GMINA BANIE
ul. Skosna 6, 74-110 Banie
tel. 91 416 63 81, fax 91 416 63 53 Banie, dnia 08.10.2026 r.
NIP 8581726138, Regon 811684597

SPU.6220.5.2026.KR
POSTANOWIENIE

Na podstawie art. 63 ust. 1 i ust. 4 w zwigzku z art. 64 ust. 1 oraz art. 68 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze zm.), a takze
art. 123 i art. 124 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1691), po analizie przediozonej dokumentacji i stanowiska Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 1 pazdziernika 2026 r., znak: WONS.4220.360.2026.1S, w
postepowaniu z wniosku Agaty Wojciechowskiej-Urban i Roberta Artura Urbana, reprezentowanych
przez petnomocnikdéw Pauline Zielinskg i Agnieszke Wisniewska, w sprawie wydania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. ,Budowa zespotu zabudowy jednorodzinnej
na dziatkach ewidencyjnych nr 618/1, 618/2, 618/3, 618/4, 618/5, 618/6, 618/7, 618/8, 618/9, 618/10,
618/11, 618/12, 618/13 w obrebie Banie 2, gmina Banie, powiat gryfinski’,

POSTANAWIAM

I. Stwierdzi¢ obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsiewzigcia pn.
,Budowa zespotu zabudowy jednorodzinnej na dziatkach ewidencyjnych nr 618/1, 618/2, 618/3, 618/4,
618/5, 618/6, 618/7, 618/8, 618/9, 618/10, 618/11, 618/12, 618/13 w obrebie Banie 2, gmina Banie,
powiat gryfinski”.

Il. Okresli¢ zakres raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na $rodowisko zgodnie z wymaganiami art.

66 ustawy 00$, ze szczegolnym uwzglednieniem nastepujagcych zagadnien:

1. Przedstawi¢ szczegdtowq charakterystyke przedsiewziecia, uwzgledniajacg wszystkie jego elementy
oraz maksymalne parametry zabudowy. Koncepcje zagospodarowania terenu nalezy przedstawi¢ na
aktualnym zatgczniku graficznym, obejmujacym rozmieszczenie budynkow, drogi wewnetrznej,
dojazdow, miejsc postojowych, ogrodzen, oéwietlenia, infrastruktury technicznej, sieci wodociggowo-
kanalizacyjnej i urzadzen do gospodarowania wodami opadowymi, a takze odlegtosci tych elementow
od jeziora Diuzec, istniejacych zadrzewien, siedlisk przyrodniczych, obszaru szczegéinego zagrozenia
powodzig oraz terendw objetych normg GAEC 2.

2. Przedstawic kompletny bilans powierzchni terenu zwigzanego z realizacjg przedsiewzigcia,
sporzgdzony dla jego maksymalnych parametrow, obejmujacy powierzchnie zabudowy, drogi,
dojazdow, dojs¢, miejsc postojowych, pozostatych powierzchni utwardzonych, urzgdzen retencyjno-
infiltracyjnych, powierzchnie biologicznie czynng oraz powierzchnie czasowo przeksztatcang podczas

budowy. Przedmiotowy bilans nalezy sporzadzi¢ rowniez dla racjonalnego wariantu alternatywnego.



3. Przedstawi¢ wyniki inwentaryzacji flory, roslinnoéci i siedlisk przyrodniczych wystepujacych na terenie
przedsigwziecia oraz w jego otoczeniu — wykonanej w terminach oraz przy zastosowaniu metodyk
odpowiednich dla rozpoznania poszczegolnych zbiorowisk roslinnych. W badaniach nalezy uwzglednicé
w szczegolnosci chronione siedliska przyrodnicze bedace przedmiotami ochrony obszaru Natura 2000
Dolina Tywy PLH320050, a takze zbiorowiska zwigzane z terenami podmokiymi i strefg brzegowa
jeziora. Wyniki nalezy udokumentowa¢ opisowo i fotograficznie oraz przedstawi¢ na zatgczniku

kartograficznym uwzgledniajgc lokalizacje poszczegoinych elementow przedsiewziecia.

