gospodarki
wodno-sciekowej oraz gospodarki odpadami.

Strony postgpowania byly na kazdym etapie powiadamiane o kazdej czynnosci
organu. Zgodnie z art. 10 §1 1 art. 81 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepo-
wania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z p6zn. zm.) zawiadomieniem z dnia
14 sierpnia 2025 r. organ zawiadomil strony o zakonczeniu postepowania
administracyjnego w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Strony postgpowania mialy mozliwo$¢ zapoznania si¢ ze zgromadzonymi
dokumentami i materiatami oraz wypowiedzenie si¢ ww. sprawie przed wydaniem
rozstrzygnigcia.

Biorac pod uwage powyzsze 0rzeczono jak w sentencji.
Integralng czg$¢ niniejszej decyzji stanowi charakterystyka przedsiewzigcia
opieczgtowana pieczecia tut. Urzedu, stanowigca jej zatacznik.

Informacja o niniejszej decyzji, zgodnie z art. 85 ust. 3 ww. ustawy, podlega
ujawnieniu w publicznie dostepnym wykazie danych.

Informacja o wydaniu decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach oraz
o mozliwosci zapoznania si¢ z jej tre$cig oraz z dokumentacja sprawy podlega podaniu
do publicznej wiadomosci przez zamieszczenie informacji: - na tablicy ogloszen
w siedzibie Urzedu Miejskiego w Bialym Borze przy ul. Stupskiejl0 - na stronie BIP
Urzedu Miejskiego w Bialym Borze, na tablicy ogloszen sotectwa Biata.

Zalacznik: Charakterystyka planowanego przedsigwzigcia zgodnie z art.84 ust. 2 ustawy
008§, stanowi integralng czg$¢ niniejszej decyzji.

POUCZENIE

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Koszalinie za posrednictwem organu wydajacego decyzje
w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomaocna.
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3. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsigwzigcia
nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien osob trzecich.

4. W przypadku koniecznosci dokonania zniszczenia siedlisk gatunkow, okazow gatun-
kow, gniazd gatunkow, ich ptoszenie lub przenoszenie gatunkéw znajdujacych sie pod
ochrong prawng, nalezy uzyska¢ zezwolenie w trybie art. 56 ust. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478).

Otrzymujg:
1. Zielony Dukat Sp. z 0. o. ul. Jana Olbrachta 94, 01-102 Warszawa

2. Strony postgpowania administracyjnego
3. ala

Do wiadomosci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie, Wydziat Spraw Terenowych,
ul. Mieszka I 24, 75-134 Koszalin

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Szczecinku, ul. Ordona 22,
78-400 Szczecinek

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Pile,
ul. Motylewska 7, 64-920 Pita
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08.6220.2.2024.AM Biaty Bor, dnia 16 wrzes$nia 2025 r.

Charakterystyka przedsiewziecia pn.
wZespol zabudowy mieszkaniowo — rekreacyjnej 7 infrastrukturq towarzyszqgcq
w obrebie Biala, w gminie miejsko — wiejskiej Bialy Bor (powiat szczecinecki,
wojewddztwo zachodniopomorskie)”

Charakterystyka planowanego przedsiewziecia zgodnie 7 art. 84 ust. 2 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowisk oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.) zwanej dalej ustawg oos.

Przedmiotowe przedsigwzigcie zaliczone zostalo do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko, dla ktérych przeprowadzenie oceny
oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane, zgodnie z rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret pierwszy oraz § 3 ust. 1 pkt 62.

Przedmiotowe  przedsiewziecie obejmuje  budowe zespotu  budynkéw
mieszkaniowo-rekreacyjnych z infrastrukturg towarzyszacg, na dziatkach o numerach
ewidencyjnych: 278/43, 278/44 oraz czegs$¢ dziatki 278/42, obreb Biata, gmina Bialy Boér,
powiat szczecinecki. Przedsigwzigcie zlokalizowane bedzie na terenie o tacznej
powierzchni 13,32 ha. W ramach inwestycji przewiduje si¢ realizacje:

e 26 budynkow mieszkaniowo-rekreacyjnych,

e maksymalnie 26 budynkow towarzyszacych, tj. gospodarczych lub gospodarczo-
garazowych,

e placu zabaw dla dzieci oraz matej architektury w postaci stotow, faw i miejsca
na ognisko,

e terenu ogodlnodostepnej zieleni rekreacyjno-krajobrazowej z boiskami sportowymi

1 terenem planowanego uj¢cia wody podziemnej dla potrzeb komunalnych,

e drogi wewnetrznej o dtugosci okoto 1510 m, zapewniajacej dojazd do wszystkich
obiektow budowlanych.

Catkowita powierzchnia terenu przeznaczonego do przeksztalcenia w ramach
realizacji inwestycji wyniesie ok. 13,3237 ha, w tym na powierzchni ok. 4,0118
planowane jest wykonanie zieleni rekreacyjno-krajobrazowej ogolnodostepnej
i urzadzen sportowych (cze$¢ dzialki ew. nr 278/42), na powierzchni ok. 1,5466 ha
planowana jest budowa drogi wewnetrznej (dziatka ew. nr 278/43), natomiast na
powierzchni ok. 7,7653 ha zrealizowana zostanie zabudowa kubaturowa, dojazdy
i dojscia, zielen przyobiektowa, a takze ogolnodostepny teren rekreacyjny z placem
zabaw dla dzieci (dziatka ew. nr 278/44).
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Najblizszy zbiornik wodny znajduje si¢ w odlegtosci okoto 80 m od inwestycji
(w kierunku wschodnim). Najblizszy ciek przeptywa w odlegtosci okoto 668 m
od inwestycji (w kierunku potudniowo-wschodnim). Przedsiewziecie znajduje
si¢ w obszarze dorzecza Odry, w obrebie nastepujacych JCWP:
e LW10548 Bielsko
e RW6000181886171 Gwda do Dotgi,
Przedmiotowe zamierzenie zostanie usytuowane na obszarze jednolitej czesci wod
podziemnych oznaczonych numerem PLGW600026.

Obszar objety zakresem planowanych prac inwestycyjnych zlokalizowany jest

w obszarze chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice Zydowo-Bialy Bér”, powotanego
w celu ochrony krajobrazu i naturalnych waloréw srodowiska przyrodniczego.
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