WOJT GMINY
Sochaczew

Sochaczew, dnia 7 grudnia 2021 roku

08.6220.4.2020.2021

Decyzja nr 7/2021
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia

Na podstawie art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 82, art. 85 ust. 1, ust. 2 pkt. 1
oraz art. 153 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku poz. 247 ze zm. Zwanej dalej ustawg 00$),
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postgpowania Administracyjnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2021 roku poz. 735 ze zm.) oraz § 3 ust. 1 pkt. 37, pkt. 54 lit. b, pkt. 58 lit. b
i pkt. 74 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 roku  w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2019
roku poz. 1839), w zwiazku ze zlozeniem wniosku w dniu 16.07.2020r. i wniosku
aktualizacyjnego firmy Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
przy ul. Plac Europejski 1, 00-844 Warszawa reprezentowane]j przez Pelnomocnika — Panig

w spawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsigwzigcia polegajgcego na budowie 1 eksploatacji zespolu magazynowo-ustugowo-
produkcyjnego wraz z przestrzeniami socjalno-administracyjnymi oraz towarzyszgca
infrastruktura, w tym z zespolami parkingdw na dzialce ewidencyjnej nr 92 oraz na czesci
dziatki ewidencyjnej 80/2 w miejscowosci Kazmierow, gm. Sochaczew, powiat sochaczewski,
wojewoOdztwo mazowieckie, po zasiegnigciu opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie — opinia z dnia 31 maja 2021roku, znak sprawy WOOS-
1.4220.187.2021.1P.2, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Sochaczewie — -
opinia z dnia 29 marca 202lroku, znak: ZNS.712.1.5.2021.AM oraz Dyrektora Zarzadu
Zlewni w Lowiczu Panstwowe Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — opinia z dnia 24
marca 2021 roku, znak sprawy WA.ZZS.5.435.1.50.2021.MS, Wojt Gminy Sochaczew:

orzeka

stwierdzi¢ brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko

dla przedsigwzigcia polegajacego na budowie i eksploatacji zespolu magazynowo-

uslugowo-produkeyjnego wraz z przestrzeniami socjalno-administracyjnymi oraz
towarzyszgcg infrastrukturg, w tym z zespolami parkingéw na dzialce ewidencyjnej nr
92 oraz na cz¢$ci dzialki ewidencyjnej 80/2 w miejscowosci Kazmieréw, gm. Sochaczew,

powiat sochaczewski, wojewdodztwo mazowieckie
i
okresli¢ srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacj¢ przedsi¢wzigcia.

1. Rodzaj i miejsce realizacji przedsiewzig¢cia:
Planowane przedsigwzigcie polega¢ begdzie na budowie i eksploatacji zespotu magazynowo -
ustugowo - produkcyjnego wraz z przestrzeniami socjalno - administracyjnymi oraz
towarzyszaca infrastrukturg, w tym zespolem parkingdéw na dzialce o nr ew. 92 oraz czesci
dzialki o nr ew. 80/2 w miejscowosci Kazmierow, gmina Sochaczew. Zabudowa magazynowo-
ustugowo-produkcyjna wraz z towarzyszacg jej infrastruktura bedzie obejmowaé obszar
o powierzchni okoto 23 ha, na ktory skiadac sig bedzie: powierzchnia zabudowy - okoto 16,6



ha i pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia na potrzeby przedsigwziecia -
okolto 6,4 ha.
Na przestrzen zabudowy magazynowo-ustugowo-produkcyjnej skladaé si¢ bedzie:

- przestrzen magazynowo-ustugowo-produkcyijna,
- przestrzenie socjalno-administracyjne w hali.
Na potrzeby inwestycji zostanie zrealizowane m.in. przylacze gazu ziemnego oraz zbiorniki
naziemne na gaz LNG/LPG/CNG o facznej pojemnosci do 107,2 m3 na potrzeby zasilania do
czasu realizacji przylgcza lub w przypadku nieotrzymania warunkéw technicznych przylacza.
Z KIP wynika, ze Inwestor rozwaza wykonanie wiasnego ujecia wody o poborze okolo 1-2
m’/h (odleglo$ci mniejszej niz 500 m od ewentualnego ujecia wody wystepuja/je inne ujecie
wody).
Obie}I?t pracowac bedzie w systemie 3 zmianowym, do siedmiu dni w tygodniu, 24 h/ dobg, do
365 dni w roku. Planowane zatrudnienie ogétem wyniesie do okoto 1550 osob.
7 KIP wynika, ze bezposrednie otoczenie terenu przedmiotowej inwestycji stanowig:

- od pétnocy - tereny niezagospodarowane, zakrzewione, zadrzewione;

- od poludnia - teren wojskowy 3-ciej Warszawskiej Brygady Rakietowej;

- od zachodu - droga krajowa nr 50 za nig drzewa oraz tereny rolne;

- od wschodu - teren bylego lotniska wojskowego ,,Bielice”.
Najblizsza zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana jest w odleglosci okoto 640 m w kierunku
potudniowym od terenu inwestycji.
2. Warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji i eksploatacji, ze szczegélnym
uwzglednieniem Konieczno$ci ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobow
naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terenéw sgsiednich.