4. Przedstawi¢ opis zadrzewien wystepujacych w zachodniej czesci terenu przedsiewziecia oraz w
pasie pomiedzy planowang zabudowg a jeziorem Diuzec. Nalezy okreslié ich rzeczywisty zasieg
wzglgdem granic dziatek nr 618/1-618/6, sktad gatunkowy, stan fitosanitarny, znaczenie przyrodnicze
oraz jednoznacznie wskazaé, czy realizacja inwestycji bedzie wymagata usuniecia lub uszkodzenia
drzew i krzewow. Nalezy réwniez oceni¢ mozliwos¢ zachowania ciggtosci i funkcji buforowej tego pasa

roslinnosci.

5. Przedstawi¢ sposob wykorzystywania terenu przedsiewziecia i jego otoczenia przez zwierzeta, na
podstawie aktualnych badan terenowych przeprowadzonych w terminach wiasciwych dla biologii
poszczegolnych grup. Rozpoznaniem nalezy objaé w szczegolnosci ptaki, ptazy, gady i nietoperze oraz
okreslic znaczenie terenu, zadrzewien i strefy brzegowej jeziora jako potencjalnych miejsc rozrodu,
zerowania, schronienia, odpoczynku i przemieszczania sie zwierzat. Terminy, liczbe kontroli i

zastosowane metody nalezy przedstawi¢ w raporcie, a lokalizacje stwierdzen nanies¢ na mape.

6. Przeprowadzi¢ szczegdlowe rozpoznanie warunkdow glebowych, gruntowo-wodnych i
hydrologicznych terenu przedsigwzigcia, ze szczegdinym uwzglednieniem zachodnich czesci dziatek nr
618/1-618/6 objetych normg GAEC 2. Nalezy okre$lic budowe profilu glebowego, wystepowanie i
migzszos¢ utwordw organicznych, poziom oraz sezonowe wahania wod gruntowych, wiasciwosci

infiltracyjne gruntéw, funkcje retencyjng terenu oraz jego powigzania hydrologiczne z jeziorem Diuzec.

7. Przedstawi¢ zakres i technologie prac ingerujgcych w grunt, w tym gteboko$é wykopow, sposob
posadowienia obiektow, zakres ewentualnej wymiany gruntow, wykonywania nasypow, podnoszenia
rzednych terenu i odwodnienia wykopow. Nalezy oceni¢ wplyw tych prac na stosunki wodne, retencje,

grunty podmokte, zadrzewienia, tereny sasiednie oraz strefe jeziora Diuzec.

8. Przeanalizowac¢ potozenie przedsigwziecia wzgledem obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig
Q1%, obejmujgcego fragmenty dziatek nr 618/5 i 618/6. Na planie zagospodarowania nalezy
przedstawi¢ granice tego obszaru, prognozowang glebokos¢ zalania oraz potozenie wszystkich
elementéw przedsigwziecia. Nalezy oceni¢ wplyw zabudowy, utwardzen, ogrodzen, nasypow i
infrastruktury technicznej na przeptyw wod powodziowych, pojemnosé retencyjng terenu i zagrozenie

dla terenow sasiednich.

9. Przedstawi¢ docelowy sposob zaopatrzenia przedsiewziecia w wode i odprowadzania $ciekdow. W
odniesieniu do projektowanych sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej nalezy przedstawi¢ warunki

techniczne przytgczenia, ich planowany przebieg, termin realizacji oraz potwierdzenie mozliwosci



obstugi catego zespolu zabudowy. Nalezy okresli¢, czy kanalizacja sanitarna bedzie dostepna przed
rozpoczeciem uzytkowania budynkéw, oraz okresli¢ sposéb postgpowania w przypadku opdznienia
budowy sieci albo wystapienia jej awarii.

