REGIONALNY DYREKTOR
OCHRONY SRODOWISKA

W SZCZECINIE

Szczecin, dnia 9 pazdziernika 2025 r.

WST-K.4221.70.2025.AK.2

POSTANOWIENIE

Na podstawie:

— art. 77 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 3 i 4 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112, ze zm.), zwanej dalej ,,ustawg 00$”,

— art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024
r., poz. 572, ze zm.), zwanej dalej ,,ustawa Kpa”,

— § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret 1, pkt 57 lit. b tiret 1, pkt 62 oraz pkt 81 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839, ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Burmistrza Bialego Boru z dnia 16.07.2025 r. znak: 0S.6220.10.2024.AM,
dotyczacego uzgodnienia srodowiskowych uwarunkowan dla przedsiewzigcia pn. ,,EkoDomyKaliska”
osiedle budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i senioralnych zlokalizowanych na dziatce
ewidencyjnej nr 230/2, obreb Kaliska, gmina Biaty Bor, w postepowaniu zmierzajacym do wydania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, prowadzonym na wniosek Pana Tomasza Gindy i Pani
Bozeny Pankiewicz-Gindy, reprezentowanych przez pelnomocnika Pana Waldemara Sokotowskiego,
a takze uzupehienia przedtozonego w dniu 11.09.2025 r.

uzgadniam

realizacje ww. przedsiewziecia i jednocze$nie okreslam nastepujace warunki:

I. Na etapie realizacji, eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia nalezy podjaé
nastepujace dzialania:

1.

2.

Prace budowlane, w tym montazowe oraz transport materiatdw budowlanych prowadzié¢
wylacznie w porze dziennej, tj. w godz. 6.00 — 22.00.

Prace budowlane i roboty ziemne w obrgbie drzew prowadzi¢ z zachowaniem szczegolnej
ostrozno$ci oraz dobrych praktyk (tj. zabezpieczenie pni ostonami, zakaz sktadowania
materiatow budowlanych, mas ziemnych i odpadow w obrgbie rzutu korony drzew,
zabezpieczenie systemow korzeniowych przed przesychaniem i przemarzaniem, re¢czne
wykonywanie prac ziemnych).

. 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 przypadku stwierdzenia uwigzienia zwierzat
nalezy je bezzwtocznie odlowi¢ i przenie§¢ w bezpieczne miejsce, poza teren inwestycji,
zgodnie z przepisami prawa.

. W przypadku rozpoczecia robot ziemnych w okresie legowym ptakdéw, czynnosci te mozna

prowadzi¢ wylacznie po wykonaniu pod nadzorem ornitologicznym przegladu terenu pod
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katem jego zasiedlenia przez ptaki i potwierdzeniu braku stanowisk legowych. Kontrole
zajecia siedlisk nalezy przeprowadzi¢ nie wczes$niej niz 3 dni przed rozpoczeciem ww. prac.
W przypadku wykrycia legéw awifauny, nalezy zaprzesta¢ prowadzenia prac do czasu
stwierdzenia przez ornitologa wyprowadzenia mtodych z gniazd.

5. Zgodnie z dziatlaniami minimalizujacymi przedstawionymi w raporcie 00§’ wraz
z uzupetieniem:

a) wylaczy¢ z zainwestowania las na terenie dziatki 230/2 oznaczony jako Ls;

b) wylaczy¢ z zainwestowania okresowo zalewany zbiornik wodny na terenie dziatki 230/2
stanowiacy miejsce rozrodu ptazow;

¢) ogrodzenie terenu inwestycji odsungé min. 3 m od granicy rowow melioracyjnych;

d) zakaz prowadzenia prac budowlanych przy realizacji etapu IV przedsigwzigcia
w promieniu do 200 m od granicy dziatek nr 230/10 i 230/5, obrgb Kaliska, w okresie
legébw zurawia.

6. Miejsca postojowe sprzgtu budowlanego i pojazdow oraz magazynowania odpadoéw
wytwarzanych w zwigzku z planowanymi pracami nalezy utwardzi¢ i dodatkowo uszczelni¢
(np. poprzez =zastosowanie geomembrany zabezpieczajacej przed przenikaniem
zanieczyszczen do gruntu).

7. Serwis oraz tankowanie maszyn budowlanych prowadzi¢ poza terenem inwestycyjnym,
w miejscach do tego przeznaczonych.

8. Projektowang zabudowe podlagczy¢ do gminnej sieci wodociggowej 1 gminnej sieci
kanalizacyjne;j.

II. W dokumentacji wymaganej do wydania decyzji wymienionej w art. 72 ust. 1 ,,ustawy 00$”,
nalezy uwzgledni¢ nastepujace wymagania dotyczace ochrony srodowiska:

1. Projektowane budynki mieszkalne jednorodzinne (do 95 szt.) wykona¢ do maksymalnie
dwoch kondygnacji nadziemnych z mozliwoscia podpiwniczenia dla I i II etapu. Zakaz
podpiwniczenia dla etapu I'V.

2. Projektowane budynki senioralne blizniacze (do 15 szt.)) wykona¢ jako parterowe
z mozliwo$cig podpiwniczenia.

3. Budynki senioralne do uzytku wspdlnego wykona¢ do maksymalnie trzech kondygnacji
nadziemnych i mozliwoscig podpiwniczenia.

III. Przed rozpoczgciem realizacji przedsigwzigcia nie stwierdzono konieczno$ci przeprowadzenia
ponownej oceny oddzialywania na $rodowisko oraz postgpowania w sprawie transgranicznego
oddziatywania na srodowisko w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktorej mowa
w art.72 ust. 1 pkt 1 ,,ustawy 00§”.

Uzasadnienie

W dniu 17.07.2025 r. do Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Szczecinie wptyneto
wystapienie Burmistrza Biatego Boru z dnia 16.07.2025 r. znak: 0$.6220.10.2024.AM, o uzgodnienie
warunkow realizacji przedsiewziecia pn. ,,EkoDomyKaliska” osiedle budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych i senioralnych zlokalizowanych na dzialce ewidencyjnej nr 230/2, obreb Kaliska,
gmina Biaty Bor.

Po przeanalizowaniu przedtozonej dokumentacji pod wzglgdem merytorycznym tut. Organ wezwat
do uzupehienia przedlozonego raportu o oddzialywaniu przedmiotowego przedsiewzigcia na
srodowisko. Dokumentacja zostala uzupetniona w dniu 11.09.2025 r., a zgromadzone dokumenty daly
podstawe do oceny wplywu projektowanej inwestycji na $rodowisko oraz okreslenia warunkow jej
realizacji i eksploatacji.

Planowane przedsigwziecie polega na realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zabudowy senioralnej wraz z towarzyszaca im infrastrukturg na dziatce nr 230/2, obreb Kaliska, gm.
Biaty Bor. Dzialka inwestycyjna obejmuje obszar o powierzchni 19,6445 ha i sklada sig
z nastepujacych klasouzytkow: RV, RVL, LIV, LV, PsIV, W-RV, W-LIV, LsV, N.

Teren przedsigwzigcia nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
gminy Bialy Bor. Obecnie teren planowanego przedsiewzigcia jest niezabudowany.



