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Banie, dnia 28 sierpnia 2026 r.
SPU.6220.2.2026.KR

Andrzej Harwas
ul. Ks. Kanonika Mieczystawa Bryczkowskiego 24/1A
70-888 Szczecin

DECYZJA O SRODOWISKOWYCH UWARUNKOWANIACH

Na podstawie art. 63 ust. 1, art. 71 ust. 1i ust. 2 pkt 2, art. 75 ust. 1 pkt4, art. 84 ust. 1, ust. 1aiust. 2,
art. 85 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 oraz art. 86 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 670 z pozn. zm.), § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret pierwsze rozporzgdzenia
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na
$rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pozn. zm.), a takze art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691 z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 2 lutego 2026 r. ztozonego przez Pana Andrzeja Harwasa, ul. Ks. Kanonika Mieczystawa
Bryczkowskiego 24/1A, 70-888 Szczecin, w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia pn. ,Budowa do 9 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojgce;
wraz z niezbedng infrastrukturg oraz drogg wewnetrzng na czesci dziatki nr ewid. 271/1 obreb Lubanowo,

Gmina Banie”,
postanawiam

1. stwierdzi¢ brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsiewziecia pn.
,Budowa do 9 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojgcej wraz z niezbedng
infrastrukturg oraz drogg wewnetrzng na czesci dziatki nr ewid. 271/1 obreb Lubanowo, Gmina Banie”;

2. okresli¢ warunki realizacji i eksploatacji przedsigewzigcia wskazane w pkt | niniejszej decyzji;

3. ustali¢, ze integralng czes¢ niniejszej decyzji stanowi Zatgeznik nr 1 - Charakterystyka przedsiewziecia.

I. Okresli¢ nastepujgce warunki realizacji i eksploatacji przedsiewziecia:

1. Prace budowlane prowadzi¢ wytacznie w porze dziennej, tj. w godz. 6:00-22:00, z wytaczeniem
prowadzenia szczegdlnie ucigzliwych akustycznie prac w porze wieczornej, tj. w godz. 18:00-22:00.

2. Racjonalnie gospodarowa¢ powierzchnig ziemi w obrebie planowanego przedsiewziecia oraz w jego
sgsiedztwie, ograniczajac zajecie terenu do zakresu niezbednego dla realizacji inwestycji.

3. Prace realizacyjne wykonywac z zastosowaniem sprzetu, pojazdéw i maszyn utrzymywanych w nalezytym
stanie technicznym, bez wyciekéw olejow, paliw i ptynow eksploatacyjnych, w sposéb ograniczajgcy
emisje hatasu i zanieczyszczen do $rodowiska.

4. Teren budowy, zaplecze budowy oraz miejsca realizacji poszczegdinych elementow przedsiewziecia
wyposazy¢ w sorbenty do usuwania ewentualnych wyciekow substangji ropopochodnych. W przypadku
awaryjnego wycieku natychmiast podjaé dziatania ograniczajgce jego rozprzestrzenianie i usungc

zanieczyszczony materiat w sposéb zgodny z przepisami o odpadach.
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5. Scieki bytowe powstajgce w fazie realizacji gromadzi¢ w szczelnych zbiornikach stanowiacych
wyposazenie przenosnych toalet, a nastgpnie przekazywac do odbioru podmiotom posiadajgcym

wymagane uprawnienia.

6. Niezbedne wykopy zabezpieczy¢ przed mozliwoscig wpadania do nich drobnych zwierzgt oraz
zabezpieczyé inne miejsca mogace w trakcie budowy stanowi¢ putapke dla zwierzat. Prowadzi¢
regularne przeglady takich miejsc, a stwierdzone zwierzeta niezwlocznie przenosi¢c w bezpieczne i

odpowiednie siedlisko.

7. Zaopatrzenie wszystkich projektowanych budynkéw w wode realizowaé z gminnej sieci wodociggowe;j,
zgodnie z warunkiem okreslonym przez Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w  opinii  z dnia 24 lutego 2026 r., znak
SS.77S.4130.42.2026. MTW.

8. Scieki bytowe w fazie eksploatacji gromadzi¢ w maksymalnie 9 szczelnych zbiornikach bezodptywowych,
po jednym dia kazdego budynku. Zbiorniki wyposazy¢ w system monitorowania poziomu napetnienia i
poddawaé biezacej kontroli stanu technicznego, zapewniajgce; wyeliminowanie ryzyka przepetnienia i
wycieku. Nie dopuszcza sie wykonywania przelewow awaryjnych, drenazy rozsaczajgcych ani innych
potaczen umozliwiajacych wprowadzanie sciekow do gruntu lub wod. Zbiorniki regularnie oprozniac
przez uprawniony podmiot, a $cieki przekazywac¢ do wiasciwej oczyszczalni Sciekéw. Po powstaniu
technicznych mozliwosci przylgczenia zabudowy do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej nalezy
niezwtocznie wykonaé przytaczenie i zaprzestac eksploatadii zbiornikow bezodptywowych jako
podstawowego sposobu gospodarki sciekowe;.

9. Wyznaczy¢ granice terenu robot w sposéb uniemozliwiajacy wjazd sprzetu budowlanego oraz jakgkolwiek
ingerencje w granice chronionego siedliska przyrodniczego 9170 - grad $rodkowoeuropejski i
subkontynentaliny.

10. Nie lokalizowa¢ zaplecza budowy, miejsc postoju i serwisowania maszyn, miejsc magazynowania
materialéw budowlanych, mas ziemnych ani odpadow w obrebie siedliska 9170 oraz w jego
bezposrednim sagsiedztwie.

11. Zachowa¢ naturalne kierunki odplywu wéd powierzchniowych i nie dopusci¢ do zmian stosunkow
wodnych, ktére mogtyby oddziatywac na siedlisko 91E0 - legi wierzbowe, topolowe, olszowe i jesionowe
- oraz obszar Natura 2000 Dolina Tywy PLH320050.

12. Wody opadowe i roztopowe zagospodarowac na terenie inwestycji w sposéb zapewniajgcy ich retencje |
infiltracje, bez kierowania ich na tereny bezposrednio sasiadujgce, w tym na platy chronionych siedlisk
przyrodniczych.

13. Gospodarke odpadami prowadzi¢ w sposob wykluczajacy mozliwo$é zasmiecania chronionych siedlisk
przyrodniczych, poprzez selektywne gromadzenie odpadéw w wyznaczonych i zabezpieczonych
miejscach oraz ich biezgce przekazywanie uprawnionym odbiorcom.

14. Do zagospodarowania terenow zieleni stosowac rodzime gatunki roslin i nie wprowadza¢ gatunkow
obcych o charakterze inwazyjnym.