10. Przedstawi¢ szczegdtowy sposdb gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi z dachow,
drogi, dojazdéw, miejsc postojowych i pozostatych powierzchni utwardzonych. Dla rozwigzania
przyjetego do realizacji nalezy przedstawi¢ obliczenia ilo$ci wéd, parametry i rozmieszczenie urzgdzen
retencyjnych lub infiltracyjnych oraz wykazaé mozliwo$¢ ich prawidlowego funkcjonowania przy
wysokich stanach wdd gruntowych, podczas opaddéw nawalnych | w warunkach zagrozenia
powodziowego. Nalezy wykazaé, ze przedsiewziecie nie spowoduje zwiekszenia odptywu w kierunku

jeziora ani pogorszenia warunkéw wodnych na terenach sasiednich.

11. Przeanalizowa¢ wplyw realizacji i eksploatacji przedsiewziecia na stan wdd jeziora Diuzec oraz
mozliwos¢ osiggniecia celdéw srodowiskowych ustalonych dla witasciwej jednolitej czgsci wod. Analiza
powinna uwzgledniaé zmiany retencji, infiltracji i odptywu powierzchniowego, mozliwos¢ doptywu
zawiesin i substancji biogennych, gospodarke $ciekowa, sytuacje awaryjne oraz stosowanie nawozéw
i Srodkéw ochrony roslin w przydomowych ogrodach.

12. Przeprowadzi¢ ocene oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000 Dolina Tywy
PLH320050, odnoszac jg do przedmiotéw ochrony, stanu ich zachowania, zagrozen i celow dziatan
ochronnych okreslonych w planie zadan ochronnych. Szczegdlowo nalezy oceni¢ w szczegolnosci
oddzialywanie na chronione siedlisko przyrodnicze o kodzie 3150 (obejmujgce wody jeziora Diuzec),
chronione siedliska przyrodnicze o kodach 6430 i 91E0 oraz oddziatywanie na spojnos¢ i integralnosc
obszaru Natura 2000. Analiza powinna uwzglednia¢ m.in. potencjalne ucigzliwosci zwigzane z realizacjg
i eksploatacjg przedsiewziecia wzrost penetracji brzegu, wydeptywanie roslinnosci, presje wedkarskag,
obecno$¢ zwierzat domowych, oswietlenie, halas, odpady zielone oraz mozliwos¢ zwiekszonego

doptywu biogenow i zawiesin.

13. Przeanalizowaé¢ wplyw przedsiewziecia na historyczny ukfad urbanistyczny Starego Miasta w
Baniach, wpisany do rejestru zabytkdéw pod nr A-70, oraz na stanowiska archeologiczne Banie 61 (AZP
37-06/90) i Banie 65 (AZP 37-06/94). W ocenie uwzgledni¢ skale i rozmieszczenie zabudowy, jej
wysokosc¢ i forme architektoniczna, droge wewnetrzng, ogrodzenia, oSwietlenie oraz wptyw inwestycji
na krajobraz kulturowy i zachowane cechy historycznego uktadu przestrzennego. Granice obszaru
wpisanego do rejestru zabytkdw i stanowisk archeologicznych nalezy przedstawi¢ na mapie wzgledem

wszystkich elementdw przedsiewziecia.

14. Przeprowadzi¢ analize oddziatywan skumulowanych z istniejgca, realizowang i planowang
zabudowg w bezposredniej zlewni jeziora Diuzec. Nalezy uwzgledni¢ w szczegélno$ci tgczny przyrost
liczby mieszkancow, powierzchni zabudowanych i utwardzonych, ilosci $ciekow, natgzenia oswietlenia
i ruchu pojazdow, wzrost presji na strefe brzegowg oraz stopniowe ostabianie funkgcji terenow

stanowigcych strefe buforowg jeziora.



