





16) w celu utrzymania porzadku oraz zapewnienia bezpieczenstwa w ruchu drogowym
— kola wszystkich pojazdéw opuszczajacych teren budowy oczyszcza¢ z
zanieczyszczen,

17) prace ziemne prowadzié¢ w sposob nie naruszajacy stosunkow gruntowo — wodnych,
a w szczegblnosci ograniczajacy ingerencje w warstwy wodonosne;

18) zdjeta wierzchnig warstwe ziemi (odkiad) skladowaé¢ poza obszarami, na ktorych
znajduja si¢ cieki wodne, poza terenem zagrozonym powodzig, a takze poza
obszarami kierunku splywu woéd powierzchniowych do uje¢ wod podziemnych;
czes¢ mas ziemnych wykorzystaé¢ do niwelacji terenu; nadmiar przekazaé¢ firmie
zajmujgcej si¢ wykopami, ktéra posiada stosowne zezwolenie w zakresie
gospodarowania odpadami;

19)w przypadku odwodnienia wykopow, prace odwodnieniowe prowadzi¢ bez
konieczno$ct trwalego obnizenia poziomu wod gruntowych; ograniczyé czas
odwadniania wykopu do minimum, ograniczy¢ wplyw ww. prac do terenu dziatki
inwestycyjnej; wode z odwodnienia zagospodarowaé zgodnie z obowigzujacymi
przepisami po uzyskaniu decyzji pozwolenia wodnoprawnego — zgodnie z art. 394
ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne (tj. z 2024 roku poz.
1087 ze zm.), jezeli jest prawem wymagane;

20) na etapie realizacji wyznaczy¢ miejsce tymczasowego magazynowania odpadow,
w tym odpadow niebezpiecznych; miejsce magazynowania odpadow
niebezpiecznych zabezpieczy¢ przed negatywnym wpltywem na srodowisko, przed
wplywem warunkéw atmosferycznych oraz przed dostepem oséb postronnych;
odpady magazynowaé¢ w pojemnikach odpornych na dzialanie sktadnikéw tych
odpadow; odpady ciekle magazynowaé¢ dodatkowo w pojemnikach szczelnych,
wyposazonych w szczelne zamknigcia; a nastgpnie przekazywaé podmiotom
posiadajgcym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania odpadami;

21)na etapie realizacji wody opadowe i roztopowe odprowadza¢ powierzchniowo na
wlasny teren biologicznie czynny; odprowadzanie ww. wod prowadzié w sposéb
nie powodujacy zalewania terenéw sgsiednich oraz nie zmieniajgc stanu wody na
gruncie, a zwlaszcza kierunku i natezenia odplywu ww. wod znajdujacych si¢ na
gruncie;

22) na etapie realizacji wode¢ pobiera¢ z sieci wodociggowej na warunkach okreslonych
z gestorem sieci;

23) na etapie realizacji zaplecze socjalno-bytowe zorganizowa¢ w oparciu o przenosne
kontenery socjalne i/lub toalety przenosne (np. typu TOI-TOI), obiekty te
wyposazy¢ w bezodpltywowe zbiorniki $ciekow, zbiorniki te oprdézniaé w miarg
potrzeb przez wyspecjalizowang firme, ktéra wywozi¢ bedzie $cieki na
oczyszczalnie $ciekéw ( nie dopusci¢ do przepetnienia sciekow);

24)na etapie eksploatacji $cieki socjalno-bytowe i technologiczne odprowadza¢ do
szczelnych zbiornikéw bezodplywowych na nieczystosci ciekle, a nastepnie
oproézniaé przez wyspecjalizowana firme; w przypadku uzyskania warunkow
przylaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej, S$cieki po realizacji przylacza,
odprowadza¢ do tej kanalizacji sanitarnej;

25)na etapie eksploatacji wodg¢ pobiera¢ z sieci wodociggowej na warunkach
okreslonych z gestorem sieci;

26) na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z dachow, terenéw utwardzonych
oraz parkingéw odprowadzaé¢ do zbiornika retencyjnego naziemnego Iub
podziemnego, a nastepnie do kanalizacji lub rowu lub rozsgcza¢ bezposrednio do
gruntu lub poprzez studnie chlonne i/lub odparowywaé; odprowadzenie ww. wod
prowadzi¢ zgodnie z uzyskanymi na dalszych etapach projektowania inwestycji






zanieczyszczenia gleby 1 ziemi oraz wod powierzchniowych i
podziemnych;