W ramach inwestycji Wnioskodawca planuje uzyska¢ warunki zabudowy na ww. teren dziatki
z przeznaczeniem na budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz zabudowy senioralnej
wraz zniezbedng infrastrukturg. Realizacja inwestycji bedzie etapowana przez Inwestora.
Zaplanowano cztery etapy, tj.:

e [ etap — poludniowo-zachodnia czg$¢ dziatki nr 230/2 o powierzchni ok. 25 073 m? -
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z infrastruktura towarzyszaca. Na tym etapie
zaplanowano wydzielenie 20 dzialek ewidencyjnych z przeznaczeniem na zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz dodatkowo wydzielong droge wewnetrzna.

e II etap — Srodkowo-wschodnia czg$¢ dziatki nr 230/2 o powierzchni ok. 44 080 m? - zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Na tym etapie zaplanowano
wydzielenie 32 dziatek ewidencyjnych z przeznaczeniem na zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz dodatkowo wydzielong droge wewnetrzng.

e IIT etap — potudniowo-wschodnia cze$¢ dziatki nr 230/2 o powierzchni ok. 21 904 m? -
zabudowa senioralna wraz z infrastruktura towarzyszacg. Na tym etapie zaplanowano
posadowienie 3 budynkéw do uzytku wspolnego wraz z 15 budynkami w zabudowie
blizniaczej dla senioréow (30 lokali mieszkalnych), terenem =zieleni oraz dodatkowo
wydzielong droge wewnetrzng.

e IV etap — polnocna cze$¢ dziatki nr 230/2 o powierzchni ok. 105 388 m? - zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Na tym etapie zaplanowano
pierwotnie wydzielenie 50 dzialek ewidencyjnych z przeznaczeniem na zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng, 2 dziatki pod tereny zieleni oraz dodatkowo wydzielong droge
wewnetrzng. Po ponownej analizie wycofano si¢ zzabudowy na siedmiu planowanych
wydzielonych dziatkach.

Inwestycja bedzie zatem polega¢ na budowie osiedla doméw jednorodzinnych obejmujacego 95
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych oraz osiedla senioralnego obejmujacego 15 budynkow
blizniaczych oraz 3 obiekty do uzytku wspolnego. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna bedzie
realizowana do maksymalnie dwoch kondygnacji nadziemnych (z mozliwoscig podpiwniczenia dla
etapu I i II). Zabudowa senioralna bedzie miata charakter niski, kameralny, dostosowany do potrzeb
0sOb starszych. Zaplanowano, ze budynki blizniacze senioralne beda parterowe z mozliwoscia
podpiwniczen, a budynki wspdlne senioralne maksymalnie do 3 kondygnacji nadziemnych
z mozliwo$cig podpiwniczen. Technologia wykonania budynkéw mieszkalnych zalezata bedzie od
indywidualnych preferencji nabywcow nieruchomosci. Planuje si¢, ze projektowana maksymalna
powierzchnia zabudowy dla poszczegélnych nieruchomosci z planowana zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng wynosi¢ bedzie nie wigcej niz 60% catkowitej powierzchni poszczegdlnych dziatek.
Powierzchnia biologicznie czynna stanowic¢ bedzie min. 40% catkowitej powierzchni poszczegélnych
dzialek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. W projekcie zagospodarowania terenu
powierzchnia dzialek pod zabudowe mieszkaniowa waha si¢ miedzy 993 m? a 2901 m? Wielkos¢
powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego nie bedzie przekraczaé 250 m?2.
W bryle budynku dopuszcza si¢ lokalizacje garazu. Jednocze$nie mozliwe bedzie posadowienie na
kazdej z dzialek budynkéw towarzyszacych tj. jednego budynku: gospodarczo-garazowego albo
garazowego albo gospodarczego. Powierzchnia zabudowy dla takiego budynku nie bedzie
przekraczata 100 m? Ogrodzenia nie bgda wykonywane z prefabrykatow betonowych. Dachy
budynkow beda projektowane jako ptaskie, dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznych katach
nachylenia gléwnych potaci dachu, mieszczacych si¢ w przedziale od 5° do 45°. Wysokos¢ elewacji
frontowej liczona od powierzchni terenu do okapu budynku wynosi¢ bedzie od 3 do 10 m.

Termin realizacji, z uwagi na etapowanie prac, przewiduje si¢ w okresie obowigzywania decyzji
srodowiskowej, czyli w ciggu 6 lat, z mozliwoscig przedluzenia robdt i decyzji do 10 lat, pod
warunkiem braku istotnych zmian w $rodowisku oraz przedstawienia informacji dotyczacych
aktualnego stanu $rodowiska 1imozliwosci realizacji warunkoéw wynikajacych z decyzji
srodowiskowej. W ramach etapu III realizacji przedsigwziecia, w czesSci poludniowo-wschodniej
powstanie kompleks osiedla senioralnego. Osiedle senioralne bedzie ztozone gtownie z:

e 15 budynkéw blizniaczych mieszkalnych, tgcznie 30 lokali mieszkalnych, powierzchnia
pojedynczego budynku blizniaczego od 90 do 150 m?,

e 3 budynkoéw wspolnych o powierzchni kazdy ok. 500 m?,



e terenéw zieleni wraz z systemem malej retencji,
e infrastruktury towarzyszacej, m.in.: chodniki, tawki, miejsca postojowe samochodow,
urzadzenia do ¢wiczen na powietrzu itp.
Lacznie zaplanowano mozliwo$¢ przyjecia na pobyt 100 oséb. W budynku wspolnym oprocz
mozliwosci zaplanowania pokoi/lokali mieszkalnych, zaplanowano réwniez dyzurng opieke
medyczna, rehabilitacyjna i terapeutyczng, sale jadalna/restauracje, sale klubu seniora, sklep
spozywczy lub ustugi typu fryzjer, kosmetyczka itp.

Wodociag i1 kanalizacja sanitarna zostang wybudowane przez Inwestora zgodnie z warunkami
technicznymi, z przylaczeniem do istniejacych sieci. Wody opadowe odprowadzane beda do gruntu
w granicach obszaru objetego przedsigwzigciem w granicach poszczegélnych nieruchomosci lub do
zbiornikow bezodptywowych, w celu dalszego wykorzystania wod opadowych lub do urzadzen
wodnych typu studnie chtonne, rury drenarskie i inne. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci oraz
opcjonalnie z fotowoltaiki. Ogrzewanie: niskoemisyjne — kotly na biomase¢ (pellet), pompy ciepta,
energia sloneczna lub elektryczna, zgodnie =z uchwala antysmogowa Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego. Obstuga komunikacyjna: z dziatki drogowej nr 167/5 oraz
nowoprojektowanych drég wewngtrznych. Drogi wewngetrzne: taczna dtugos$¢ ok. 2,167 km, pieszo-
jezdnia szeroko$ci 10 m (jezdnia z kostki lub masy bitumicznej 3,5 m + pobocza + pasy zieleni).
Odplyw wod z drég: do przydroznych rowéw odparowujacych o glebokosci 0,5 m (przekroj
trojkatny). Budowa drogi bedzie przebiegata po danym etapie inwestycji lub po zrealizowaniu catej
inwestycji. Rozwigzanie to pozwoli na realizacj¢ drogi o mniejszej no$nosci. Budowa infrastruktury
drogowej przed budowa zabudowy musiataby uwzglednia¢ natgzony ruch pojazdoéw cigzarowych
0 znacznym obcigzeniu materiatami budowlanymi dowozonymi na plac budowy. Po terenie
zamierzenia na etapie budowy budynkow poruszaly si¢ beda pojazdy cigzarowe, sprzgt budowlany,
pojazdy dostawcze oraz pojazdy osobowe. Po zakonczeniu realizacji przedsigwziecia ruch pojazdéw
ograniczony zostanie do samochoddéw osobowych przysztych wiascicieli oraz pojazdow
specjalistycznych: wywoz odpadow, czy tez pojazdow podmiotow §wiadczacych ustugi np. w zakresie
dostarczania przesylek, towaru itp. Miejsca postojowe wilascicieli pojazdéw zlokalizowane beda
w obrebie posesji. Wnioskodawca uzyskal warunki nr 347/2024 z dnia 11 pazdziernika 2024 r. na
budowe sieci wod-kan. i ich wlaczenie do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej od Przedsigbiorstwa
Wodociagéw i Kanalizacji sp. z 0.0. w Szczecinku. W rejonie skrzyzowan z istniejagcym uzbrojeniem
terenu, planuje si¢, ze roboty beda prowadzone recznie pod nadzorem wiasciciela uzbrojenia. Przejscia
projektowanych przewoddéw kanalizacyjnych przez przeszkody terenowe powinny by¢ wykonywane
doktadnie wedlug ustalen ipozwolen wydanych przez ich wiascicieli. Przewody kanalizacyjne
grawitacyjne kanalizacji sanitarnej po wybudowaniu nalezy podda¢ badaniom w zakresie szczelnosci.
Wentylacja lokali mieszkalnych, garazy wbudowanych w budynki i budynkéw gospodarczych lub
gospodarczo-garazowych: nawiew przez nawiewniki okienne, wyciag przez piony wentylacyjne ponad
dachy budynkow; w projektowanych budynkach nie ma pomieszczen wymagajacych wentylacji
mechanicznej, nie wystapia zatem zewnetrzne jednostki central wentylacyjnych, mogace generowac
oddzialywanie akustyczne na otoczenie.