15. Przedstawi¢ analize wariantowg zgodnie z art. 66 ust. 5 ustawy 00$. Racjonalny wariant
alternatywny powinien zaktada¢ rzeczywiste ograniczenie presji na $rodowisko, w szczegdinosci
poprzez zmniejszenie liczby budynkéw i powierzchni utwardzonych, odsuniecie zabudowy od jeziora i
pasa zieleni, wytgczenie z zagospodarowania terenéw zagrozonych powodzig i rozpoznanych terendw
podmokiych oraz zachowanie szerszej strefy biologicznie czynnej po zachodniej stronie inwestycji.
Nalezy przeanalizowa¢ mozliwo$¢ pozostawienia dziatki nr 618/5 bez zabudowy albo ograniczenia jej
zagospodarowania do czeéci potozonej poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig. Wskazaé
potozenie zabudowy w poszczegdlnych wariantach wzgledem strefplanistycznych okreslonych w planie
ogdinym gminy Banie. W analizie wariantowej nalezy uwzgledni¢ niewielki zasieg strefy 122SJ w
granicach terenu przedsigwziecia oraz rozwazy¢ ograniczenie liczby budynkéw i zakresu

przeksztatcenia terenéw potozonych w strefach 57SN i 26S0.

16. Na podstawie wynikéw badan i analiz wskaza¢ konkretne, mierzalne i mozliwe do zweryfikowania
dziatania stuzgce unikaniu, zapobieganiu i ograniczaniu oddziatywan przedsiewziecia w fazie realizacji
i eksploatacji. Powinny one dotyczy¢ w szczegolnosci ochrony jeziora Diuzec i obszaru Natura 2000,
zachowania pasa roslinnosci buforowej, ochrony zadrzewien i miejsc bytowania zwierzat, terenéw
podmokiych i stosunkdéw wodnych, zachowania pojemnosci retencyjnej obszaru zagrozenia powodzia,
gospodarki sciekowej i opadowej oraz ograniczenia oswietlenia i penetracii strefy brzegowej. Dziatania

0 charakterze przestrzennym nalezy przedstawic na zatgczniku graficznym.
Uzasadnienie

W dniu 28 lipca 2026 r. ztozono wniosek o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia polegajgcego na budowie zespotu zabudowy jednorodzinnej na dziatkach
ewidencyjnych nr 618/1-618/13 w obrebie Banie 2, gmina Banie. Wniosek zostat przedtozony w imieniu
inwestoréw przez petnomocnikéw Pauline Zielinskg i Agnieszke Wisniewskg. Dla przedsiewziecia

sporzgdzono karte informacyjna przedsiewziecia z dnia 28 lipca 2026 .

Zgodnie z informacjami przedstawionymi przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Szczecinie planowane zamierzenie nalezy do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco
oddziatywac na $rodowisko, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret pierwsze rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.). Zamierzenie obejmuje realizacje 12 wolnostojgcych
budynkow mieszkalnych, drogi wewnetrznej oraz infrastruktury technicznej. Powierzchnia terenu

przedsiewziecia wynosi okoto 17 223 m2,

Wojt Gminy Banie pismem z dnia 19 sierpnia 2026 r., znak: SPU.6220.5.2026 KR, wystgpit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie o zajecie stanowiska co do potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko. Postanowieniem z dnia
1 pazdziernika 2026 r., znaki WONS.4220.360.2026.1S, organ ten wskazat na koniecznosé

przeprowadzenia oceny oraz okreslit szczegétowe zagadnienia wymagajgce ujecia w raporcie.



Za stwierdzeniem obowigzku przeprowadzenia oceny przemawiajg kryteria okreslone w art. 63 ust. 1
ustawy 00$, w szczegolnosci skala i lokalizacja przedsiewzigcia, mozliwos¢ kumulowania oddziatywan
oraz usytuowanie inwestycji w granicach obszaru Natura 2000 Dolina Tywy PLH320050 i w
bezposrednim sasiedztwie jeziora Diuzec. Jak wynika ze stanowiska RDOS, odlegtos¢ terenu inwestycji
od jeziora wynosi okoto 40 m, a fragmenty dziatek nr 618/5 i 618/6 obejmuje obszar szczegdinego
zagrozenia powodzig Q1%. Zachodnie czeéci dziatek nr 618/1-618/6 sg ponadto wskazywane w
warstwie GAEC 2 jako tereny podmokte. Wystepujg tam réwniez zadrzewienia i pas roslinnosci mogacy

petni¢ funkcje buforowg wobec jeziora.