15. Prace ziemne prowadzi¢ w sposob wykluczajacy naruszenie systemow korzeniowych oraz uszkodzenie

pni i koron drzew, a takze powodowanie zmian stosunkow wodno-gruntowych mogacych negatywnie
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wplywaé na zalesiong czes$¢ dziatki nr 271/1, w szczegélnosci na czesé bezposrednio sgsiadujacy z

terenem inwestycyjnym.

UZASADNIENIE

W dniu 2 lutego 2026 r. Pan Andrzej Harwas wystapit do Wojta Gminy Banie z wnioskiem o wydanie
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. ,Budowa do 9 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie wolnostojgcej wraz z niezbedng infrastrukturg oraz drogg wewnetrzng na
czesci dziatki nr ewid. 271/1 obreb Lubanowo, Gmina Banie”. Do wniosku dotgczono Karte Informacyjng
Przedsiewzigcia opracowang w lutym 2026 r. przez Biuro Projektow Srodowiskowych EKO-KONSULT
tukasz Cieslik oraz pozostate dokumenty wymagane przepisami ustawy 00$, w tym materiaty kartograficzne

i ewidencyjne.

Zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy 0o0$ postepowanie w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach wszczyna sie na wniosek podmiotu planujgcego realizacje przedsiewzigcia. Wojt Gminy
Banie, jako organ witasciwy na podstawie art. 75 ust. 1 pkt 4 ustawy 0os, dokonat kwalifikacji zamierzenia i
ustalit, ze stanowi ono przedsigwziecie mogace potencjalnie znaczgeo oddzialywaé na $rodowisko w
rozumieniu § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret pierwsze rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
Przedsigwzigcie obejmuje zabudowe mieszkaniowg wraz z infrastrukturg towarzyszacg na terenie
nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, o powierzchni przeznaczonej do
przeksztatcenia do ok. 1,5 ha, przy czym teren ten znajduje sie czesciowo w granicach formy ochrony
przyrody - obszaru Natura 2000 Dolina Tywy PLH320050. Dla wskazanego przypadku prég kwalifikacyjny
wynosi 0,5 ha.

Dziatka nr 271/1 obreb Lubanowo ma powierzchnie 6,67 ha. Z dokumentacji ewidencyjnej wynika
wystepowanie na niej gruntow ornych RIVa, lasow LsVI i nieuzytkéw N. Bezposredni teren przeznaczony pod
zabudowe znajduje sie w potudniowej czesci dziatki i jest uzytkowany rolniczo; zalesiona czesc poinocna nie
jest przeznaczona do przeksztalcenia. Dojazd do terenu inwestycji przewidziano z drogi potozonej na dziatce
nr 272 obreb Lubanowo.

Wojt Gminy Banie w wyniku analizy karty informacyjnej przedsiewziecia, biorgc pod uwage zasieg
oddziatywania na $rodowisko planowanego zamierzenia, wyznaczyt strony postepowania administracyjnego.
W mys$l art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kpa, strong postepowania administracyjnego jest kazdy,
czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie, albo kto zgda czynnosci organu ze wzgledu
na swoj interes prawny lub obowigzek. Istotg interesu prawnego jest jego zwiazek z konkretng normg prawa
materialnego, interes prawny powinien by¢ rowniez indywidualny, aktualny i sprawdzalny obiektywnie, dajacy
si¢ zaspokoi¢ przez wydanie decyzji. Od interesu prawnego nalezy odrozni¢ interes faktyczny, czyli sytuacje
w ktorej dany podmiot jest wprawdzie zainteresowany sposobem rozstrzygniecia sprawy, nie moze jednak
tego zainteresowania poprze¢ przepisami prawa, majgcymi stanowi¢ podstawe skierowanego zgdania w

zakresie podjecia stosownych czynnoéci przez organ.

Po ustaleniu stron przedmiotowego postepowania tut. organ ochrony $rodowiska, zgodnie z art.
61§ 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego oraz art. 73 ust. 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko pismem z dnia 12.02.2026 r. Wojt
Gminy Banie zawiadomit wszystkie Strony biorgce udziat w postepowaniu o wszczeciu postepowania w
niniejszej sprawie, o mozliwosci zapoznania sie z dokumentacjg odnosnie planowanego przedsiewziecia
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oraz wskazat termin i miejsce sktadania uwag lub wnioskéw, a takze miejsce gdzie znajduje sie
dokumentacja sprawy. Stosownie do art. 64 ust. 1 ustawy oos Wojt Gminy Banie pismem z dnia 12 lutego
2026 r., znak SPU.6220.2.2026.KR, wystgpit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie,
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Gryfinie oraz Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie o zajecie stanowiska co do potrzeby przeprowadzenia

oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Gryfinie w opinii sanitarnej z dnia 24 lutego 2026 r., znak
ZNS.9022.3.12.2026, nie stwierdzit potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko. Organ
sanitarny wskazat, ze po analizie wniosku i Karty Informacyjnej Przedsiewziecia planowane przedsiewziecie

nie bedzie negatywnie oddzialywa¢ na zdrowie i zycie ludzi.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Szczecinie PGW Wody Polskie w opinii z dnia 24 lutego 2026 r., znak
$S.775.4130.42.2026 MTW, wyrazit stanowisko, ze dla przedsigwzigcia nie istnieje koniecznos¢
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko, pod warunkiem realizacji i eksploatacji zgodnie z
Kartg Informacyjng Przedsiewzigcia oraz przy uwzglednieniu warunkéw wskazanych w opinii. Wsérod
warunkow niezbednych do uwzglednienia w decyzji srodowiskowej organ ten wskazat wprost, ze w trakcie
eksploatacji przedsiewziecia wode nalezy pobieraé z sieci wodociggowej, a scieki odprowadza¢ do
szczelnego zbiornika bezodptywowego do czasu wigczenia sie do sieci kanalizacyjnej sanitarnej. Warunek
dotyczacy zaopatrzenia w wode zostat uwzgledniony w sentenc]i niniejszej decyzji wprost i bez ustanawiania

rozwigzania alternatywnego w postaci indywidualnych uje¢ woéd podziemnych.

W toku postepowania dokumentacja byla uzupetniana. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w
Szczecinie pismem z dnia 2 marca 2026 r., znak WONS.4220.75.2026.1S, wezwat do doprecyzowania m.in.
sposobu zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekow, lokalizacji najblizszych sieci oraz rozmieszczenia
elementéw zagospodarowania terenu. Nastgpnie pismem 2z dnia 12 maja 2026 r., znak
WONS.4220.75.2026.1S.1, wezwano do dalszego uzupeinienia dokumentacji, w tym do przedstawienia
informacji dotyczacych mozliwosci podigczenia planowanej zabudowy do istniejgcej infrastruktury. Inwestor
w uzupetnieniu z dnia 28 marca 2026 r. wskazat, ze najblizszy odcinek sieci wodociagowej i kanalizacji
sanitarnej znajduje sie w odlegtosci okoto 280 m od planowane; zabudowy oraz przedstawit jako rozwigzanie
faktycznie przyjmowane na obecnym etapie indywidualne studnie wiercone. Okolicznos¢ ta zostata
uwzgledniona przez organ jako element materiatu dowodowego, jednak nie prowadzi do odstgpienia od

warunku okreslonego przez Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie.