1. podczas budowy stosowa¢ sprawny technicznie sprzet i urzadzenia budowlane;

2. zaplecze budowy, a w szczeg6lnosci miejsca postoju pojazdéw 1 maszyn, wskazaé
na utwardzonym terenie, zabezpieczajacym przed przedostaniem sie ewentualnych
zanieczyszczen do gruntu i wod;

3. teren inwestycji wyposazy¢ w materialy sorpcyjne umozliwiajace szybkie usuniecie
ewentualnych wyciekdw paliw;

4. w sytuacjach awaryjnych, takich jak np. wyciek paliwa, podjaé¢ natychmiastowe
dzialania w celu usunigcia awarii oraz usuniecia zanieczyszczonego gruntu;
zanieczyszczony grunt nalezy przekazaé podmiotom uprawnionym do jego
rekultywacji;

5. na etapie realizacji przedsigwzigcia wode na potrzeby budowlane oraz na cele bytowe
dostarcza¢ beczkowozami, ewentualnie pobiera¢ z sieci wodociagowe;j.

6. na etapie realizacji niezanieczyszczone wody opadowe i roztopowe z terenu zaplecza
budowy odprowadza¢ do gruntu; odprowadzanie ww. wod do odbiornikéw prowadzic
W sposob nie powodujacy zalewania terenéw sasiednich oraz nie zmieniajge stanu wody
na gruncie, a zwlaszcza kierunku i natezenia odplywu ww. wéd znajdujgcych
si¢ na gruncie;

7. na etapie realizacji Scieki bytowe odprowadza¢ do przewoznych toalet, nie dopusci¢ do
ich przepetnienia (systematycznie oprézniaé przez uprawnione podmioty);

8. w przypadku stwierdzenia konieczno$ci odwodnienia wykopow, prace odwodnieniowe
prowadzi¢ bez koniecznosci trwalego obnizania poziomu wéd gruntowych; ograniczyc¢
czas odwadniania wykopu do minimum, ograniczy¢ wplyw ww. prac do terenu dziatki
inwestycyjnej; wode z odwodnienia zagospodarowaé zgodnie z obowiazujacymi
przepisami po uzyskaniu pozwolenia wodnoprawnego, jesli jest prawem wymagane;



9. roboty ziemne prowadzi¢ w sposob nie naruszajgcy stosunkow gruntowo - wodnych, a
w szczegOlnosci ograniczajacy ingerencje w warstwy wodonosne;

10. zdjeta wierzchnig warstwe ziemi (odklad) skladowaé poza obszarami, na ktérych
znajduja si¢ cieki wodne, poza terenem zagrozonym powodzia;

11. na etapie eksploatacji wode¢ na potrzeby bytowe pobiera¢ z sieci wodociggowej lub z
planowanego ujecia wiasnego (studni glgbinowej);

12. na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z terenéw utwardzonych, na ktorych
moga wystgpowac zanieczyszczenia, odprowadza¢ do zbiornika retencyjnego;
odprowadzanie ww. wdéd do odbiornikéw prowadzi¢ w sposéb nie powodujacy
zalewania terenow sasiednich oraz nie zmieniajac stanu wody na gruncie, a zwlaszcza
kierunku 1 natgzenia odplywu ww. wod; zastosowaé urzadzenia podczyszczajgce
(separator substancji ropopochodnych i osadnik zawiesin) dla ww. wod,;

13. na etapie eksploatacji $cieki bytowe odprowadza¢ do kanalizacji sanitarnej; do czasu
wykonania przylacza do sieci, $cieki bytowe odprowadza¢ do szczelnych zbiornikow
bezodplywowych zbiorniki systematycznie oprdzniac¢ przez uprawnione podmioty;

14. odpady magazynowa¢ w sposob selektywny, a nastgpnie sukcesywnie przekazywaé do
odbioru podmiotom posiadajacym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania

odpadami.
15. glikol do urzadzen chlodniczych przechowywaé w szczelnych dwuplaszczowym
zbiorniku, posadowionym na utwardzonej powierzchni.