Prace budowlane zwigzane z realizacja przedsigwzigcia beda prowadzone w porze dnia,
maksymalnie od 6.00 do 22.00, co wskazano réwniez jako warunek w niniejszym postanowieniu.
Wjazd na teren budowy pojazdow ci¢zarowych (na poszczegdlne wydzielone dziatki) bedzie si¢
odbywal z istniejacej drogi publicznej z lokalizacja na dzialce 167/5 obr. Kaliska, a nastepnie
z wydzielonej drogi wewnetrznej, stuzacej obstudze catego zespotu. Przewiduje si¢ wjazd 1 wyjazd
srednio 1-2 pojazdow cigzarowych w ciggu godziny. Masa pojazdow nie bedzie przekraczata 40 Mg.
Wszystkie materialy zastosowane do budowy przedsiewzigcia beda posiadaé $wiadectwa
dopuszczenia do stosowania w budownictwie. Woda na teren budowy bedzie dostarczana
beczkowozem lub butelkowana. Scieki bytowe powstale w zwigzku z przebywaniem pracownikow na
terenie budowy beda gromadzone w bezodplywowych zbiornikach typu TOI TOI. Zaplecze budowy
zostanie zlokalizowane w sasiedztwie pasa drogowego, z uwzglednieniem nastgpujacych przestanek:
minimalizacja zajecia terenu, poza terenami zadrzewionymi i z dala od budynkow pehiacych funkcje
zabudowy mieszkaniowej, poza ciekami wodnymi, na czas robot budowlanych zaplecze zostanie
wyraznie zaznaczone — za pomocg siatki lub ta§my, aby nie doszlo do naruszenia wtasnosci osob
trzecich. Niniejszym postanowieniem zobowigzano tez Inwestora, aby prace budowlane i roboty
ziemne w obrgbie drzew prowadzi¢ z zachowaniem szczeg6lnej ostroznosci oraz dobrych praktyk. Na
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terenie zaplecza budowy stosowane beda dzialania ograniczajace ryzyko zanieczyszczenia srodowiska
gruntowo — wodnego (materialy sorbcyjne), plandeki w przypadku magazynowania materiatow
sypkich. Ponadto niniejszym postanowieniem, celem zabezpieczenia §rodowiska gruntowo-wodnego,
zobowigzano inwestora do utwardzenia i uszczelnienia miejsc postojowych sprzetu budowlanego
i pojazdow oraz miejsc magazynowania odpadéw wytwarzanych w zwigzku z prowadzonymi pracami
oraz aby serwis oraz tankowanie maszyn budowlanych prowadzi¢ poza terenem inwestycyjnym.

Na etapie realizacji przedsiewzigcia beda powstawaly przede wszystkim odpady z grupy 17 oraz
15. Wszystkie odpady beda zbierane w sposob selektywny i magazynowane w warunkach
zapewniajacych bezpieczenstwo dla srodowiska. Miejsca magazynowania zostang zorganizowane na
terenie budowy, w obrebie wydzielonych i1 ogrodzonych dzialek. Odpady beda gromadzone
w przeznaczonych do tego celu, odpowiednio oznakowanych strefach — odpady statle beda
umieszczane w kontenerach metalowych lub workach typu big-bag, natomiast odpady sypkie, takie
jak gleba i ziemia, beda formowane w haldy, ktore w okresach wietrznych zostang zabezpieczone
plandekg w celu ograniczenia pylenia i rozprzestrzeniania si¢ frakcji lekkich. W przypadku
wystgpienia odpadow niebezpiecznych, takich jak zanieczyszczone sorbenty, materialy filtracyjne,
szmaty robocze lub ubrania ochronne (odpady sklasyfikowane pod kodem 15 02 02%*), zostang one
zmagazynowane w wydzielonych, szczelnych pojemnikach ustawionych na nieprzepuszczalnym
podtozu. Miejsca te beda odpowiednio oznakowane i zabezpieczone przed dostgpem 0s6b
nieuprawnionych, a takze chronione przed wplywem niekorzystnych warunkéw atmosferycznych,
takich jak opady czy nastonecznienie. Eksploatacja przedsigwzigcia przewiduje powstanie odpadow
zwigzanych z bytowaniem mieszkancow i osiedla senioralnego czyli tzw. odpadéow komunalnych
z grupy 20 — odpady komunalne tacznie z frakcjami gromadzonymi selektywnie. Opady beda
gromadzone na terenie inwestycji, z zachowaniem zasad segregacji. Wlasciciele poszczegolnych
nieruchomosci zobowigzani beda do przestrzegania zasad w zakresie utrzymania czystosci i porzadku
na terenie wlasnych posesji, zgodnie z obowigzujacym regulaminem utrzymania czystosci i porzadku
na terenie gminy. Odpady gromadzone beda selektywnie, w pojemnikach i workach, w ktoére
wyposazone bgdg wszystkie posesje.