Nastepnie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie pismem z dnia 12 maja 2026 r., znak
WONS.4220.75.2026.1S.1, ponownie wezwat do uzupetnienia dokumentacji, zadajac m.in. jednoznacznego
wykazania uwarunkowan technicznych i ekonomicznych podigczenia do sieci, przedstawienia poprawionego
projektu zagospodarowania terenu oraz wyjasnienia rozbieznosci pomiedzy opisem w KIP a rysunkiem PZT.
Uzupetnienie inwestora potwierdzito, ze sie¢ wodociggowa znajduje sie w odleglosci okoto 280 m od
planowanej zabudowy, natomiast inwestor wskazat, ze na obecnym etapie zamierza korzysta¢ z
indywidualnych studni. Organ prowadzacy postgpowanie nie przyjat tego rozwigzania jako podstawy do
zmiany warunku wynikajacego z opinii Wéd Polskich, poniewaz opinia ta wprost okresla sposéb zaopatrzenia

w wode, ktéry powinien zosta¢ uwzgledniony w decyzji Srodowiskowej.

W uzupetnieniu wykazano, ze przy przyjetych parametrach eksploatacyjnych fgczny szacunkowy pobor

wody przez maksymalnie 9 studni, uwzgledniajac przyjeta w dokumentacji tolerancje, wynidstby do ok. 4,95
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m®/dobeg, tj. do ok. 1 782 m®/rok. Dane te nie stanowig jednak podstawy do okreslenia w niniejszej decyzji
indywidualnych ujg¢ wéd podziemnych jako dopuszczalnego sposobu zaopatrzenia zabudowy. W ocenie
organu zasadnicze znaczenie ma bowiem warunek zawarty w opinii Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie,
zgodnie z ktorym wode w trakcie eksploatacii przedsigwziecia nalezy pobiera¢ z sieci wodociggowej. W
zwigzku z tym w sentencji decyzji przyjeto obowigzek zaopatrzenia projektowanej zabudowy w wode z
gminnej sieci wodociggowej, natomiast przedstawione przez inwestora dane dotyczace potencjalnego

poboru z indywidualnych studni nie zostaty przyjete jako parametr realizacyjny przedsiewziecia.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie, po analizie catego uzupetnionego materiatu
dowodowego, postanowieniem z dnia 8 lipca 2026 r., znak WONS.4220.75.2026.1S.2, wyrazit opinie, ze dla
planowanego przedsiewzigcia nie istnieje koniecznosé przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
oraz sporzgdzenia raportu o oddziatywaniu przedsigwzigcia na $rodowisko. Jednoczesénie organ ten okreslit
warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji i eksploatacji, dotyczgce w szczegdinosci ochrony
klimatu akustycznego, $rodowiska gruntowo-wodnego, drobnej fauny, siedlisk 9170 i 91E0, obszaru Natura
2000 Dolina Tywy PLH320050, naturalnych kierunkow odptywu waéd, gospodarki odpadami oraz ochrony
zalesionej czesci dziatki.

Organ prowadzgcy postgpowanie uwzglednit stanowiska organow wspdtdziatajacych oraz calosé
dokumentacji, w tym uzupetnienia ztozone po wydaniu opinii Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie. W zakresie zaopatrzenia w wode organ stwierdzit rozbieznosé pomigdzy pdzniejszym stanowiskiem
inwestora, ktory wskazat indywidualne studnie jako rozwigzanie przyjmowane na obecnym etapie, a
warunkiem okreslonym w opinii Wéd Polskich z dnia 24 lutego 2026 r. Warunek ten zostat wskazany jako
niezbedny do uwzglednienia w decyzji $rodowiskowej. Wobec braku pozZniejszej opinii tego organu
zmieniajgcej albo uchylajgcej wskazany warunek, Wojt Gminy Banie uwzglednit go w sentencji decyzji.
Jednoczesnie fakt, ze istniejaca sie¢ wodociagowa znajduje sie w odlegtosci okolo 280 m od terenu
planowanej zabudowy, nie zostat pominiety w ocenie materiatu dowodowego, lecz nie stanowi podstawy do
zastgpienia rozwigzania wskazanego przez Wody Polskie indywidualnymi ujgciami wod podziemnych.
Techniczny sposob wykonania przytgczenia do sieci, w tym zakres niezbednej rozbudowy sieci lub przytgczy,
bedzie podlegat rozstrzygnieciu na wtasciwych etapach procesu inwestycyjnego, zgodnie z warunkami
wydanymi przez wlasciwego zarzadce sieci i przepisami odrebnymii.

Zgodnie z art. 10 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego strony postepowania zawiadomiono
pismem z dnia 10.08.2026 r. 0 zakonczeniu postepowania dowodowego, mozliwosci zapoznania sie z aktami
sprawy oraz wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddw i materiatéw. W wyznaczonym terminie nie
wptynety zadne uwagi [ wnioski. Po uzyskaniu wymaganych opinii oraz po przeanalizowaniu zgromadzonego
materiatu dowodowego Wéjt Gminy Banie dokonat samodzielnej oceny przestanek okreslonych w art. 63 ust.

1 ustawy 00$. Ocena ta przedstawia sie nastepujaco:
1. Rodzaj i charakterystyka przedsiewziecia, z uwzglednieniem:

a) skali przedsigwziecia i wielkos$ci zajmowanego terenu oraz ich wzajemnych proporcji:
Przedsigwzigcie obejmuje budowe do 9 wolnostojacych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,
dwukondygnacyjnych (parter i poddasze), wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, uktadem komunikacji
wewnetrznej oraz zagospodarowaniem terenu. Catkowita powierzchnia dziatki nr 271/1 wynosi 6,67 ha,
natomiast powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia nie przekroczy ok. 1,5 ha, tj. ok. 22,5% powierzchni

dziatki. taczna powierzchnia zabudowy budynkéw i garazy wyniesie do ok. 1 800 m?, powierzchnie
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utwardzone ok. 2 000 m? z tolerancjg okreslong w KIP, a wiaty i konstrukcje zadaszone na pojemniki na
odpady ok. 250 m? z przyjetg tolerancjg. Okoto 10 725 m? obszaru inwestycji pozostanie powierzchnig
biologicznie czynna. Przedsiewziecie moze by¢ realizowane etapowo. Skala zamierzenia jest niewielka i
odpowiada lokalnej zabudowie mieszkaniowej. Zakres trwatego przeksztatcenia ogranicza sie¢ do
potudniowej, rolniczo uzytkowanej czesci dziatki. Péinocna, zalesiona czes¢ nieruchomosci pozostanie poza
zakresem robot. Przy zachowaniu warunkéw decyzji relacja powierzchni zabudowanej i utwardzonej do
powierzchni biologicznie czynnej nie wskazuje na mozliwos¢ powstania oddziatywania o charakterze
znaczacym.