3. w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1
ustawy oo$ (w projekcie budowlanym) nalezy uwzgledni¢ nastepujace wymagania
dotyezgce ochrony srodowiska:

1. zaprojektowanie parkingu naziemnego o liczbie miejsc parkingowych dla samochodéw
osobowych spelniajacych wymogi zapisow obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

2. zaprojektowanie parkingu naziemnego o liczbie miejsc parkingowych dla samochoddw
ciezarowych/dostawczych spelniajgcych wymogi zapisow obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

3. zaprojektowanie, na potrzeby ogrzewania powierzchni biurowo-administracyjnych,
kottow gazowych o 1gcznej mocy maksymalnej 720kW, z odprowadzeniem
zanieczyszczen z kazdego kotla emitorem pionowym, otwartym o minimalnej wysokos$ci
12,9 m i maksymalnej srednicy 0,15 m kazdy;

4. zaprojektowanie, na potrzeby ogrzewania przestrzeni magazynowych, maksymalnie
408 urzadzen grzewczych, o tacznej mocy maksymalnej 20400 kW, z odprowadzeniem
zanieczyszczen z kazdego z urzadzen emitorem pionowym, zadaszonym o minimalnej
wysokosci 12,9 m kazdy ;

5. zaprojektowanie awaryjnych agregatow pradotworczych, olejowych, o taczne] mocy
maksymalnej 42500 kW, z odprowadzeniem zanieczyszczen z kazdego agregatu
emitorem poziomym o minimalnej wysokosci 12,9 m kazdy;

6. zaprojektowanie, na potrzeby tadowania akumulatoréw wozkéw widlowych,
3 przestrzeni tadowania akumulatorow (wyposazonych w 8 gniazd ladowania
akumulatoréw po 10 sztuk na gniezdzie dla wozkéw widlowych starszego typu lub 55
gniazd/stanowisk dla  wézkow  widlowych  nowej generacji kazda),
z odprowadzeniem =zanieczyszczen z kazdej przestrzeni ladowania akumulatorow



maksymalnie 3 emitorami pionowymi, zadaszonymi o minimalnej wysokosci
12,4 m kazdy;
7. zapewnienie izolacyjnosci akustycznej Scian zewnetrznych oraz dachu planowane;j hali
0 wartosci nie nizszej niz 23 dB;
8. zaprojektowanie szczelnych posadzek w planowanych obiektach magazynowych;
9. zaprojektowanie szczelnego lub rozsaczajacego zbiornika retencyjnego na wody
opadowe 1 roztopowe o tgcznej pojemnosci do 3500m?;
10. odpady magazynowa¢ w sposob selektywny, a nastgpnie sukcesywnie przekazywac
do odbioru podmiotom posiadajagcym stosowne zezwolenia w zakresie
gospodarowania odpadami

4. Przed  rozpoczeciem  realizacji  inwestycji nie  stwierdzono  koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko w ramach post¢powania w
sprawie wydania decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenistwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko.

Uzasadnienie

W dniu  16.07.2020 roku wplynal wniosek firmy Panattoni Development
Europe Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie przy ul. Plac Europejski 1, 00-844 Warszawa
reprezentowanej przez Pelnomocnika — Panig w spawie wydania decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia polegajgcego na  budowie
i eksploatacji zespotu magazynowo-ustugowo-produkcyjnego wraz z przestrzeniami socjalno-
administracyjnymi oraz towarzyszaca infrastruktura, w tym z zespolami parking6w na dzialce
ewidencyjnej nr 92 oraz na czesci dzialki ewidencyjnej 80/2 w miejscowosci Kazmierdw,
gm. Sochaczew, powiat sochaczewski, wojewodztwo mazowieckie.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 37, pkt. 54 lit. b, pkt. 58 lit. b, pkt. 74 rozporzadzenia Rady
Ministrow zdnia 10 wrzesnia 2019 r.w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (t.j. Dz. Uz 2019 r., poz. 1839) planowane przedsiewziecie
zostalo zakwalifikowane do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, dla ktérego obowiazek przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko
moze byé stwierdzony na podstawie art. 63 ust. 1 ustawy o0o$. Zgodnie z art. 71 ust. 2 pkt 2
ustawy 00§, dla planowanych przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko, wymagane jest uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach przed
wydaniem decyzji wymienionych w art. 72 ust. 1 lub dokonaniem zgloszenia, o ktérym mowa
w art. 72 ust la. ustawy 00s.