Hatas, ktory bedzie powstawal podczas prac budowlanych, bedzie wylacznie zwigzany z praca
maszyn: uzycie cigzkiego sprzgtu (frezarki, spychacze, koparki, tadowarki, itp.), ruchem pojazdow
cigzarowych. Na wielkos¢ uciazliwosci akustycznej bedzie mie¢ wplyw czas realizacji procesu
inwestycyjnego i1 jednoczesno$¢ pracy wielu maszyn i urzadzen. Nie ma praktycznie mozliwosci
stosowania zabezpieczen akustycznych w fazie budowy. Jedyna mozliwo$¢ ograniczania emisji hatasu
w czasie budowy polega na stosowaniu nowoczesnych maszyn o niskiej emisji hatasu do srodowiska
oraz wykonywanie prac zwigzanych z realizacjg przedsiewzigcia wylacznie w porze dnia, rozumiane;j
jako przedziat czasu od godziny 6:00 do godziny 22:00. W porze dnia, z uwagi na znacznie wigkszy
poziom tla akustycznego, roboty ziemne i budowlane nie beda odczuwalne jako ucigzliwe Jest to
zatem ucigzliwos¢ krotkotrwata i przemijajaca. Dopuszczalng emisje hatasu ze sprzetow okreslono
Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych wymagan
dla urzadzen uzywanych na zewnatrz pomieszczen w zakresie emisji hatasu do $rodowiska (Dz. U.
z2005 r. Nr 263, poz. 2202). Na etapie eksploatacji oddziatywanie akustyczne planowanego
kompleksu zwigzane bedzie zruchem pojazdow silnikowych po terenie projektowanego osiedla.
Przyjeto natgzenie ruchu pojazdéw osobowych na poziomie ok. 204 pojazdow na dobe dla czgsci
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ok. 60 pojazdow na dobe dla czgsci zabudowy
senioralnej. Oddzialtywanie akustyczne zwigzane bedzie roéwniez z montazem w budynkach
mieszkalnych urzadzen klimatyzacyjnych i grzewczych (pomy ciepta). Urzadzenia te charakteryzuja
sie¢ moca akustyczng ok. 63 dB przy zewnetrznym zrddle hatasu dla klimatyzatorow np. typu gree oraz
powietrznych pomp ciepta ok. 69 dB. Dla obliczen i w celu przedstawienia jak najmniej korzystnej
sytuacji klimatu akustycznego zatozono, ze kazdy budynek mieszkalny bedzie posiadal pompg ciepta
i klimatyzacjg. Pompa ciepla oprocz ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, moze posiada¢ réwniez
funkcje chlodzenia. W cze$ci senioralnej zatozono montaz na kazdym budynku sprzetu
klimatyzacyjnego, a w czgsciach wspdélnych pompy ciepta. Ponadnormatywne oddziatywanie
akustyczne dla projektowanego osiedla zwigzane bedzie z utrzymaniem terendéw zieleni — koszenie
kosiarkami spalinowymi, przycinanie zywoplotéw itp. Prace te, z uwagi na ich charakter prowadzone
beda w porze letniej roku, ograniczonej do pory dnia. Sgsiedztwo omawianej inwestycji stanowi
w cze$ci obszar zabudowany 1 przeznaczony na siedliska ludzkie, czyli tereny chronione akustycznie.
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Najblizszy obszar objety ochrong akustyczng znajduje si¢ na dzialce 112/34 obr. Kaliska i jest
oddalony o ok. 5,7 m od terenu inwestycji. Tereny otaczajace zesp6t zabudowy z wylaczeniem dziatki
112/34 obr. Kaliska nie sg zainwestowane 1 nie obowigzuja na nich miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Obliczenia propagacji halasu wykonano dla 4 punktow
kontrolnych (PO-1 do PO-4), zlokalizowanych w rejonie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
w sgsiedztwie planowanej inwestycji. Pomiaréw dokonano na wysokosci 4 metréw nad poziomem
terenu, zgodnie z obowigzujacymi wytycznymi dotyczacymi oceny oddzialywania akustycznego na
terenach mieszkaniowych. Wartosci dopuszczalne, zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska
zdnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w s$rodowisku dla
rozpatrywanej zabudowy chronionej to 50 dB(A) w porze dziennej (LAeq D) i 40 dB(A) w porze
nocnej (LAeq N). Dane pomiarowe zostaty uzyskane z wykorzystaniem modelowania akustycznego,
ktoére uwzgledniato lokalizacje zrodet hatasu (zaréwno punktowych — urzadzenia techniczne, jak
i linlowych — ruch samochodowy), a takze przeszkody terenowe i istniejaca zabudowe. Wszystkie
uzyskane poziomy hatasu — zar6wno w porze dziennej, jak i nocnej — byly ponizej dopuszczalnych
wartosci okreslonych dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Najwyzsze wartosci
poziomu dzwigku odnotowano w punkcie PO-1 (39,2 dB(A) w dzien i 36,4 dB(A) w nocy), co
pozostaje ponizej wartosci granicznych (odpowiednio 50 i 40 dB(A)). Brak przekroczen
dopuszczalnych pozioméw hatasu oznacza, ze planowana inwestycja nie powinna powodowac
negatywnego oddziatywania akustycznego na istniejaca zabudowe mieszkaniowa.

Podczas prowadzonych prac budowlanych zwigzanych z planowang inwestycjg bedzie wystepowac
emisja zanieczyszczen gazowych oraz pylowych. Emisja ta bgdzie miata charakter niezorganizowany
— jej zrodto beda stanowi¢ pojazdy oraz maszyny budowlane poruszajace si¢ po terenie w zwigzku
z prowadzonymi pracami. Nie przewiduje si¢, by emisja ta powodowala trwale zmiany stanu
aerosanitarnego terenu poza wyznaczonym placem budowy. Na etapie eksploatacji przedsigwzigcia
zachodzily bgda dwa rodzaje emisji: emisja zorganizowana - emisja ze spalania paliw w zrodtach
grzewczych oraz emisja niezorganizowana zwigzana z poruszaniem si¢ pojazdow silnikowych po
terenie zainwestowanym. W analizie emisji do powietrza przyj¢to najmniej korzystny pod
wzgledem S$rodowiskowym scenariusz — zakladajacy caloroczng pracg kottow opalanych
ekogroszkiem jako gldwne zrodto energii cieplnej. Ekogroszek, cho¢ spelnia obowigzujace normy
jakosci dla paliw statych, cechuje si¢ wyzszymi wskaznikami emisji zanieczyszczen
w poréwnaniu do bardziej ekologicznych zrodet energii, takich jak pellet drzewny czy lekki olej
opatowy. Mimo to, przeprowadzone obliczenia wykazaly, ze planowana inwestycja nie
przekracza dopuszczalnych norm emisyjnych — oznacza to, ze wartosci dopuszczalne 1 standardy
jako$ci powietrza zostang zachowane. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wigkszo$¢ projektowanej
zabudowy przewiduje zastosowanie nowocze$niejszych, niskoemisyjnych zrodet ciepta, takich jak
pompy ciepta oraz inne systemy oparte na paliwach charakteryzujacych si¢ nizszym poziomem
zanieczyszczen. W konsekwencji rzeczywista emisja zanieczyszczen do powietrza bedzie nizsza
niz zaktada to analizowany wariant obliczeniowy.