C) W sposob zapobiegajacy rozprzestrzenianiu si¢ odpadow poza
przeznaczone do tego celu miejsce, w tym poza przeznaczone do tego celu
opakowania, pojemniki, kontenery, zbiorniki, worki lub wydzielone boksy
i sektory;

d) w przypadku odpadéw niebezpiecznych — takze minimalizujac wplyw
czynnikéw atmosferycznych na odpady, przez zastosowanie szczelnych
pojemnikéw, konteneréw, zbiornikéw lub systemu zbierania wyciekdw
oraz wod odciekowych, jezeli oddziatywanie czynnikdw atmosferycznych
moze spowodowaé negatywny wplyw magazynowanych odpadéw na
srodowisko lub zycie 1 zdrowie ludzi, w szczeg6lnosci zmieniaé
wilasciwosci chemiczne lub fizyczne odpadow oraz powstawanie
ucigzliwosci zapachowych;

37)powstajace na etapie eksploatacji planowanego przedsiewzigcia odpady po
uzbieraniu partii transportowej przekazywac¢ uprawnionemu odbiorcy celem
dalszego zagospodarowania;

38)na realizacj¢ i eksploatacje inwestycji nalezy uzyskaé stosowane zgody
wodnoprawne.

Uzasadnienie

W dniu 11.12.2024 roku wplynat wniosek firmy INWI DEVELOPMENT Sp. z o.0.
reprezentowanej przez Pelnomocnika w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsi¢wzigcia pn. ,,Budowa hali magazynowo — produkcyjnej wraz z
zapleczem socjalno-biurowym oraz infrastrukturg techniczng towarzyszaca na dziatkach
ew. nr 41/4, 42/7, 43/7 i 44 obreb 0004 Gaj, gmina Teresin”. W dniach 19.12.2024 roku,
07.01.2025 roku oraz 21.01.2025 roku wplynetly uzupehienia do wniosku.

Pismem z dnia 30.01.2025 roku wszczgto postgpowanie w sprawie, 0 czym
powiadomiono na pismie wnioskodawce oraz wiasciciela nieruchomosci, ktorej dotyczy
wniosek oraz pozostale strony obwieszczeniem zamieszczonym na tablicy ogloszen w urzedzie,
w sotectwach wlasciwych ze wzgledu na zasieg inwestycji, w Biuletynie Informacji Publicznej
Gminy Teresin. W takcie postgpowania dziatajac zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt. 1,214 ustawy
o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na $rodowisko wystapiono do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz
Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie o
wyrazenie opinii co do koniecznosci przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko
oraz okreSlenia zakresu raportu o oddzialywaniu inwestycji na $rodowisko, o czym
powiadomiono strony obwieszczeniem zamieszczonym w Biuletynie Informacji Publicznej
Gminy Teresin.

Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Sochaczewie pismem z dnia 06.03.2025 roku,
znak sprawy ZNS.9022.4.2.2025, wydal opini¢ o koniecznosci przeprowadzenia oceny
oddzialywania na srodowisko.

Regionalny  Dyrektor ~ Ochrony  Srodowiska w  Warszawie  postanowieniem
z dnia 16.05.2025 roku, znak sprawy WOOS-1.4220.167.2025.1P.2, wyrazil opinie, ze dla
przedmiotowego przedsiewziecia nie istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia oceny
oddzialywania na $rodowisko oraz okreslit warunki i wymagania jakie nalezy zapisa¢ w
decyzji.






— infrastruktury technicznej tj.: instalacja energetyczna ( w tym ogniwa fotowoltaiczne),
instalacja wodociggowa (w tym instalacja ppoz., tryskaczowa, hydranty), instalacja
kanalizacyjna (montaz zbiornika/6w (szamba/szamb) lub do kanalizacji po zrealizowaniu
przylacza), instalacja deszczowa, instalacja teletechniczna, instalacja odgromowa,
instalacja wentylacyjna,