Po przeanalizowaniu materialu Wojt Gminy Sochaczew pismem z dnia 06.08.2020,
08.01.2021r. i 02.03.2021r. wezwal wnioskodawce do zlozenia wyjasnief i uzupelniania
wniosku. Wyjasnienia i uzupelniania wniosku wplynety 01.09.2020r., 03.09.2020r.
04.11.2020r., 11.12.2020r., 15.12.2020r., 29.01.2021r., 12.03.2021r. oraz 20.07.2021r. W dniu
08.02.2021 roku wszczeto postgpowanie w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla ww. przedsiewzigcia, o c¢zym powiadomiono strony na piSmie oraz
poprzez obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogloszen w siedzibie urzedu, solectwie
wiasciwym ze wzgledu na realizacje przedsiewzigeia oraz w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Gminy Sochaczew.



Pismem z dnia 8 lutego 2021 r. na podstawie art. 64 ust. 1 pkt 1, 2 i4 ustawy oos organ
prowadzacy postepowanie wystapil o wydanie opinii do: Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Sochaczewie
oraz Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie w sprawie stwierdzenia obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na $rodowisko, aw przypadku stwierdzenia takiej potrzeby o okreslenie
zakresu raportu o oddziatywaniu przedsigwziecia na Srodowisko dla planowanego
przedsigwzigcia.

Dnia 29 marca (data wplywu 30.03.2021r.) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
w Sochaczewie pismem znak: ZNS.712.1.5.2021.AM stwierdzil potrzeb¢ przeprowadzenia
oceny oddzialywania na $rodowisko dla ww. przedsigwzigcia.

Dnia 24 marca w (data wplywu 01.04.2021r.) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Zarzad Zlewni w Lowiczu pismem znak: WA.ZZS.5.435.1.50.2021 KP wyrazil opinie, ze nie
istnieje potrzeba przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko oraz wskazal na
konieczno$é¢ uwzglednienia w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach nastgpujgcych
warunkow 1 wymagan:

1) podczas budowy stosowaé sprawny technicznie sprzet i urzadzenia budowlane;

2) zaplecze budowy, a w szczeg6lnosci miejsca postoju pojazdéw i maszyn, wskazaé na
utwardzonym terenie, zabezpieczajacym przed przedostaniem si¢ ewentualnych
zanieczyszczen do gruntu i wod;

3) teren inwestycji wyposazy¢ w materialy sorpcyjne umozliwiajgce szybkie usunigcie
ewentualnych wyciekow paliw;

4) w sytuacjach awaryjnych, takich jak np. wyciek paliwa, podja¢ natychmiastowe
dzialania w celu usuniecia awarii oraz usuni¢cia zanieczyszczonego gruntu;
zanieczyszczony grunt nalezy przekaza¢ podmiotom uprawnionym do jego
rekultywacji;

5) na etapie realizacji przedsiewzigcia wode na potrzeby budowlane oraz na cele bytowe
dostarcza¢ beczkowozami, ewentualnie pobiera¢ z sieci wodociggowej;

6) na ctapie realizacji niezanieczyszczone wody opadowe i roztopowe z terenu zaplecza
budowy odprowadza¢ do gruntu; odprowadzanic ww. wod do odbiornikéw prowadzié
w spos6b nie powodujacy zalewania terenéw sasiednich oraz nie zmieniajac stanu
wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku i natezenia odptywu ww. wod znajdujacych si¢
na gruncie;

7) na etapie realizacji $cieki bytowe odprowadza¢ do przewoznych toalet, nie dopuscié
do ich przepelnienia (systematycznie opréznia¢ przez uprawnione podmioty);

8) w przypadku stwierdzenia koniecznosci odwodnienia wykopdw, prace odwodnieniowe
prowadzi¢ bez koniecznosci trwalego obnizania poziomu wéd gruntowych; ograniczyc
czas odwadniania wykopu do minimum, ograniczy¢ wpltyw ww. prac do terenu dziatki
inwestycyjnej; wode z odwodnienia zagospodarowaé zgodnie z obowigzujacymi
przepisami po uzyskaniu pozwolenia wodnoprawnego, jesli jest prawem wymagane;

9) roboty ziemne prowadzi¢ w sposob nie naruszajacy stosunkow gruntowo - wodnych,
a w szczegolnosei ograniczajgey ingerencj¢ w warstwy wodonosne;

10) zdjeta wierzchnig warstwg ziemi (odklad) skladowac poza obszarami, na ktorych
znajduja si¢ cieki wodne, poza terenem zagrozonym powodzia;