Obszar inwestycyjny usytuowany jest w granicach obszaru Natura 2000 pn. ,,Ostoja Drawska”
(PLB320019), wyznaczonego w celu ochrony populacji dziko wystepujacych gatunkow ptakow,
utrzymania 1izagospodarowania ich naturalnych siedlisk, zgodnie z wymogami ekologicznymi,
przywracania zniszczonych biotopéw oraz tworzenia biotopow. Dla przedmiotowego obszaru
obowiazuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 27
czerwca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2022 r., poz. 2878) zmieniajace zarzadzenie w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Ostoja Drawska PLB320019, zgodnie
z ktorym przedmiotami ochrony w tym obszarze jest 39 gatunkéw ptakow (tj. perkozek, perkoz
dwuczuby, bak, czapla siwa, bocian czarny, bocian bialy, tabedz niemy, tabedz krzykliwy, gegawa,
krakwa, cyraneczka, cyranka, gagot, nuroges, trzmielojad, kania czarna, kania ruda, bielik, blotniak
stawowy, orlik krzykliwy, rybotow, wodnik, derkacz, kokoszka, tyska, zuraw, kszyk, stonka,
samotnik, brodziec piskliwy, rybitwa czarna, siniak, puchacz, wtochatka, lelek, zimorodek, dzigciot
czarny, mucholowka mata, kormoran czarny). Z inwentaryzacji przyrodniczej sporzadzonej na
potrzeby opracowania planu zadan ochronnych dla ww. obszaru wynika, ze w obrebie uzytkéw
rolnych, sasiadujacych z przedmiotowa dziatka odnotowano obecno$¢ zurawia, ktory w czasie legdw
korzysta z wszelkich mokradet, nadajacych si¢ do budowy gniazda (,,Poradnik ochrony siedlisk i