b) powiazan z innymi przedsiewzieciami, w szczeg6Inosci kumulowania sig¢ oddziatywan:

W otoczeniu planowanego przedsiewziecia wystepuije istniejaca zabudowa mieszkaniowa, lokalny uktad
drogowy oraz inne formy zagospodarowania, w tym instalacja fotowoltaiczna wskazana w materiale RDOS
w odleglosci ponad 200 m od terenu inwestycji. Potencjalna kumulacja moze dotyczy¢ przede wszystkim
ruchu pojazdow, emisji komunikacyjnej i hatasu. Z uwagi na lokalny charakter przedsiewziecia,
prognozowany niewielki ruch zwigzany z eksploatacjg zabudowy oraz brak zrédet przemystowych nie
przewiduje sie nakiadania oddziatywan w skali moggcej prowadzi¢ do przekroczenia standardow jakosci
srodowiska. Oddzialywania skumulowane bedg mialy charakter miejscowy i typowy dla terenow zabudowy

mieszkaniowej.

¢) réznorodnosci biologicznej, wykorzystywania zasob6éw naturalnych, w tym gleby, wody i
powierzchni ziemi:

Bezposredni teren zabudowy jest uzytkowany rolniczo i porosnigty gtownie pospolitg roslinnosciag
segetalng i ruderalng. W granicach czesci dziatki przeznaczonej pod zabudowe nie stwierdzono chronionych
siedlisk przyrodniczych ani rzadkich lub chronionych gatunkow roslin. Z uwagi jednak na bezposrednie
sgsiedztwo zalesionej czesci dziatki i siedliska 9170 oraz potozenie w dolinie Tywy, w decyzji wprowadzono
szczegolne warunki wyznaczenia granicy robot, zakaz lokalizowania zaplecza budowy przy siedlisku oraz

ochrone drzew i stosunkéow wodnych.

W fazie eksploatacji woda bedzie zuzywana na cele bytowe mieszkancow i bedzie pobierana z gminnej
sieci wodociagowej. Rozwigzanie to przyjeto w sentencji niniejszej decyzji zgodnie z warunkiem wskazanym
przez Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie PGW Wody Polskie. Pozniejsze wyjasnienia inwestora
dotyczace mozliwosci wykonania maksymalnie 9 indywidualnych studni nie zostaty przyjete jako rozwigzanie
realizacyjne, poniewaz pozostawatyby w sprzecznoéci z warunkiem okreslonym w opinii Woéd Polskich.
Przyjety sposéb zaopatrzenia w wode ogranicza ryzyko oddziatywania na zasoby wod podziemnych oraz
pozostaje zgodny z ustaleniami organu wiasciwego w zakresie gospodarowania wodami.

d) emisji i wystepowania innych uciazliwosci:

Na etapie realizacji wystapia typowe, czasowe ucigzliwosci zwigzane z pracami ziemnymi i
budowlanymi: emisja hatasu, pytu i spalin z maszyn oraz transport materiatow. Ucigzliwosci te beda
krotkotrwate, odwracalne i ograniczone przestrzennie. W celu ich minimalizacji okre$lono pore prowadzenia
robdt oraz obowigzek stosowania sprawnego technicznie sprzetu. Na etapie uzytkowania podstawowymi
zrodtami emisji beda ruch samochodéw mieszkancow oraz indywidualne zrodta ciepta. W KIP do analiz
przyjeto maksymalnie ok. 18 przejazddw pojazdow osobowych na dobg, a jako preferowane zrodia ciepta
wskazano m.in. kotly na biomase (pellet) lub inne rozwigzania o ograniczonej emisji. Przy takiej skali ruchu i

charakterze zabudowy nie przewiduje sie przekroczenia standardow jakosci powietrza ani dopuszczalnych
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poziomow hatasu na terenach chronionych akustycznie. Wody opadowe i roztopowe bedg
zagospodarowywane na terenie inwestycji przez infiltracje i retencje, w tym z mozliwoscig gromadzenia w
zbiornikach na wode deszczowag do celdow ogrodowych. Rozwigzanie to ogranicza wzrost odplywu

powierzchniowego oraz ryzyko oddziatywania na siedliska zwigzane z doling Tywy.

e) emisji i wystepowania innych uciazliwo$ci; przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych
odpadow oraz ich wplywu na $rodowisko, oraz zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym wynikajacego z
emisji:

W fazie realizacji bedg powstawaly typowe odpady budowlane i opakowaniowe, a w fazie eksploatacji
przede wszystkim odpady komunalne. Dokumentacja przewiduje ich selektywne gromadzenie w
wyznaczonych, zabezpieczonych miejscach oraz przekazywanie uprawnionym odbiorcom. Przy zachowaniu
zasad gospodarki odpadami okreslonych w przepisach oraz warunku wykluczajgcego zasmiecanie siedlisk

przyrodniczych nie przewiduje sie znaczgcego wplywu odpadow na srodowisko.

Charakter przedsiewziecia nie wigze sie z emisjami charakterystycznymi dla dziatalnosci przemystowej.
Ucigzliwosci fazy budowy bedg okresowe, a w fazie eksploatacji ogranicza sie do typowych oddzialywan
zabudowy mieszkaniowej. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitamny w Gryfinie nie stwierdzit potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko i uznat, ze inwestycja nie bedzie negatywnie

oddziatywac na zdrowie i zycie ludzi. Organ prowadzacy podziela te ocene.

Przedsigwzigcie nie nalezy do zakladow stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej i nie przewiduje magazynowania substancji niebezpiecznych w ilogciach mogacych takie
zagrozenie powodowac. Ryzyka zwigzane z budowa majg charakter typowy dla robét budowlanych i bedg
ograniczane poprzez prawidiowg organizacjie robét, rozpoznanie warunkéw gruntowych, stosowanie
sprawnego sprzetu i przestrzeganie wymagan techniczno-budowlanych. Potencjalnym zrédtem lokalnego
zagrozenia dla srodowiska gruntowo-wodnego moglyby byé awarie maszyn lub rozszczelnienie zbiornika
bezodplywowego; ryzyko to ograniczajg warunki okre$lone w sentencji. Lokalny charakter inwestycji nie
wskazuje rowniez na jej istotny wplyw na klimat ani na szczegolng podatnosc¢ przedsiewziecia na skutki zmian
Klimatu, z zastrzezeniem obowigzkéw wynikajgcych z pofozenia czesci terenu objetego wnioskiem w

obszarze szczegobinego zagrozenia powodzig.