11) na etapie eksploatacji wode na potrzeby bytowe pobiera¢ z sieci wodociggowej lub
z planowanego ujecia wiasnego (studni glebinowej);

12) na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z terenow utwardzonych, na ktorych
moga wystepowaé zanieczyszczenia, odprowadza¢ do zbiornika retencyjnego;
odprowadzanie ww. wéd do odbiornikéw prowadzi¢ w sposéb nie powodujacy



zalewania terenow sasiednich oraz nie zmieniajac stanu wody na gruncie, a zwlaszcza
kierunku i natezenia odplywu ww. wod; zastosowaé urzadzenia podczyszczajace
(separator substancji ropopochodnych i osadnik zawiesin) dla ww. wod;

13) na etapie eksploatacji $cicki bytowe odprowadza¢ do kanalizacji sanitarnej; do czasu
wykonania przylacza do sieci, $cieki bytowe odprowadza¢ do szczelnych zbiornikow
bezodptywowych zbiorniki systematycznie opréznia¢ przez uprawnione podmioty;

14) odpady magazynowaé w sposob selektywny, a nastgpnie sukcesywnie przekazywac do
odbioru podmiotom posiadajacym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania
odpadami.

15) glikol do urzadzen chlodniczych przechowywa¢ w szczelnych dwuplaszezowy
zbiorniku, posadowionym na utwardzonej powierzchni.

'Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska pismem z dnia 13.07.2018 r., znak sprawy
WO0O0S$-1.4220.187.2021.1P.2, wyrazil opinie, ze dla wnioskowanego przedsigwzigcia istnieje
konieczno$é przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko oraz okreslit zakres raportu.

Planowane przedsiewzigcie zgodnie z wnioskiem polega na budowie i eksploatacji

zespolu magazynowo — ustugowo - produkcyjnego wraz z przestrzeniami socjalno -
administracyjnymi oraz towarzyszacg infrastruktura, w tym z zespolami parkingéw na dziatce
ewidencyjnej nr 92 oraz na czedci dziatki ewidencyjnej 80/2 w miejscowosci Kazmierow,
gm. Sochaczew, powiat sochaczewski, wojewodztwo mazowieckie.
Przedsiewziecie bedzie realizowane na terenie, ktéry zostal objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwalg nr XXI1/102/2008 Rady Gminy
Sochaczew z dnia 4 czerwca 2008 roku, w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Sochaczew we wsi Kazmieréw oraz
Uchwata Nr LX1/275/2018 Rady Gminy Sochaczew z dnia 27 czerwca 2018 r.. zmieniajaca
uchwale nr XX11/102/2008 Rady Gminy w Sochaczewie z dnia 4 czerwca 2008 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Sochaczew we wsi
Kazmierdw.

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego procedowana inwestycja tj.
obiekty budowlane wraz z infrastrukturg i czg$cia powierzchni biologicznie czynnej znajduje
si¢ na terenie oznaczonym i okreslonym w planie w nastgpujacy sposob:

-17.6 PU obszar przeznaczony pod realizacj¢ zabudowy produkcyjnej lub uslugowe]
w tym magazynowej.

Teren, na ktérym miesci¢ sie bedzie planowana inwestycja, bedzie obejmowal obszar
o powierzchni ok. 23 ha, na ktora sktada¢ si¢ bgdzie: powierzchnia zabudowy - ok. 16,6 ha,
w sklad ktorej wehodzi: powierzchnia hali - ok. 11,35 ha, towarzyszaca infrastruktura hali
m.in. w postaci ciggéw komunikacyjnych, zbiornikéw ppoz. - ok. 2,15 ha, miejsca postojowe
wraz z towarzyszaca infrastrukturg - ok. 3,1 ha. Pozostala powierzchnia przeznaczona
do przeksztalcenia na potrzeby przedsigwzigcia - ok. 6,4 ha - jest to powierzchnia
biologicznie czynna tj. nie mniej niz 20 % powierzchni biologicznie czynnej. Na przestrzen
zabudowy magazynowo - uslugowo - produkcyjnej sklada¢ sig¢ bedzie: przestrzen
magazynowo - ustugowo - produkcyjna i przestrzenie socjalno - administracyjne w hali.
Wiazd glowny na teren inwestycji zostanie zlokalizowany od strony péinocne;.

Hala - o powierzchni ok. 11,35 ha, w ktorej skiad wejda: jednokondygnacyjna przestrzen
magazynowo - uslugowo - produkcyjna o powierzchni ok. 11,1 ha; dwu-kondygnacyjna
przestrzen socjalno-administracyjna o powierzchni - ok. 0,25 ha (jedna kondygnacja), czyli
lacznie ok. 0,5 ha (dwie kondygnacje).