gatunkow - tom 7 - Ptaki (czg$¢ I)). Gatunek ten preferuje oczka wodne, zabagnienia i jeziora w
otoczeniu lasow podmoktych (olsy, tegi) oraz wsrdd suchych borow. Znaczna czg$¢ par gniazduje na
oczkach $rodpolnych, a takze w dolinach rzecznych, np. starorzecza, zabagnienia i okresowe
zalewiska. Gniazdo zaktadane moze by¢ na kepach olszy, w platach szuwarow budowanych przez
trzcing i/lub palkg oraz w lanach turzycy, oczeretu, sitowia, manny, w zaroslach wierzby, a na
torfowisku na mszystym kozuchu. Kluczowym czynnikiem w czasie legow jest state utrzymywanie
poziomu wody (2040 cm) woko6l miejsca gniazdowego. W trakcie wodzenia miodych Zurawie
spotyka si¢ gltownie na zacisznych sroédlesnych polanach, tgkach, ugorach, a takze na polach
uprawnych. W czasie wedrowek zeruja gldwnie w krajobrazie rolniczym, a nocuja na plytkich stawach
rybnych, w trzcinowiskach, na ptyciznach i wyspach jezior, na obszarach zalewowych duzych rzek,
oczkach $roédpolnych i bagnach $rodlesnych.
Planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie, ktory nie pelni obecnie funkcji naturalnych
siedlisk przyrodniczych. Przedsigwzigcie zostanie zrealizowane na dzialce, ktéora zostata
przeksztatcona i przygotowana do prowadzenia dzialalno$ci rolniczej. Teren inwestycji obecnie
posiada cechy terenu antropogenicznego, tj. przeksztatconego przez czlowieka. Aktualnie na gruntach
ornych uprawiana jest gryka zwyczajna w systemie ekologicznym (certyfikat PL-EKO-07-05445,
jednostka certyfikujagca AgroBioTest Sp. z 0.0. Warszawa), wcze$niej uprawiana byla trawa na
gruntach ornych. Nalezy zaznaczy¢, Ze teren znajdujacy si¢ w bezposrednim sgsiedztwie inwestycji,
w pasie buforowym o szerokosci 100 metrow, pozostaje bez zmian w dotychczasowym uzytkowaniu.
Charakterystyka otoczenia inwestycji (obszar oddziatywania) przedstawia si¢ nastepujgco:
e od potludnia — tereny uzytkowane rolniczo, z wystgpowaniem S$rodpolnych zbiornikéw
wodnych petigcych funkcje retencyjne i mikrosrodowiskowe;
e od wschodu — tereny rolnicze o charakterze uzytkowym (grunty orne i uzytki zielone);
e od pdélnocy — mozaika terenow rolnych, zadrzewien srodpolnych oraz zabudowy siedliskowej
i gospodarcze;j;
e od zachodu — droga lokalna oraz przylegajace do niej grunty rolne i kompleksy lesne
administrowane przez Nadle$nictwo Miastko.
Realizacja inwestycji nie spowoduje znaczacego wpltywu na warto$¢ szaty roslinnej danego obszaru,
a umiej¢tne zagospodarowanie terenow zielonych w obrebie terenu przeznaczonego pod budowe
pozwoli na zwickszenie w ich obrgbie bioréznorodnosci gatunkowej. Wnioskodawca nie zamierza
dokonywa¢ zmian stosunkow wodnych obszaru, ani wykonywa¢ wycinki drzew. Mozliwe jest
uzupelnienie zadrzewien terenu przedsigwzigcia poprzez nowe nasadzenia rodzimymi gatunkami
drzew i krzewow. W trakcie wizji terenowej stwierdzono, ze pod wzgledem strukturalnym teren
przedsiewzigcia jest obecnie terenem rolnym. Nie znajduje si¢ na nim obecnie zadna zabudowa.
Dodatkowymi elementami krajobrazu terenu sg kepy krzewow, zastoisko ze stagnujaca woda, enklawa
lesna, elementy rowow melioracyjnych. W zastoisku stwierdzono m.in. nastepujace gatunki roslin:
rzgsa drobna, rdestnica nawodna, turzyce. Na terenie inwestycji zlokalizowana jest enklawa lesna (las
prywatny). Stanowi ona enklawe remizy $rddpolnej, bedaca fragmentem lasu iglastego w wieku okoto
80 lat. Charakteryzuje si¢ ona dobrze rozwinigtym podszytem, w ktorego sktad wchodza m.in. jarzab
pospolity (Sorbus aucuparia), brzoza (Betula sp.) oraz czeremcha zwyczajna (Prunus padus). Na
terenie lasu zinwentaryzowano w runie nastgpujace gatunki roslin i mchoéw: kostrzewa, rokietnik
pospolity, koniczyna pogicta, widtozab miotlasty, rozchodnik olbrzymi, glog jednoszyjkowy,
krwawnik, szczaw, nawlo¢, Inica pospolita, wrotycz pospolity, bylica, lepnica biata, koniczyna
ztocistozotta. W zwiazku z planowanym przedsiewzigciem nie planuje si¢ wycinki drzew w lesie, ani
naruszenia ros$linnosci tego terenu. Na terenie inwestycji nie stwierdzono wystgpowania grzybow
wymienionych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie
ochrony gatunkowej grzybéw (Dz. U. z 2014 r., poz. 1408). Na terenie lasu, ktory w wyniku
przedsiewzigcia nie zostanie naruszony, zinwentaryzowano natomiast rokietnika pospolitego
Pleurozium schreberi, wymienionego jako gatunek objety ochrong czesciowa w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w prawie ochrony gatunkowej roélin (Dz. U.
72014 r., poz. 1409). Wylaczenie z zainwestowania lasu na terenie dziatki 230/2 wpisano jako
warunek w niniejszym uzgodnieniu.
Badania terenowe prowadzono w okresie od lutego do czerwca 2025 roku, obejmujacym kontrole pod
katem wystepowania herpetofauny (ptazow i gadéow), awifauny (ptakoéw) oraz teriofauny (ssakow).
Prace inwentaryzacyjne prowadzono na terenie przedsigwzigcia oraz w obszarze oddziatywania
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przedsiewzigcia (bufor 100 m), zgodnie z obowigzujacymi metodykami i standardami, w terminach
odpowiadajacych okresom najwigkszej aktywnosci poszczegélnych grup fauny. W wyniku badan
stwierdzono obecno$¢ trzech gatunkoéw plazéw chronionych: ropuchy szarej (Bufo bufo), zaby wodnej
(Pelophylax esculentus) oraz zaby trawnej (Rana temporaria). Wszystkie te gatunki sg objete ochrong
Scista w Polsce oraz uwzgledniane w Dyrektywie Siedliskowej UE. Szczeg6lnie istotnym
zagadnieniem ujawnionym podczas badan byla kolizja tras migracyjnych plazéw z drogami —
zaobserwowano przypadki $miertelnosci ropuch i zab, rozjechanych na utwardzonych drogach
przebiegajacych wzdluz terenu przy inwestycji. Stwierdzono takze, ze okresowo zalewany zbiornik
wodny na terenie dziatki inwestycyjnej wykorzystywany jest jako miejsce rozrodu przez zabe wodna,
o czym $wiadczyta obecno$¢ kijanek i mlodocianych osobnikéw. W wyniku inwestycji planuje si¢
pozostawienie tego terenu bez ingerencji cztowieka. Istnieje mozliwos¢ tak posadowienia budynkow
i infrastruktury, by zachowa¢ siedlisko ptazéw. Wylaczenie z zainwestowania okresowo zalewanego
zbiornika wodnego na terenie dziatki 230/2 wpisano rowniez jako warunek realizacji przedsigwzigcia
W niniejszym postanowieniu. Rowniez jako warunek w niniejszym uzgodnieniu wskazano, aby
w trakcie prac budowlanych zabezpieczy¢ miejsca stanowiace potencjalne pulapki antropogeniczne
dla zwierzat, poprzez ich zakrycie, prowadzi¢ regularne przeglady ww. miejsc pod katem obecnosci
w nich zwierzat, a w przypadku stwierdzenia uwi¢zienia zwierzat nalezy je bezzwlocznie odtowié
i przenie§¢ w bezpieczne miejsce, poza teren inwestycji, zgodnie z przepisami prawa. W zakresie
teriofauny stwierdzono obecno$¢ kilku pospolitych gatunkow ssakéw, w tym kreta europejskiego
(Talpa europaea), sarny (Capreolus capreolus), dzika (Sus scrofa) i jelenia szlachetnego (Cervus
elaphus). Sposrdd nich jedynie kret podlega ochronie gatunkowej. Obserwacje wskazuja, ze teren
inwestycji wykorzystywany jest epizodycznie przez zwierzeta kopytne jako miejsce zerowania
i migracji. Nie stwierdzono obecnosci gatunkéw takich jak wilk, ry$, bobr, wydra czy nietoperze.
Teren nie stanowi ich potencjalnego siedliska. W zakresie awifauny zinwentaryzowano tacznie 24
gatunki ptakow, zktorych czgs¢ potwierdzono jako legowe na badanym terenie. Cztery gatunki
uzyskaty kategorie C (gniazdowanie pewne), jeden — kategori¢ B (prawdopodobne), a osiemnascie —
kategori¢ A (mozliwe). Sposrod nich szczegdlng uwage zwrocono na dwa gatunki istotne z punktu
widzenia ochrony przyrody: zurawia (Grus grus) oraz srokosza (Lanius excubitor). Zuraw, bedacy
przedmiotem ochrony w ramach sieci Natura 2000 (Zatacznik I Dyrektywy Ptasiej), byt obserwowany
jako para potencjalnie legowa. Stwierdzono jednak brak milodych, a obserwowane zachowania
dorostych mogty wskazywa¢ na leg nieudany lub zakonczony utratag potomstwa. Srokosz natomiast
gniazdowal w obrebie terenu inwestycji (las, ktory zostanie zachowany), co zostalo udokumentowane
obserwacja podlota. Wérdéd pozostatych gatunkéw dominowaty typowe dla krajobrazu rolniczego
i $rodpolnego ptaki wroblowe oraz drozdy. Teren inwestycji, ze wzgledu na brak rozlegtych
zbiornikow wodnych i torfowisk, nie stanowi siedliska istotnego dla ptakéw wodno-btotnych ani
wiekszych zgrupowan migrujacych. W niniejszym postanowieniu wpisano warunek, aby w przypadku
rozpoczgcia robot ziemnych w okresie legowym ptakow, czynnosci te prowadzi¢é wylacznie po
wykonaniu pod nadzorem ornitologicznym przegladu terenu pod katem jego zasiedlenia przez ptaki
i potwierdzeniu braku stanowisk lggowych. Kontrole zajecia siedlisk nalezy przeprowadzi¢ nie
wcezesniej niz 3 dni przed rozpoczgciem ww. prac. W przypadku wykrycia legow awifauny, nalezy
zaprzesta¢c prowadzenia prac do czasu stwierdzenia przez ornitologa wyprowadzenia milodych
z gniazd. W stosunku do Zzurawia jego wystgpowanie stwierdzono na dziatce nr 230/5, obrgb Kaliska.
Wynik lggu byl nieznany. Podczas obserwacji odnotowano u ptakéw dorostych zachowania
polegajace na probach odciggania obserwatora, ktore moga jednak wystepowac réwniez Swiezo po
utracie lggu. Prawdopodobnie lggi moglyby si¢ odby¢ na terenie olsu (dziatka nr 230/10, obreb
Kaliska) zlokalizowanego na potnocy od terenu inwestycji. Jest to teren podmokly i niedostepny dla
ludzi, w zwigzku z tym, potwierdzenie gniazda nie byto mozliwe. Penetracja przez ludzi, ktérzy beda
mieszkaé na terenie inwestycji obszaru olsu znajdujacego si¢ w obszarze oddziatywania, bedacego
dogodnym miejscem do lggow zurawia, nie bedzie mozliwa ze wzgledu na podmokly teren,
uniemozliwiajacy poruszanie si¢ po nim czlowieka. Zatem dokonanie mozliwych legéw zurawia,
powinno pozosta¢ niezaburzone w przypadku powstania niniejszego osiedla mieszkaniowego.
Szczegoblnie wazne jest utrzymanie bez zmian stosunkéw wodnych obszaru tegu olsowego na terenie
dziatki nr 230/10, ktory znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji. W zwigzku
z powyzszym jednym z dziatan minimalizujacych dla planowanej inwestycji bedzie rezygnacja
z kondygnacji podziemnej dla zabudowy mieszkalnej w obszarze etapu IV przedsigwzigcia, co
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uwzgledniono w wymaganiach w niniejszym postanowieniu. Prawdopodobnie realizacja budynkow
z kondygnacja podziemna na tym terenie moglaby skutkowaé potrzeba dokonywania drenazow
i zmiany stosunkow wodnych tego terenu. Powierzchnia biologicznie czynna stanowi¢ bedzie min.
40% calkowitej powierzchni poszczegdlnych dziatek przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa,
co zabezpieczy mozliwos$ci retencji wody na terenie przedsigwzigcia. Jednoczesnie postanowiono
zmniejszy¢ skal¢ oddziatywania przedsigwzigcia poprzez wycofanie si¢ z zabudowy na siedmiu
planowanych dziatkach (etap IV) zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie stwierdzen zurawia.
Laczna ilo$§¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej to 95 budynkéw. Kolejnym dziataniem
minimalizujacym negatywne oddziatywanie na zurawia w odniesieniu do zabudowy mieszkalnej etapu
IV przedsigwzigcia jest zakaz prac budowlanych w czasie realizacji przedsigwzig¢cia w promieniu do
200 m od granicy dziatek nr 230/10 i 230/5, obr¢b Kaliska, w okresie legow Zurawia przypadajacych
od 1 marca do 31 lipca. Ograniczy to mozliwy hatas przy prowadzeniu prac budowlanych
w sasiedztwie siedliska zurawia. W/w dzialanie minimalizujgce wpisano takze jako warunek realizacji
przedsiewzigcia w niniejszym postanowieniu.