2. Usytuowanie przedsiewziecia, z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla srodowiska, w
szczegOlnosci przy istniejacym i planowanym uzytkowaniu terenu, zdolnosci samooczyszczania sie
Srodowiska i odnawiania zasobéw naturalnych, waloréw przyrodniczych i krajobrazowych oraz

uwarunkowan miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

a) dotychczasowe uzytkowanie terenu i krajobraz:

Teren przeznaczony bezpoérednio pod inwestycje stanowi grunt rolny uzytkowany pod uprawy. Jest to
teren otwarty, w sgsiedztwie istniejacej zabudowy i drogi dojazdowej. Realizacja zamierzenia spowoduje
trwalg lokalng zmiang sposobu uzytkowania czesci dziatki z rolniczego na mieszkaniowy, lecz ze wzgledu na
skale zabudowy, zachowanie zalesionej czesci nieruchomosci i Znaczacego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej zmiana ta nie bedzie miata zasiegu ponadlokalnego. Dla terenu nie obowigzuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego.
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b) obszary wodno-blotne, inne obszary o plytkim zaleganiu wod podziemnych oraz doliny rzeczne:

Na bezposrednim terenie zabudowy nie wystepujg zbiorniki wodne, cieki ani czynne rowy melioracyjne.
Jednoczesnie inwestycja potozona jest w sgsiedztwie doliny Tywy. Koryto rzeki znajduje sie w odlegtosci ok.
53 m od granicy terenu realizacji przedsiewzigcia. Najistotniejsze uwarunkowania dotycza zachowania
istniejgcych stosunkéw wodnych i niedopuszczenia do splywu zanieczyszczen w kierunku doliny. Z tego
wzgledu w sentencji okreslono warunki dotyczgce retencji i infiltraci wod opadowych na terenie inwestyciji,

ochrony $rodowiska gruntowo-wodnego oraz zakazu ingerencji w chronione siedliska.

c) obszary le$ne, gorskie, wybrzeza i Srodowisko morskie:

Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze gorskim, wybrzezu ani w srodowisku morskim. Na
dziatce nr 271/1 wystepuje czesé lesna sklasyfikowana jako LsVI, jednak nie jest ona przeznaczona pod
zabudowe. Z uwagi na jej bezposrednie sgsiedztwo z terenem inwestycji nalozono warunek ochrony
systemdw korzeniowych, pni i koron drzew oraz niedopuszczenia do zmian stosunkéw wodno-gruntowych
mogacych negatywnie oddziatywaé na te czes¢ dziatki.

d) strefy ochronne ujeé wod i obszary ochronne zbiornikow wéd érodladowych:

Z opinii Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie PGW Wody Polskie wynika, ze inwestycja potozona jest
poza strefami ochronnymi uje¢ wod oraz poza obszarem Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych. Organ ten
jednoczes$nie wskazat, ze w trakcie eksploatacji wode nalezy pobiera¢ z sieci wodociggowej. Przyjecie tego
rozwigzania ogranicza ingerencje w zasoby wod podziemnych zwigzane z indywidualnym poborem i
odpowiada warunkom okreslonym przez organ wiasciwy do dokonania oceny w zakresie gospodarowania
wodami. Gospodarka $ciekowa zostata natomiast uksztattowana w sposob zgodny z opinig Woéd Polskich, tj.
poprzez zastosowanie szczelnych zbiornikéw bezodptywowych do czasu mozliwosci wlgczenia zabudowy

do sieci kanalizacji sanitarnej.

e) obszary podlegajace ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody oraz korytarze
ekologiczne:

Czeéé dziatki nr 271/1 znajduje sie w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000
Dolina Tywy PLH320050. Zgodnie ze Standardowym Formularzem Danych przedmiotami ochrony tego
obszaru sa liczne siedliska wodne, tgkowe, torfowiskowe i lesne oraz gatunki zwigzane z ekosystemami
wodnymi, w tym koza (Cobitis taenia) i mindg strumieniowy (Lampetra planeri). W bezposrednim sagsiedztwie
terenu robot znajduje sie ptat siedliska 9170 - grad $rodkowoeuropejski i subkontynentalny, natomiast
siedlisko 91EO - fegi wierzbowe, topolowe, olszowe i jesionowe - znajduje sie w odlegtosci ponad 70 m, w
obnizeniu doliny Tywy. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie ustalit, ze planowana
zabudowa zostanie zlokalizowana na gruntach rolnych, bez bezposredniego zajecia chronionych siedlisk, a
zalesiona czes¢ dziatki pozostanie nieprzeksztatcona. Inwestycja znajduje sie réwniez w granicach korytarza
ekologicznego KPn-29A ,Puszcza Gorzowska - Puszcza Bukowa’. Przy pozostawieniu zalesionej czesci
dziatki, zachowaniu naturalnych kierunkow odplywu i niedopuszczeniu do ingerencji w siedliska nie
przewiduje sie istotnego ograniczenia droznosci ani funkcjonalnosci korytarza. Warunki okreslone w sentencji
zapobiegaja przede wszystkim przypadkowemu zajeciu siedliska 9170, zmianom uwodnienia siedliska 91EQ,
zaémiecaniu oraz rozprzestrzenianiu gatunkow inwazyjnych. W konsekwencji nie przewiduje sie znaczgcego
negatywnego oddziatywania na cele i przedmioty ochrony ani integralnos¢ i spéjnosé obszaru Natura 2000
Dolina Tywy PLH320050.
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f) obszary, na ktérych standardy jakosci $rodowiska zostaly przekroczone Ilub istnieje
prawdopodobienstwo ich przekroczenia, oraz obszary o znaczeniu historycznym, kulturowym lub
archeologicznym:

Przedtozona dokumentacja nie wskazuje, aby bezposredni teren przedsiewziecia byt obszarem, na
ktorym w zwigzku z planowang inwestycja nalezatoby przewidywac przekroczenie standardow jakosci
srodowiska. Materiat sprawy nie identyfikuje réwniez na terenie przeznaczonym pod zabudowe obiektow lub
obszaréw o znaczeniu historycznym, kulturowym lub archeologicznym, na ktére przedsiewzigcie mogtoby

znaczgco oddziatywad.

g) gestosé zaludnienia, obszary uzdrowiskowe i ochrony uzdrowiskowej:

Przedsigwzigcie potozone jest poza zwartg zabudowg miejscowosci Lubanowo. Najblizsza istniejgca
zabudowa mieszkaniowa wystepuje w bezposrednim sgsiedztwie pofudniowo-wschodniej czesci terenu
inwestycji, m.in. na dziatkach nr 271/5 i 271/3, a kolejna zabudowa znajduje sie w odlegtosci ok. 70 m po
drugiej stronie doliny Tywy. Skala przedsiewziecia nie powoduje istotnego wzrostu gestosci zaludnienia.