— ogrodzenia terenu,
— wiat: $mietnikowej, dla palaczy, na rowery, na palety itp.
Ze wzglgdu na planowang technologi¢, posadowienie budynkéw bedzie zrealizowane
bezposrednio lub posrednio za pomocag pali fundamentowych lub innego posadowienia
bezposredniego w zaleznosci od warunkoéw glebowych. Planuje si¢ zlokalizowanie systemow
fotowoltaicznych na dachach budynkéw.
Uktad komunikacyjny na terenie zakladu zostanie przygotowany gtéwnie dla ruchu
samochodow cigzarowych i dostawczych. Wszystkie dojazdy i place manewrowe to trakty
pieszo-jezdne. W zwiazku z realizacja inwestycji planowane jest utworzenie ok. 110 miejsc
parkingowych dla pojazdow do 3,5 tony. Zostang réwniez wyznaczone miejsca postojowe dla
pojazdow ciezarowych w ilosci ok. 40 przy dokach roztadunkowych i bramach. Powierzchnia
uzytkowa parkingéw samochodowych, miejsc postojowych wraz z infrastrukturg
wyniesie ok. 1,7 ha, natomiast dlugo$¢ zaplanowanego ukltadu drog wewnetrznych wyniesie
ok. 0,75 km. W obiekcie zainstalowane zostang: wentylatory, centralne wentylacje , urzadzenia
do wytwarzania chtodu lub ciepla, klimatyzatory, agregaty chlodnicze, urzadzenia chtodnicze
oraz urzgdzenia gazowe (promienniki/ nagrzewnice gazowe — hala). Opcjonalnie w
pomieszczeniach biurowych przewiduje si¢ instalacje kotléw gazowych. Dla funkcjonowania
obiektow przewiduje si¢ wykonanie przylaczy i sieci: wodociagowej elektroenergetycznej
telekomunikacyjnej, kanalizacyjnej i gazowe;.
Zgodnie z przedlozona dokumentacjg zalozono mozliwo$é zastosowania agregatow
pradotwdrczych, ktére maja stuzy¢ jako awaryjne zrodlo pradu w razie awarii sieci zasilania.
Ewentualne agregaty moga by¢ zainstalowane na zewnatrz budynkéw lub w wydzielonym
pozarowym pomieszczeniu wewnatrz hal. W celu zabezpieczenia zapasu paliwa na ok. 6 do 8
godzin pracy znamionowej planowane jest wykonanie zbiornikéw o poj. ok. 10001 dla kazdego
agregatu (2 szt.). Dodatkowo planuje si¢ zainstalowanie zbiornikéw na olej napgdowy
wewngtrz pompowni ppoz. 0 pojemno$ci powyzej 3m’. Dodatkowo inwestycja zostanie
wyposazona w zespol zbiornikow naziemnych (max. 4 szt.) do magazynowania LNG, gdzie
1aczna pojemno$é tych zbiornikéw bedzie wynosi¢ do 80 m® (do 50Mg) oraz instalacje do
transportu ww. gazu do instalacji grzewczej wewnatrz budynku magazynowo — uslugowo-
produkcyjnego. Zbiorniki te powstang jedynie w przypadku braku mozliwosci wykorzystania
gazu ziemnego (przestanki techniczne lub ekonomiczne).

Zgodnie z przedtozong dokumentacja w planowanym obiekcie magazynowane beda towary o

charakterze uniwersalnym takie jak: produkty z papieru i kartonu, materiaty biurowe, sprzgt i

elementy AGD, elementy/produkty stalowe, elementy/produkty samochodowe, elementy

plastikowe, farmaceutyki, produkty spozywcze, produkty przemystowe (w tym chemia
gospodarcza). Towar bedzie skladowany na euro-paletach, na standardowych regatach
wysokiego skladowania. Towary magazynowane beda na paletach i dostarczane do obiektow

oraz z nich odbierane transportem samochodowym, roztadowywanym/zaladowywanym w

dokach lub bramach. Projektowany obiekt moze by¢ przeznaczony do wynajmu powierzchni

celem wykonywania ustug (np. konfekcjonowanie towaréw), magazynowania i dystrybucji

(logistyki) np. artykulow przemystowych o duzych gabarytach czy towaréw typu np. czesci

samochodowe, podzespoly maszyn, artykuly drogeryjne, wyroby i pdélwyroby z tworzyw

sztucznych, i innych zaleznie od wymogow dzierzawcy powierzchni magazynowej. Wszystkie
towary i produkty dostarczane oraz sktadowane beda w opakowaniach. W ramach dystrybucji