Na podstawie przeprowadzonej analizy, w tym bioragc pod uwage cele dziatan ochronnych dla
przedmiotéw ochrony ww. obszaru Natura 2000, a takze zagrozenia mogace wptyna¢ na stan populacji
i siedlisk gatunkoéw ptakéw bedacymi przedmiotami ochrony, jak rowniez biorgc pod uwage
zaplanowane dziatania minimalizujace, stwierdzono, Zze planowane przedsigwzigcie nie bedzie
powodowac znaczacego negatywnego oddzialywania na obszar Natura 2000 Ostoja Drawska, w tym
na gatunki ptakéw bedace przedmiotami ochrony oraz ich siedliska.

Inwestycja realizowana begdzie w sasiedztwie obszaru chronionego krajobrazu pn. ,,Okolice
Zydowo-Bialy Bor”, powotanego w celu ochrony krajobrazu i naturalnych waloréw $rodowiska
przyrodniczego. Planowane przedsiewzigcie zlokalizowane jest poza granicami obszaru chronionego
krajobrazu ,,Okolice Zydowo-Bialy Boér”, jednak w bezposrednim sasiedztwie jego zachodniej
granicy. Wskazany obszar chronionego krajobrazu charakteryzuje si¢ wysokimi walorami
przyrodniczymi i krajobrazowymi — jest to teren pofaldowany, typowy dla obszaréw
mlodoglacjalnych, z licznymi jeziorami, torfowiskami oraz lasami mieszanymi i buczynami. Teren ten
stanowi siedlisko wielu cennych gatunkow roslin i zwierzat, w tym chronionych i rzadkich. Niemnie;j
jednak obecny krajobraz terenu inwestycji ma charakter rolny, z enklawa le$na, rowami
melioracyjnymi oraz zaglebieniem terenowym, w ktoérym okresowo stagnuje woda. Planowana
inwestycja wiaze si¢ z przeksztalceniem tego krajobrazu poprzez wprowadzenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i senioralnej. Mimo to zachowane zostang jego cenniejsze elementy —
enklawa lesna oraz zaglgbienie terenowe — co pozwoli na czeSciowe zachowanie walorow
przyrodniczych i krajobrazowych. Realizacja inwestycji nie powinna wptyngé znaczaco negatywnie na
fad przestrzenny najblizszego otoczenia. Ze wzglgdu na sasiedztwo istniejacej zabudowy
jednorodzinnej i gospodarczej, przedsiewzigcie powinno si¢ wpisa¢ w lokalny kontekst urbanistyczny.
Wartosci krajobrazowe terenu inwestycji nie majg znaczenia w skali krajowej — sg to tereny rolnicze
o stosunkowo jednorodnym charakterze abiotycznym 1 biotycznym. Cenniejsze przyrodniczo
i krajobrazowo obszary wystepuja w bezposrednim sasiedztwie, m.in. wlasnie na terenie obszaru
chronionego krajobrazu ,,Okolice Zydowo—Biaty Bor”, jednak inwestycja nie wkracza w jego granice,
ani nie zagraza jego integralnosci. Przeksztalcenia krajobrazowe beda ograniczone do bezposredniego
terenu inwestycji i nie zaburza funkcji ochronnych sasiedniego obszaru chronionego. Projekt
przewiduje szereg dzialan ograniczajacych wpltyw na krajobraz, co umozliwi harmonijne
wkomponowanie inwestycji w istniejace uwarunkowania przestrzenne:

e utrzymanie wymaganej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie min. 40% dla kazdej
dziakki,
ograniczenie powierzchni zabudowy do max. 60% dzialki,
zastosowanie ogrodzen o nieinwazyjnym charakterze (bez prefabrykatéw betonowych),
zachowanie enklawy lesnej 1 terendow podmoktych jako elementéw krajobrazu,
projektowanie dachéw o umiarkowanych katach nachylenia i1 ograniczonej wysokosci
budynkow, co pozwoli zachowac spdjnos¢ z otoczeniem,
e ectapowanie inwestycji, co umozliwi stale monitorowanie oddzialtywania i wprowadzanie
ewentualnych korekt.



Na terenie inwestycyjnym nie wystepuja elementy szczegélnie cenne z punktu widzenia ochrony
krajobrazu, takie jak obiekty zabytkowe, pomniki przyrody, czy charakterystyczne panoramy. Na
podstawie map projektu audytu krajobrazowego wojewodztwa zachodniopomorskiego, sporzadzonych
przez Regionalne Biuro Gospodarki Przestrzennej Wojewodztwa Zachodniopomorskiego, dziatka nr
230/2 w obrgbie Kaliska, gmina Biaty Bor, nie zostata zakwalifikowana jako obszar krajobrazu
priorytetowego. Realizacja inwestycji bedzie etapowana. Zatem zmiany bedg dokonywane w odstepie
czasu z rozpoczeciem zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w poludniowej czeSci dziatki, by
kontynuowa¢ zabudowe istniejaca znajdujaca na potudnie od terenu przedsigwzigcia. Elewacje
budynkow i dachowki beda w neutralnych kolorach, z ewentualnym wykorzystaniem na elewacji
naturalnych elementéw (typu drewno, cegla, kamien). Wybudowanie catego osiedla w sposdb
zorganizowany z siecia komunikacyjng i instalacjami, wprowadzi harmoni¢ w krajobraz terenu
przedsiewzigcia. Dzieki zaprojektowaniu niskiej zabudowy wszystkich obiektow nie dojdzie do
stworzenia barier widokowych ani zastonigcia panoramy okolicy. Wraz z realizacjg inwestycji
przewidziane sg nasadzenia drzew i1 krzewow ozdobnych rodzimych, zatozenie trawnikow oraz
urzadzenie terendow zieleni wspolnej. Wprowadzenie zieleni wysokiej i $redniej znaczaco podniesie
walory estetyczne terenu, a takze zwigkszy jego biordéznorodnos¢ w poréwnaniu do obecnego stanu
rolniczego. Elementy matej architektury, takie jak alejki, fawki czy o$wietlenie, wptyng pozytywnie na
funkcjonalnos¢ i estetyke krajobrazu. Dzigki uzupehieniu zabudowy zielenig, wpisze si¢ ona
W otoczenie w sposob harmonijny i uporzadkowany. Planowana inwestycja nie przewiduje lokalizacji
obiektow przemystowych, instalacji technicznych o duzej skali ani elementdow mogacych negatywnie
oddziatywa¢ na krajobraz, takich jak kominy, maszty czy wysokie i duze hale. Realizacja inwestycji
nie powinna zatem negatywnie wplyna¢ na lad przestrzenny najblizszego otoczenia. Teren objety
przedsigwzigciem posiada pewne walory krajobrazowe, jednak nie majg one duzego znaczenia w skali
kraju i regionu. Walory przyrodnicze sa bardziej wyrazne w najblizszym sgsiedztwie inwestycji niz na
samym jej terenie. Z tego wzgledu planowane przedsigwzigcie nie wptynie znaczaco negatywnie na
lokalny krajobraz.