Teren nie jest obszarem uzdrowiskowym ani obszarem ochrony uzdrowiskowe;.

h) wody i cele srodowiskowe wynikajace z planu gospodarowania wodami:

Teren przedsigwziecia znajduje sie w zlewni jednolitej czesci wod powierzchniowych JCWP
RW600009193299 , Tywa od Doplywu z Tywic wraz z Doptywem z Tywic do ujécia’. Jest to naturalna czesé
wéd o ziym stanie ogdinym, dla ktorej stwierdzono ryzyko nieosiagniecia celow $rodowiskowych.
Jednoczesnie teren znajduje sie w obrebie jednolitej czesci wod podziemnych JCWPd GW600023,
charakteryzujgcej sig¢ dobrym stanem ilosciowym i chemicznym oraz brakiem ryzyka nieosiggniecia celu
srodowiskowego. Dyrektor Zarzgdu Zlewni w Szczecinie PGW Wody Polskie ocenit, ze przedsiewziecie w
fazie realizacji i eksploatacji nie wptynie na stan ekologiczny i chemiczny JCWP ani na stan ilosciowy i
chemiczny JCWPd oraz nie bedzie kolidowaé z celami $rodowiskowymi okreslonymi w Planie
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry. Organ prowadzacy podziela te ocene, z
uwzglednieniem pdzniejszego doprecyzowania rozwiazania polegajgcego na czasowym Kkorzystaniu z
indywidualnych uje¢ wod podziemnych, ktérego skala zostata szczegbtowo przeanalizowana przez RDOS.
Kluczowe znaczenie ma brak zrzutu $ciekéw do gruntu lub wéd, szczelnosé zbiornikow, niewielki pobdr wody
oraz zachowanie naturalnych stosunkow wodnych.

i) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia:

Z opinii PGW Wody Polskie wynika, ze czes¢ terenu objetego wnioskiem znajduje sie w granicach
obszaru szczegoblnego zagrozenia powodzig w rozumieniu ustawy Prawo wodne. Okoliczno$é ta nie
przesadza o braku mozliwosci realizacji przedsiewziecia na gruncie ustawy oo$, jednak inwestor jest
obowigzany uwzgledni¢ ograniczenia i zakazy wynikajgce z przepiséw odrebnych oraz uzyskaé wymagane
rozstrzygniecia wtasciwych organdw. Niniejsza decyzja nie zastepuje takich rozstrzygnie¢ ani nie przesadza
ich tresci.

3. Rodzaj, cechy i skala mozliwego oddzialywania rozwazane w odniesieniu do kryteriéw wskazanych
powyzej:

Oddziatywania etapu realizacji bedg obejmowaly przede wszystkim czasowg emisje hatasu, pytu i spalin,
ruch pojazdoéw i maszyn, lokalne przeksztalcenie powierzchni ziemi oraz powstawanie odpaddw
budowlanych. Beda one mialy charakter lokalny, krotkotrwaty i w znacznym stopniu odwracalny. Warunki
sentencji ograniczajg ich intensywnos¢, czas wystepowania oraz ryzyko oddzialywania na $rodowisko
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gruntowo-wodne i przyrodnicze. W fazie eksploatacji oddzialywania bgdg typowe dla niewielkiego zespotu
zabudowy mieszkaniowej: ruch pojazdéw osobowych, funkcjonowanie indywidualnych zrédet ciepta, zuzycie
wody, wytwarzanie $ciekéw bytowych i odpadow komunalnych oraz lokalna zmiana krajobrazu. Nie wystapig
scieki technologiczne ani przemystowe zrodta emisji. Przy przyjetym sposobie gospodarowania sciekami i
wodami opadowymi nie powstanie stata droga emisji zanieczyszczen do gruntu, wod podziemnych ani rzeki
Tywy. Zasieg oddzialywan bedzie ograniczony do terenu przedsiewziecia i jego bezposredniego sgsiedztwa.
Nie przewiduje sie oddzialywania transgranicznego. Prawdopodobieristwo wystapienia znaczgcego
oddzialywania skumulowanego jest niewielkie. Najwigksza wrazliwosé lokalizacyjna wigze sie z sgsiedztwem
obszaru Natura 2000 Dolina Tywy PLH320050, siedlisk 9170 i 91EQ oraz rzeki Tywy; ryzyka te sg mozliwe
do skutecznego ograniczenia poprzez srodki wskazane przez RDOS i przeniesione do sentencji decyzji. W
dokumentacji rozwazono wariant niepodejmowania przedsiewziecia, wariant inwestorski (wariant ) oraz
wariant alternatywny rézniacy sie m.in. sposobem zaopatrzenia w cieplo. Do realizacji przyjeto wariant |,
przewidujgcy budowe do 9 budynkéw oraz stosowanie zrodet ciepta o nizszej emisji niz wariant oparty na
oleju opatowym. W kontekscie lokalizacji i przyjetych $rodkow minimalizujgcych wariant inwestorski uznano
za mozliwy do realizacji bez znaczgcego negatywnego oddziatywania na $rodowisko. Uwzgledniajac tacznie
rodzaj, skale i usytuowanie przedsiewzigcia, wyniki analizy Karty Informacyjnej Przedsiewziecia i jej
uzupelnien, stanowiska organdéw wspotdziatajgcych oraz mozliwosé skutecznego ograniczenia
zidentyfikowanych oddziatywan, Wojt Gminy Banie stwierdzit, ze nie zachodzg przestanki uzasadniajgce
obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko ani sporzadzenia raportu o oddziatywaniu
przedsiewziecia na $rodowisko. Jednoczesnie, na podstawie art. 84 ust. 1a ustawy 0o$, konieczne byto
okreslenie w decyzji warunkow realizacji i eksploatacii przedsiewziecia zapewniajgcych ochrong $rodowiska,

w szczegbinosci srodowiska gruntowo-wodnego oraz obszaru Natura 2000 Dolina Tywy PLH320050.

Zgodnie z art. 84 ust. 2 ustawy 00$ charakterystyka przedsiewzigcia stanowi zatgcznik do niniejsze;

decyzji. Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentenciji.
POUCZENIE

1. Decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach wigze organ wydajgey decyzje, o ktorych mowa w art.
72 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

2. Decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach dotgcza sie do wniosku o wydanie decyzji,
o ktorych mowa w ust. 1, oraz zgtoszenia, o ktorym mowa w ust. la ustawy o udostepnianiu informacji
o S$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko. tozenie wniosku lub dokonanie zgloszenia nastepuje w
terminie 6 lat od dnia, w ktorym decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach stala sie ostateczna, z
zastrzezeniem ust. 4 i 4 b tejze ustawy.