Hala magazynowo - ustugowo - produkcyjna, bgdzie jednokondygnacyjnym budynkiem
o konstrukcji stalowej, o $cianach zewnetrznych pelnych z plyt warstwowych, przykryta



dachem plaskim, pomalowana w niejaskrawych kolorach, o minimalnej wysokosci 11,9 m i
maksymalnej wysokosci do 15 m.
Hala bedzie w czeéci wykorzystywana jako chlodnia, mroznia (np. na potrzeby
magazynowania artykulow spozywezych, farmaceutykow, kosmetykow itp.). W zwigzku z tym
planuje sic montaz agregatéw chtodniczych wokét hali, wykorzystujacych np. glikol jako
czynnik chlodzacy.
Oprécz hali na terenie inwestycji znajdowa¢ si¢ beda: wartownie, pompownia ppoz. wraz ze
zbiornikiem wody, pow. utwardzone, place manewrowe oraz parkingi i doki w ilo$ci:
maksymalnie 360 szt. miejsc postojowych dla samochodéw osobowych; maksymalnie 160 szt.
miejsc postojowych w dokach dla samochodéw cigzarowych. Powierzchnie uzytkowe
parkingéw samochodowych na potrzeby planowanego przedsigwzigcia, wraz z towarzyszaca
im infrastruktura obejmowaé beda: miejsca postojowe samochodéw osobowych oraz dla
samochodéw ciezarowych miejsca postojowe w dokach dla samochodéw cigzarowych o
lacznej powierzchni ok. 1,4 ha, tow. infrastruktura ok. 1,7 ha - czyli {acznie ok. 3,1 ha. Laczna
powierzchnia parkingdéw wraz z towarzyszaca infrastruktura wynosi ok. 3,1 ha, czyli speinia
przestanki kwalifikacji przewidzianych w § 3 ust.l pkt. 58) Rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 10 wrzeénia 2010 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko (Dz.U.2019.1839).
Cala infrastruktura zewnetrzna i wewnetrzna umozliwi praktycznie dowolng konfiguracje
uzytkowania. Na potrzeby inwestycji w obiekcie zostanie zainstalowana wydzielona strefa
ladowania akumulatoréw kwasowych dla wozkéw widtowych starszego typu lub stanowisk dla
ladowania wozkow nowszej generacji. W obiekeie przewidziano réwniez zespdt pomieszezen
technicznych m. in. pomieszczenie do przechowywania sprz¢tu utrzymujacego obiekt w tadzie
- utrzymanie zieleni, sprzatanie nawierzchni utwardzonych o kazdej porze roku, réwniez zima,
konserwacja budynku. Inwestycja bedzie realizowana jednoczesnie lub etapami.
Na potrzeby inwestycji zostanie zrealizowane m.in. przylacze gazu ziemnego oraz zbiorniki
naziemne na gaz LNG/LPG/CNG o lgcznej pojemnosci do 107,2 m® na potrzeby zasilania
do czasu realizacji przytacza lub w przypadku nieotrzymania warunkéw technicznych
przytacza.
7 KIP wynika, ze Inwestor rozwaza wykonanie wiasnego ujecia wody o poborze okolo 1-2
m3/h (odleglosci mniejszej niz 500 m od ewentualnego ujecia wody wystepuja/je inne ujecie
wody).
Obiekt pracowaé bedzie w systemie 3 zmianowym, do siedmiu dni w tygodniu, 24 1/ dobe,
do 365 dni w roku. Planowane zatrudnienie ogélem wyniesie do okoto 1550 osob.
Z KIP wynika, ze bezposrednie otoczenie terenu przedmiotowej inwestycji stanowia:

- od péhocy - tereny niezagospodarowane, zakrzewione, zadrzewione;

- od potudnia - teren wojskowy 3-ciej Warszawskiej Brygady Rakietowej;

- od zachodu - droga krajowa nr 50 za nig drzewa oraz tereny rolne;