Ponadto teren inwestycyjny potozony jest w granicach korytarza ekologicznego pn. ,,Puszcza
Koszalinska”. W rejonie planowanej inwestycji zlokalizowany jest lokalny szlak migracyjny, ktory
taczy kompleksy lesne potozone na wschod i zachdd od analizowanego terenu. Obszar inwestycji
obejmuje tereny rolnicze z enklawg lesng, polozone wzdluz drogi i graniczace bezposrednio
z gruntami rolnymi. W dalszym sasiedztwie, w kierunku poélnocnym, zachodnim i wschodnim,
znajdujg si¢ rozlegle tereny lesne. Z uwagi na swoje potozenie, obszar przedsigwzigcia moze petnié
funkcje korytarza ekologicznego, wspierajac migracje fauny pomigdzy sasiednimi kompleksami
lesnymi. Nalezy jednak podkresli¢, ze zasadniczy pas migracyjny znajduje si¢ w obrgbie okolicznych
laséw, ktore obecnie stanowig i nadal bgda stanowi¢ glowne szlaki przemieszczania si¢ zwierzat.
Korytarze te pozostana drozne, a realizacja inwestycji nie wplynie w istotny sposob na ich
funkcjonowanie. W wyniku inwestycji zaplanowano pozostawienie terenu lasu znajdujacego si¢ na
dziatce nr 230/2. Powstanie tez teren zieleni urzadzonej na terenie osiedla senioralnego, ale rowniez na
terenie osiedla domkow jednorodzinnych. W trakcie prowadzenia badan pod wzgledem obecnosci
ptazow na potrzeby sporzadzenia raportu oddziatywania omawianego przedsigwzigcia, dokonano
obserwacji (w okresowo zalewanym zbiorniku wodnym na terenie przedsigwzigcia stwierdzono
obecnos$¢ miodocianych osobnikow zaby wodnej; na istniejacej drodze na dzialce nr 167/5 (poza
przedsiewzigciem) stwierdzono rozjechane osobniki ropuchy szarej oraz zaby trawnej), ktore wskazuja
na istnienie tras migracyjnych ptazow przecinajacych si¢ z istniejacg droga. Inwestor nie ma wptywu
na mozliwos¢ przeciwdzialania $miertelnosci na terenie istniejacej drogi powiatowej na dziatce nr
167/5, jednak moze przeprowadzi¢ dziatania minimalizujace negatywny wplyw na plazy oraz
drozno$¢ korytarza ekologicznego szlaku przej$¢ na terenie przedsiewzigcia i w zwiazku z powyzszym
Inwestor zaplanowat ponizsze dziatania:

1. Pozostawienie okresowego zbiornika wodnego stanowigcego migjsce rozrodu ptazéw bez zmian.
Wycofano si¢ z zabudowy na siedmiu planowanych do wydzielenia dziatek. Zabezpieczy to przed
zmianami siedlisko ptazéw oraz jego bezposrednio otoczenie. Umozliwi tez bez przeszkod
migracj¢ ptazow migdzy zbiornikiem a rowem melioracyjnych znajdujacym si¢ na wschod od
zbiornika.

2. Zaplanowanie dwoch terendw zielonych z oczkami wodnymi (jeden na osiedlu domkow
jednorodzinnych, drugi na terenie osiedla senioralnego), mogacych by¢ w przysziosci
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potencjalnymi siedliskami ptazow. Oczka wyznaczono w naturalnych zaglebieniach terenu

w poblizu rowéw melioracyjnych.

3. Wykopy i inne miejsca stanowigce pulapki dla zwierzat bedg regularnie kontrolowane,
a wpadajace do nich zwierzeta odtawiane i wypuszczane w bezpieczne i odpowiednie dla gatunku
miejsce np. pozostawione miejsce rozrodu ptazow.

4. Wykopy 1 miejsca prac ziemnych winny by¢ grodzone plotkami herpetologicznymi,
uniemozliwiajgcymi przedostanie si¢ ptazow w miejsce prac. Plotki powinny mie¢ wysoko$¢ co
najmniej 40 cm, wazne by przy gruncie nie bylo szczelin. Plotki po wykonaniu prac nalezy
zdemontowac.

5. Zakaz grodzenia terenow zabudowanych w odleglosci 3 m od granicy rowow melioracyjnych,
w celu umozliwienia wykonywania prac utrzymaniowych na rowach. Zachowanie w dobrym
stanie rowow zabezpieczy stosunki wodne na terenie siedlisk ptazow.

6. Brak kondygnacji podziemnych w planowanych budynkach mieszkalnych na terenie etapu IV
przedsiewzigcia. Ma to na celu wykluczenie koniecznosci drenazu terenu i zmian stosunkow
wodnych terenu przedsigwzigcia.

Wigkszo$¢ z w/w dziatan zostata wpisana rowniez w niniejszym uzgodnieniu jako warunki realizacji

przedmiotowego przedsigwzigcia.

Dzialka inwestycyjna znajduje si¢ poza granicami pozostalych form ochrony przyrody
wymienionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478
ze zm.), takich jak parki narodowe, parki krajobrazowe, rezerwaty przyrody, pomniki przyrody,
stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne, zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.

W chwili obecnej w rejonie projektowanej inwestycji nie planuje si¢ innych przedsigwzigc,
ktorych realizacja moglaby powodowa¢ kumulacje oddzialywan lub zagrozen. Planowane
przedsiewzigcie  jest  przedsigwzigciem — niepowigzanym  technologicznie z  innymi
przedsiewzigciami. Wobec powyzszego, uwzgledniajagc zakres planowanego zamierzenia
inwestycyjnego oraz jego lokalny zasigg oddzialywania, przewiduje si¢, ze przedmiotowa inwestycja
nie bedzie powodowata kumulacji oddziatywan w powigzaniu z innymi przedsigwzieciami.

W toku postgpowania, majagc na uwadze charakter planowanej inwestycji, nie stwierdzono
koniecznos$ci przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania przedsigwzigcia na $rodowisko,
w ramach postgpowania w sprawie wydania decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ,ustawy
00$”. Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w znacznym oddaleniu od granic panstwa oraz
przewidywany zasigg oddzialtywania przedsiewzigcia, nie wskazano na potrzebe przeprowadzenia
postgpowania w sprawie transgranicznego oddzialywania inwestycji na §rodowisko.

Niniejsze postanowienie zostalo wydane w oparciu o art. 106 ,,ustawy Kpa”, ktory wskazuje, ze
jezeli przepis prawa uzaleznia wydanie decyzji od zajecia stanowiska przez inny organ to decyzje
wydaje si¢ po zajeciu stanowiska przez ten organ, jak rowniez w oparciu o art. 77 ust. 1 pkt 1 oraz ust.
3 ,ustawy o00$” wskazujacy na konieczno$¢ uzgodnienia warunkow realizacji przedsigwzigcia
z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska w drodze postanowienia oraz w oparciu o art. 77 ust.
4, zgodnie z ktérym ww. organ przedstawia stanowisko w sprawie konieczno$ci przeprowadzenia
oceny oddzialywania przedsigwziecia na srodowisko oraz postepowania w sprawie transgranicznego
oddzialywania na §rodowisko w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktérych mowa
w art. 72 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy.

Pouczenie

Na niniejsze postanowienie nie przystuguje zazalenie. Zgodnie z art. 142 ,ustawy Kpa”
postanowienie, na ktore nie stuzy zazalenie, strona moze zaskarzy¢ tylko w odwotaniu od decyzji.

Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Szczecinie

Sylwia Jurzyk — Nordlow
/-dokument podpisany cyfrowo/
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Burmistrz Biatego Boru — PURDE

78-425 Bialy Bor, ul. Stupska 10
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