3 Ziozenie wniosku lub dokonanie zgloszenia moze nastgpi¢ w terminie 10 lat od dnia, w Ktdérym
decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach stata sie ostateczna, o ile strona, ktéra ztozyta wniosek
o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, lub podmiot, na ktéry zostata przeniesiona
ta decyzja, otrzymali, przed uptywem terminu, o ktorym mowa w ust. 3, od organu, ktory wydat
decyzje o  $rodowiskowych uwarunkowaniach ~w  pierwszej instancji,  stanowisko,
7e aktualne sa warunki realizacji przedsigwzigcia okreslone w decyzji o $rodowiskowych

uwarunkowaniach lub postanowieniu, o ktérym mowa w art. 90 ust. 1, jezeli byto wydane.
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4. Zajecie stanowiska nastepuje na wniosek uwzgledniajgcy informacje na temat stanu $rodowiska i
mozliwosci realizacji warunkéw wynikajacych z decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach lub
postanowienia, o ktérym mowa w art. 90 ust. 1. jezeli byto wydane. Whiosek, o ktérym mowa w
zdaniu drugim, sktada sie do organu nie wczesniej niz po uplywie 5 lat od dnia, w ktérym decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach stata sie ostateczna.

5. Organ wiasciwy do wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest obowigzany,
za zgodg strony, na rzecz ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innego
podmiotu, jezeli przyjmuje on warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o
przeniesienie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach sa podmioty, miedzy ktorymi
ma by¢ dokonane przeniesienie decyzji.

6. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza praw wtasno$ci i uprawnien oséb trzecich
oraz nie zastepuje odrebnych decyzji, pozwolen, zgtoszen lub zwolnien wymaganych na podstawie
przepiséw szczegoélnych, w tym ustawy Prawo wodne. W szczegolnosci nie przesgdza mozliwosci
realizacji zamierzenia w czesci objetej obszarem szczegblnego zagrozenia powodzig ani nie
zastepuje rozstrzygnie¢ wymaganych w zwiazku z wykonaniem przytgcza do sieci wodociggowej i

kanalizacji sanitarnej.

Od niniejsze] decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Szczecinie; plac Stefana Batorego 4, 70-207 Szczecin, za posrednictwem Wojta Gminy Banie,

ul. Skosna 6 74-110 Banie, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia .

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strony mogg zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec Wojta Gminy Banie, ktory wydat niniejszg decyzje. Z dniem doreczenia Wojtowi Gminy Banie
o$wiadczen o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez wszystkie strony, niniejsza decyzja stanie
sie ostateczna i prawomocna. Jezeli strona ztozy o$wiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do odwotania, to nie
przystuguje juz prawo do ztozenia odwotania, ani skargi do sgdu administracyjnego (art. 107 § 1 pkt 7 w

zwigzku z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego).

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu. Whiesienie odwotania w

terminie wstrzymuje wykonanie decyzji.

Za wydanie niniejszej decyzji w dniu 05.02.2026 r. dokonano zaptaty opflaty skarbowej
w wysokos$ci 205 zt na numer rachunku bankowego 42 9377 0000 0101 5600 2001 0002, na podstawie
art. 6 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. 2021.1923
ze zm.) oraz na podstawie czesci I. numer przedmiotu optaty skarbowej — 45, zatacznika do ww.

ustawy.

74 T ¥ ' B ~ \j ,‘/‘ , {:“ a l“',f"

GMINA BANIE SMINY
i ul. Skosna 6

) 74-110 Banie mgr Ak a¥usz

tel. 91 416-63-81, fax 91 416-63-53

Rennn 811684597, NIP 858-172-61-38 \

Augustyniak

Otrzymuja:

1. Andrzej Harwas, ul. Ks. Kanonika Mieczystawa Bryczkowskiego 24/1A, 70-888 Szczecin;
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2. pozostate strony postgpowania — poprzez obwieszczenie;

3. aa.
Do wiadomosci:
1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie;

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Gryfinie;

3. Dyrektor Zarzadu Zlewni w Szczecinie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.
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Zatgeznik nr 1 do decyzji Wojta Gminy Banie
znak: SPU.6220.2.2026.KR

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA

Przedsiewziecie pn. ,Budowa do 9 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
wolnostojgcej wraz z niezbedng infrastrukturg oraz droga wewnetrzng na czesci dziatki nr ewid. 271/1 obreb
Lubanowo, Gmina Banie” bedzie realizowane w gminie Banie, powiecie gryfinskim, wojewodztwie
zachodniopomorskim.

1. Rodzaj i zakres przedsiewziecia

Planowane zamierzenie obejmuje realizacje maksymalnie 9 wolnostojgcych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, wykonanych w technologii tradycyjnej jako obiekty dwukondygnacyijne (parter i poddasze),
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, drogg wewnetrzng, dojazdami, dojsciami, miejscami
postojowymi, garazami, elementami gospodarki wodno-sciekowej, ogrodzeniami i terenami zieleni.

W ramach przedsigwziecia przewiduje sie w szczegolnosci:

* do 9 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

* do 9 miejsc garazowych oraz do 9 miejsc parkingowych, w tym dopuszczalne wiaty:

* droge wewnetrzng i powierzchnie utwardzone wykonane z kruszywa zageszczonego lub nawierzchni
brukowej;

* zasilanie w energig elektryczna przez przytacza kablowe;

* zaopatrzenie wszystkich projektowanych budynkéw w wode z gminnej sieci wodociggowej, zgodnie z
warunkiem okre$lonym w opinii Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie PGW Wody Polskie z dnia 24
lutego 2026 1., znak SS.ZZS.4130.42.2026. MTW:

* gromadzenie sciekéw bytowych na etapie przejsciowym w maksymalnie 9 szczelnych zbiornikach
bezodptywowych, a docelowo odprowadzanie $ciekéw do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej po
powstaniu technicznych mozliwosci przytaczenia;
* zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie inwestycji poprzez infiltracje oraz retencje,
w tym zbiorniki na wode deszczowsg;
* indywidualne zrédta ciepta zgodne z rozwigzaniami opisanymi w KIP, w szczegolnosci rozwigzania o
ograniczonej emisji, np. kotly na pellet lub inne zrodia o zblizonym badz mniejszym oddziatywaniu.
2. Lokalizacja i powierzchnia

Przedsiewziecie zostanie zrealizowane na czesci dziatki nr 271/1 obreb Lubanowo. Powierzchnia calej
dziatki wynosi ok. 6,67 ha, natomiast obszar przeznaczony do przeksztatcenia w ramach przedsiewziecia nie
przekroczy ok. 1,56 ha. Dziatka obejmuje grunty orne RiVa, lasy LsVI oraz nieuzytki N: bezposredni teren
zabudowy zlokalizowany jest w czesci uzytkowanej rolniczo. Zalesiona czes¢ dziatki nie jest przeznaczona
pod zabudowe.

Parametry zagospodarowania przyjete w dokumentagiji:

*faczna powierzchnia zabudowy budynkow i garazy - do ok. 1 800 m?;

* powierzchnie utwardzone (podjazdy, dojscia, parkingi) - ok. 2 000 m?, z tolerancjg okreslong w KiP;

* wiaty i konstrukcje zadaszone na pojemniki na odpady - ok. 250 m?, z tolerancjg okreslong w KIP;

* powierzchnia biologicznie czynna - ok. 10 725 m2
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» powierzchnia zabudowy jednego budynku wraz z garazem - do ok. 200 m2, zgodnie z KIP.