- od wschodu - teren bytego lotniska wojskowego ,,Bielice”.
Najblizsza zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana jest w odleglosci okoto 640 m w kierunku
potudniowym od terenu inwestycji.
Do realizacji przedsiewziecia stosowany bedzie sprawny technicznie sprzgt i maszyny
budowlane. Serwis maszyn i pojazdéw prowadzony bedzie poza placem budowy. Teren
budowy bedzie wyposazony w $rodki do neutralizacji substancji ropopochodnych na wypadek
ewentualnego wycieku. Zaplecze budowy bedzie wyposazone w przewozne toalety,
oprézniane przez uprawnione podmioty. Odpady powstajgce w  trakcie realizacji
przedsiewziecia bedg gromadzone selektywnie w wyznaczonym miejscu do czasu przekazania
ich uprawnionym podmiotom. Woda na etapie eksploatacji pobierana bedzie z sieci
wodociggowej, do czasu wykonania przylacza lub w przypadku braku mozliwosei jego
wykonania, woda pobierana bedzie z wiasnego ujgcia wod podziemnych (ewentualna studnia



bedzie elementem osobnego postgpowania o wydanie decyzji srodowiskowej). Scieki bytowe
na etapie eksploatacji odprowadzane beda do kanalizacji sanitarnej, do czasu wykonania
przytacza Scieki odprowadzane bedg do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych. Wody
opadowe i roztopowe z terenu inwestycji odprowadzane beda do zbiornika retencyjnego,
z mozliwodcia dalszego odprowadzenia do gruntu i/lub wod powierzchniowych/rowu
melioracyjnego. Przed odprowadzeniem wody opadowe i roztopowe z terendéw utwardzonych
beda podczyszczane w separatorze substancji ropopochodnych. Odpady powstajace W trakcie
realizacji przedsiewzigcia beda gromadzone selektywnie w wyznaczonym miejscu
(w pojemnikach ustawionych na utwardzone] powierzchni) do czasu przekazania ich
uprawnionym podmiotom. Glikol do urzadzen chiodniczych przechowywany bedzie
w szczelnym dwuplaszezowym zbiorniku ustawionych na utwardzonym podiozu.

Planowane przedsigwzigcie nie jest polozone na obszarach wodno-btotnych lub innych
obszarach o niskim poziomie wéd gruntowych w tym siedliskach legowych oraz przy ujsciu
rzek.

Przedmiotowe przedsiewziecie zlokalizowane jest w dorzeczu Wisly w obszarze jednolitych
czesci wod powierzchniowych PLRW2000192727699 Pisia od Okrzeszy do ujscia.

Dla JCWP Pisia od Okrzeszy do ujscia stan ogélny okreslono jako zly, a osiagniecie celow
srodowiskowych uznano za niezagrozone. Dla przedmiotowej JCW wyznaczono derogacjg na
podstawie art. 4 ust. 4 Ramowej Dyrektywy Wodnej, tj. Dyrektywy 2000/60/WE, ktorg
uzasadnia sie brakiem mozliwosci technicznych oraz dysproporcjonalne koszty. Z uwagi na
niska wiarygodno$¢ oceny i zwigzany z tym brak mozliwosci wskazania przyczyn
nieosiagniecia dobrego stanu brak jest mozliwoéci zaplanowania racjonalnych dziatan
naprawczych. Zaplanowanie i wdrozenie jakichkolwiek ~dzialan bedzie generowalo
nieuzasadnione koszty. W zwigzku z tym w JCWP zaplanowano dziatanie majgce na celu
rozpoznanie rzeczywistego stanu ekologicznego - przeprowadzenie monitoringu badawczego.
W przypadku potwierdzenia ztego stanu po 2 latach wprowadzone zostanie dziatanie majace
na celu rozpoznanie jego przyczyn. Takie etapowe postepowanie pozwoli na racjonalne
zaplanowanie niezbednych dziatan i zapewnienie ich wymaganej skutecznosci.

Nie przewiduje si¢ bezposredniego wplywu przedsigwziecia na stan jakosciowy i ilodciowy
wéd powierzchniowych lub podziemnych.

Uznaé nalezy, iz powyzsze rozwigzania techniczne pozwolg zabezpieczy¢ Srodowisko
wodne przed emisjg substancji ropopochodnych do wod podziemnych. Teren realizacji
przedsiewziecia zlokalizowany jest w granicy jednolitej czgsci wod podziemnych
o europejskim kodzie PLGW200065, ktorej stan chemiczny i ilosciowy okreslono jako
dobry, a osiagnigcie celow $rodowiskowych uznano za niezagrozone. Wyzej wskazana
JCWPd nie uzyskata odstepstw dla osiggniecia celow $rodowiskowych

Ze wzgledu na skale, charakter i zakres przedmiotowego przedsigwziecia stwierdzono, ze
planowane zamierzenie inwestycyjne nie bgdzie stwarzaé zagrozen dla osiggnigcia celow
srodowiskowych jednolitych czesei wéd, w tym bedzie odbywato si¢ w sposdb
zapewniajgcy nienaruszalnos¢ przepisow prawnych dotyczacych ochrony wod, okreslonych
w Planie gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty. '

Przedmiotowa inwestycja nie narusza ustalen warunkow korzystania z wod regionu
wodnego Srodkowej Wisly (rozporzadzenie nr 5/2015 Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie - Dz. U. Wojewodztwa Mazowieckiego poz. 3449
z pdzn. zm.).