Zgodnie z przedtozona dokumentacjg, na terenie obiektu nie sg przewidziane zadne instalacje,
ktére moglyby spowodowa¢ wystapienie powaznej awarii lub katastrofy naturalnej. W
przypadku katastrofy budowlanej jest to rowniez praktycznie niemozliwe z uwagi na zakres
prac oraz zastosowane materialy, a takze wykonywanie wszelkich prac (zaréwno
projektowych, jak i budowlanych) przez osoby posiadajgce stosowng wiedze i doswiadczenie.
Prowadzony bedzie réwniez odpowiedni nadzér przez kierownika budowy co ma celu
wyeliminowanie takiej mozliwosci. Sytuacj¢ awaryjng i zwigzane z nig zagrozenie dla ludzi i
$rodowiska moze stanowié pozar, przed ktérym chroni¢ majg rozwigzania konstrukcyjno-
techniczne i uzyte niepalne lub trudnopalne materialy budowlane oraz $rodki ochrony
przeciwpozarowej. Powstanie rowniez zbiornik przeciwpozarowy o poj. min. 1100 m3 wraz z
odpowiednig pompownig ppoz.

f) przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych odpadéw oraz ich wplyw na
srodowisko, w przypadku gdy planuje si¢ ich powstawanie:

Zgodnie z przedtozona dokumentacja, odpady powstajace na etapie realizacji inwestycji beda
w miar¢ mozliwosci zbierane selektywnie w celu ich pdzniejszego wykorzystania. Do tego
celu zostang przeznaczone oddzielne kontenery, z ktérych wysegregowane surowce wtorne
zostang przekazane do zbiornic lub miejsc ich przerobu. Odpady bedg magazynowane nie
dhuzej niz przez rok od czasu wytworzenia. Magazynowane ewentualnie materialy sypkie, takie
jak piasek, grysy, maczki, kruszywa — o ile nie bedg przechowywane w silosach — beda
zabezpieczone przed nadmiernym pyleniem i rozprzestrzenianiem si¢ pytéw po sasiednim
terenie. Poniewaz czeg$¢é surowcow i materialow budowlanych dostarczana bedzie w réoznego
rodzaju opakowaniach jednostkowych lub zbiorczych, na tym etapie beda powstawaé rowniez
odpady opakowaniowe [15 01 10*], ktore beda usuwane przy pracach porzadkujacych teren,
zgodnie z wymaganiami ustawy o odpadach poprzez ich przekazanie uprawnionym odbiorcom.
Masy ziemne zostang wykorzystane do niwelacji terenu lub przekazane uprawnionym
podmiotom do ich dalszego zagospodarowania zgodnie z ustawa o odpadach. Ponizej
przedstawiono przewidywane rodzaje i szacunkowe ilosci odpadow powstajacych w na etapie
realizacji inwestyc;ji:
— 15 01 10* (opakowania zawierajgce pozostatosci substancji niebezpiecznych lub nimi
zanieczyszczone) — 0,2 Mg,
— 16 02 15* (niebezpieczne elementy lub cz¢sci sktadowe usunigte ze zuzytych urzadzen
(ze sprzgtu budowlanego) — 0, 2 Mg,
— 16 02 13* (zuzyte urzadzenia zawierajgce niebezpieczne elementy inne niz wymienione
w 16 02 09 do 16 02 12) - 0,1 Mg,
— 1501 01 (opakowania z papieru i tektury) — 2,5 Mg,
— 1501 02 (opakowania z tworzyw sztucznych) — 1,5 Mg,
— 17 01 07 (zmieszane odpady z betonu, gruzu ceglanego, odpadowych materialéw
ceramicznych 1 elementéw wyposazenia inne niz wymienione w 17 01 06) — 20 Mg,
— 1702 02 (szklo) — 0,5 Mg,
— 17 04 05 (zelazo i stal) — 15,0 Mg,
— 15 02 03 (sorbenty, materialy filtracyjne, tkaniny do wycierania (np. szmaty, Scierki) 1
ubrania ochronne inne niz wymienione w 15 02 02) — 2,0 Mg,
— 2003 01 (niesegregowane odpady komunalne) — 80, Mg.
Na etapie eksploatacji, z uwagi na przeznaczenie obiektow nalezy stwierdzi¢, ze dominujgce w
strumieniu odpadéw beda odpady opakowaniowe z grupy 15. Powstajagce odpady beda
magazynowane w warunkach zgodnych z obowigzujacymi przepisami. Beda one
przekazywane do dalszego zagospodarowania przez firmy posiadajgce specjalistyczne






a) obszary wodno-blotne oraz inne obszary o plytkim zaleganiu wod podziemnych, w tym
siedliska l¢gowe oraz ujscia rzek

Na obszarze projektowanego przedsiewzigcia nie wystepuja obszary wodno-blotne oraz inne
obszary o plytkim zaleganiu wdd podziemnych.

b) obszary wybrzezy i sSrodowisko morskie

Przedmiotowe przedsiewzigcie zlokalizowane bedzie poza obszarami wybrzezy i
srodowiskiem morskim.