Dojazd do terenu przedsiewzigcia przewidziano z drogi na dzialce nr 272 obreb Lubanowo,
przebiegajacej wzdiuz potudniowej granicy terenu inwestycji.
3. Sposob realizacji i rozwiazania techniczne

Realizacja obejmowac bedzie typowe prace przygotowawcze, ziemne, fundamentowe, budowlano-
montazowe i instalacyjne. Fundamenty budynkow przewidziano jako selbetowe tawy fundamentowe, a sciany
w technologii murowanej lub réwnowaznej opisanej w dokumentacji. Dachy przewiduje sie jako dwu- lub

wielospadowe. Prace mogg by¢ prowadzone etapowo.

Przed wykonaniem szczelnych zbiornikéw bezod plywowych nalezy rozpozna¢ warunki gru ntowo-wodne
w zakresie pozwalajgcym na ich prawidtowe i bezpieczne posadowienie. Zbiorniki bezodptywowe beda
szczelne, odporne na warunki gruntowo-wodne oraz wyposazone w szczelne wiazy, odpowietrzenie i system
kontroli poziomu napetnienia. Zaopatrzenie w wode projektowanej zabudowy bedzie realizowane z gminnej

sieci wodociggowe;.

4. Gospodarka wodno-§ciekowa

Na obecnym etapie najblizsze odcinki gminnej sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej znajduja sie
w odleglosci ok. 280 m od planowanej zabudowy. Pomimo obecnego braku bezposredniego uzbrojenia
terenu, zgodnie z warunkiem okreslonym przez Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie PGW Wody Polskie
zaopatrzenie planowanej zabudowy w wode nalezy realizowa¢ z gminnej sieci wodociggowej. Techniczny
sposob wykonania przytgczenia, w tym ewentualna rozbudowa sieci, bedzie ustalany na etapie wiasciwych
uzgodnien i projektowania.

Woda na cele bytowe mieszkancow wszystkich maksymalnie 9 budynkow bedzie pobierana z gminnej
sieci wodociggowej. W dokumentacji inwestora wskazano szacunkowe zapotrzebowanie na wode na
poziomie 10-15 m® na budynek miesigcznie (+/- 10%); dane te stanowig podstawe do okreslenia potrzeb
zaopatrzenia w wode, jednak nie oznaczaja dopuszczenia do realizacji indywidualnych uje¢ wadd
podziemnych. Sposob technicznego zaopatrzenia w wode zostanie dostosowany do warunkéw przytgczenia
wydanych przez wiasciwego zarzgdce sieci.

Scieki bytowe beda gromadzone w szczelnych zbiornikach bezodptywowych, po jednym dla kazdego
budynku, bez mozliwosci zrzutu lub rozsaczania do gruntu i wod. Zbiorniki bedg oprozniane z czestotliwoscia
zapobiegajgca przepetnieniu przez uprawniony podmiot, a $cieki przekazywane do oczyszczaini. Po
powstaniu technicznych mozliwosci zabudowa ma zostaé przylgczona do gminnej sieci kanalizaci sanitarnej.

Wody opadowe i roztopowe bedg zagospodarowane w granicach terenu inwestycji przez infiltracje oraz
retencje. Dopuszcza sie ich gromadzenie w szczelnych zbiornikach na wode deszczowq | wykorzystanie do

podlewania terenow zielonych.

5. Uwarunkowania przyrodnicze i wodne

Przedsiewziecie znajduje sig czeSciowo w granicach obszaru Natura 2000 Dolina Tywy PLH320050.
Bezpo$redni teren przewidziany pod zabudowe obejmuje grunty rolne, na ktorych nie stwierdzono siedlisk
przyrodniczych bedacych przedmiotami ochrony obszaru Natura 2000. W bezposrednim sgsiedztwie od
strony potocno-wschodniej znajduje sig siedlisko 9170, a w odlegtosci ponad 70 m - siedlisko 81E0. Koryto
rzeki Tywy przebiega w odleglosci ok. 53 m od granicy terenu realizacji przedsigewziecia. Zalesiona czesc

dziatki pozostanie poza zakresem przeksztatcenia.
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Teren przedsigwzigcia znajduje sie w zlewni JCWP RW600009193299 , Tywa od Doptywu z Tywic wraz

z Doptywem z Tywic do ujcia” oraz w obszarze JCWPd GW600023. JCWP charakteryzuje sie zlym stanem

ogolnym i ryzykiem nieosiggniecia celéw $rodowiskowych, natomiast JCWPd ma dobry stan ilosciowy i

chemiczny. Przy zachowaniu warunkow decyzji nie przewiduje sie pogorszenia stanu tych jednolitych czesci

wod ani zagrozenia realizacji ich celow $rodowiskowych.

Czes¢ terenu objetego wnioskiem znajduje sie w granicach obszaru szczegélnego zagrozenia

powodzig. Realizacja inwestycji w tym zakresie podlega ograniczeniom i wymaganiom wynikajacym z

przepisow Prawa wodnego; decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach nie zastepuje rozstrzygnieé

wymaganych na podstawie tych przepiséw.

6. Podstawowe rozwigzania chronigce srodowisko

prowadzenie robot w porze dziennej i ograniczenie najbardziej ucigzliwych prac w godzinach
wieczornych;

stosowanie sprawnego technicznie sprzetu, zabezpieczenie terenu budowy w sorbenty i
natychmiastowa reakcja na wycieki;

ochrona wykopow przed wpadaniem drobnej fauny;

wyznaczenie i przestrzeganie granicy robot uniemozliwiajgcej ingerencje w siedlisko 9170;
zachowanie naturalnych kierunkow sptywu i stosunkow wodnych istotnych dla siedliska 91E0 i doliny
Tywy;

retencja i infiltracja wod opadowych w granicach inwestycji;

szczelna i kontrolowana gospodarka $ciekami bytowymi oraz regularny odbior nieczysto$ai cieklych:
selektywne gospodarowanie odpadami, bez mozliwosci zasmiecania siedlisk chronionych:
zastosowanie rodzimych gatunkow roslin w zagospodarowaniu zieleni oraz niewprowadzanie
gatunkow inwazyjnych;

ochrona zalesionej czesci dziatki, w tym systemdw korzeniowych, pni i koron drzew.

Przy zastosowaniu wskazanych rozwigzan oraz warunkéw okreslonych w decyzji przedsiewziecie nie

bedzie powodowalo znaczgcego negatywnego oddzialywania na $rodowisko, w tym na $rodowisko

gruntowo-wodne, cele i przedmioty ochrony obszaru Natura 2000 Dolina Tyw

integralnosc¢ i spojnose.

LH320050 ani na jego

DT GMINY

mar Arksdiusa\Augustyniak

Strona 15z 15