Planowana inwestycja lezy poza obszarami wybrzezy i obszarami morskimi oraz poza
obszarami gorskimi 1 lesnymi.

Przedsiewziecie znajduje si¢ poza strefami ochronnymi uj¢¢ wéd oraz poza obszarami
ochronnymi zbiornikéw woéd $rédladowych.

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
wynikajacym z Map Zagrozenia Powodziowego.

Planowana inwestvcia lezy poza obszarami o krajobrazie maiacym znaczenie historyczne.
kulturowe lub archeologiczne. obszarami o znacznej gestoéci zaludnienia, obszarami
przylegaiacych do jezior. uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowei. Przedsiewziecie
nie jest rowniez zlokalizowane w granicach obszaréw wymagaijacych specialnei ochrony ze
wzeledu na wystepowanie gatunkéw roélin, erzybow i zwierzat lub ich siedlisk oraz siedlisk
przyrodniczych obietych ochrona, wtym obszarach sieci Natura 2000 oraz pozostatych
formach ochrony przyrody.

Inwestycja znajduje si¢ poza obszarami objetymi ochrona na mocy przepisow ustawy z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 55, ze zm.), polozona jest poza
terenami siedliska tegowych oraz korytarzami ekologicznymi.

Najblizej potozony obszar Natura 2000, obszar Puszcza Kampinoska PLC140001, znajduje sie
w odleglosci okoto 11,5 km od planowanej inwestycji.

Zamierzenie inwestycyjne nie jest zaliczane do przedsigwzigé stwarzajacych zagrozenie
wystapienia powaznej awarii lub katastrofy naturalnej i budowlanej. Ze wzgledu na lokalizacje
oraz zakres planowanej inwestycji nie zachodzi roéwniez ryzyko transgranicznego
oddzialywania na srodowisko.

Biorac pod uwage wyzej wymienione opinie, a takze kryteria wymienione art. 63 ust 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U.
7 2021r., poz. 247 ze zm.), Wéjt Gminy Sochaczew odstgpil od obowigzku przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedmiotowej inwestycji na $rodowisko.

Nastepnie Wojt Gminy Sochaczew pismem znak: 0S. 6220.4.11.2020.2021 z dnia
6 sierpnia 2021r. zawiadomil strony postgpowania na podstawie art. 10 § 1 Kodeksu
postepowania administracyjnego o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow
i materialéow oraz zgloszonych zadan w zwigzku z postgpowaniem prowadzonym
w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢
w/w przedsiewzigcia w terminie 14 dni od dorgezenia zawiadomienia.

W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego w sprawie oceny
oddzialywania na $rodowisko planowanego przedsigwzigcia nie zgloszono zadnych uwag
1 wnioskow.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.



Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Warszawie za posrednictwem organu wydajgcego w terminie 14 dni od dnia
otrzymania niniejszej decyzji.

Zgodnie z art.127a Kpa — w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec
si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat
decyzj¢. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna 1 prawomocna. Powyzsze oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu oraz brak jest mozliwosci zlozenia odwolania do organu wyzszego stopnia 1
zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofnigcie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostegpnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatlywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku poz. 247 ze zm.) niniejsza
decyzja stanowi zalacznik do wniosku o wydanie decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 oraz
zgloszenia o ktérym mowa w art. 72 ust. la w/w ustawy. Ztozenie wniosku lub dokonanie
zgloszenia nastepuje w terminie 6 lat od dnia, w ktorym decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna.

Na podstawie ustawy o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2020 roku, poz. 1546) pobiera si¢ oplate
skarbowa w wysokosci 205 zt.

Zalaczniki:

Charakterystyka planowanego przedsigwzigcia zgodnie z art. 84 ust 2 ustawy 00s;
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Do wiadomosci: ;

1. Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie, Wydzial Spraw Terenowych w
Ciechanowie, ul. 17-ego Stycznia 7, 06-400 Ciechanow.

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Sochaczewie, ul. Traugutta 18, 96-500
Sochaczew.

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad zlewni w Lowiczu, ul.
Ekonomiczna 6, 99-400 Lowicz.