) obszary gorskie lub lesne

Przedmiotowe przedsiewzigcie zlokalizowane bedzie poza obszarami gorskimi lub lesnymi.
Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana begdzie w sgsiedztwie obszaru lesnego.

d) obszary objete ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wod i obszary ochronne zbiornikéw
wod $rédlagdowych

Zgodnie z dokumentacjg na terenie planowanej inwestycji nie znajdujg sie obszary objete
ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wod i obszary ochronne zbiornikow wod §rdédlagdowych.

€) obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkéw roslin,
grzybow i zwierzat lub ich siedlisk lub siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym
obszary Natura 2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody

Planowana inwestycja polozona jest poza obszarami wymagajgcymi specjalnej ochrony ze
wzgledu na wystepowanie gatunkow roslin, grzybéw i zwierzat lub ich siedlisk lub siedlisk
przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszary Natura 2000 oraz pozostale formy ochrony
przyrody. Najblizej polozonymi obszarami podlegajacymi ochronie sg Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu w odleglosci 6,2 km, Kampinoski Park Narodowy
w odleglosci 9,14 km oraz Puszcza Kampinoska PLC140001 w odleglosci 10,71 km od terenu
inwestycji. Najblizsze uzytki ekologiczne zlokalizowane s3 w odlegloéci 1,09 km od
planowanej inwestycji. Teren przeznaczony pod inwestycje znajduje si¢ poza korytarzami
ekologicznymi.

f) obszary, na ktorych standardy jakosci srodowiska zostaly przekroczone lub istnieje
prawdopodobienstwo ich przekroczenia

Z przedtozonej dokumentacji wynika, ze w miejscu realizacji inwestycji oraz w jej poblizu nie
wystepuja obszary, na ktérych standardy jakosci srodowiska zostaly przekroczone lub istnieje
prawdopodobienstwo ich przekroczenia.

g) obszary o krajobrazie majacym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne
W obszarze realizacji inwestycji nie zlokalizowano zabytkéw wpisanych do rejestru i

ewidencji zabytkow, pomnikow historii, obiektow wpisanych na liste UNESCO, czy tez
parkow kulturowych. W obszarze planowanej inwestycji nie wystepujg zidentyfikowane
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d) prawdopodobienstwa oddziatywania:

Informacje zawarte w przedlozonej dokumentacji potwierdzajg wystgpienie oddzialywan na
etapie realizacji przedsigwzigcia i eksploatacji. Oddziatywania bedg mialy jedynie zasigg
lokalny.

) czasu trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddziatywania:

Na podstawie przedlozonej dokumentacji mozna stwierdzi¢, ze oddzialywania powstajgce na
etapie realizacji przedsiewzigcia bedg krotkotrwate i ustapia po zakoniczeniu prac budowlanych.
Na etapie eksploatacji oddzialywania beda miaty charakter ciggly i lokalny.

1) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegolnosci kumulowania si¢ oddzialywan
przedsiewzi¢é realizowanych i zrealizowanych, dla ktérych zostala wydana decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujacych si¢ na terenie, na ktérym planuje si¢
realizacj¢ przedsiewziecia, oraz w obszarze oddzialywania przedsigwziecia lub ktorych
oddzialywania mieszajg sie w obszarze oddzialywania planowanego przedsigwzi¢cia — w
zakresie, w jakim ich oddzialywania mogg prowadzi¢ do skumulowania oddzialywan z
planowanym przedsiewzigciem.

Zgodnie z przediozong dokumentacja oddzialywanie skumulowane z innymi
przedsiewzigciami znajdujacymi si¢ w okolicy przedmiotowej inwestycji nie przekroczy norm
emisji dozwolonych przepisami prawa. Wynika to z faktu, ze oddzialywanie inwestycji zamyka
sie w jej granicach.

g) mozliwo$é ograniczenia oddziatywania

Zgodnie z przedlozong KIP na etapie realizacji inwestycji oraz jej eksploatacji zostanie
zastosowanych szereg rozwigzan majgcych na celu ograniczenie oddzialywania planowanego
przedsiewzigcia na poszczegolne elementy Srodowiska.

Pouczenie

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

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