Istotne ryzyko dotyczy oddziatywania bezposredniego i posredniego na przedmioty ochrony obszaru
Natura 2000, w tym na siedlisko przyrodnicze 3150 obejmujgce jezioro Diuzec. Realizacja i eksploatacja
zabudowy mogag wigzac¢ sie m.in. ze zmiang retencji i odptywu wéd, doptywem zawiesin oraz substangcji
biogennych, zwiekszeniem penetracji strefy brzegowej, emisjg $wiatta i hatasu oraz wzrostem presji na
istniejgce siedliska i zadrzewienia. Ocena wymaga uwzglednienia zardwno oddziatywan

indywidualnych, jak i skumulowanych.

Z przedstawionych przez RDOS ustalen wynika rowniez, ze w karcie informacyjnej przedsiewziecia nie
udokumentowano w sposob wystarczajacy maksymalnego bilansu zagospodarowania terenu,
warunkéw glebowych i gruntowo-wodnych, aktualnej inwentaryzacji przyrodniczej, lokalizacii
zadrzewien, warunkdéw przylgczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz parametrow
gospodarowania wodami opadowymi. Nie wykazano tez w sposob pozwalajgcy na weryfikacje braku
negatywnego wplywu przedsiewziecia na obszar zagrozenia powodziowego, warunki wodne i cele
ochrony obszaru Natura 2000. Konieczna jest ponadto analiza wariantow, w tym wariantu

ograniczajgcego zabudowe i ingerencje w strefe jeziora oraz tereny podmokte.

Dodatkowego zbadania wymaga wplyw zamierzenia na historyczny uktad urbanistyczny Starego Miasta
w Baniach, wpisany do rejestru zabytkdéw pod nr A-70, oraz na stanowiska archeologiczne Banie 61 i
Banie 65. RDOS zwrocit takze uwage na strefy planistyczne wynikajgce z planu ogéinego gminy Banie,

co ma znaczenie dla rozpatrzenia racjonalnych wariantow przedsigwzigcia.

Uwzgledniajgc tacznie rodzaj i charakter przedsigwzigcia, jego usytuowanie, rodzaje i zasieg mozliwych
oddzialywan, a takze potrzebe ich rzetelnego zbadania, Wojt Gminy Banie stwierdzit konieczno$c¢
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewzigcia na Srodowisko. Zakres raportu okreslono
zgodnie z art. 63 ust. 4 i art. 68 ustawy 00$, uwzgledniajgc bez skrotdw wszystkie 16 szczegodtowych
zagadnien wskazanych przez RDOS w postanowieniu z dnia 1 pazdziernika 2026 r. Raport musi

ponadto spetnia¢ wymagania art. 66 ustawy 00s.
Majgc powyzsze na uwadze, postanowiono jak w sentenciji.
Pouczenie

Na niniejsze postanowienie stuzy stronom zazalenie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w

Szczecinie, wnoszone za posrednictwem Wojta Gminy Banie, w terminie 7 dni od dnia dorgczenia



postanowienia stronie (art. 65 ust. 2 ustawy oo$ w zwigzku z art. 141 § 2 Kodeksu postepowania
administracyjnego). Zgodnie z art. 143 Kodeksu postepowania administracyjnego wniesienie zazalenia
nie wstrzymuje wykonania postanowienia, jednak organ, ktoéry je wydat, moze wstrzymaé jego

wykonanie, gdy uzna to za uzasadnione.

Otrzymuja:

1. Whnioskodawca
2. Strony postepowania poprzez obwieszczenie
3. ala.



