WOIT GMINY

Teresin, dnia ( listopada 2025 roku

MIS.6220.12.2024
Decyzjanr 4/2025
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia

Na podstawie art. 71 ust.1, ust. 2 pkt. 2, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 84 oraz art. 85 ust. 1,
ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2024 roku poz. 1112 z p6ézn. zm.), art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postgpowania Administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z
2024 roku poz. 572 ze zm.), § 3 ust. 1 pkt. 37 lit. d, pkt. 54 lit. b, pkt. 58 lit. b i pkt. 62
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 roku w sprawie przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2019 roku poz. 1839
z pézn. zm.), w zwigzku z wplynigciem w dniu  13.12.2024 roku wniosku firmy AREA PLAN
SP. Z 0.0. reprezentowanej przez Pelnomocnika w sprawie wydania decyzji o
$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. ,.Budowa zespotu zabudowy
przemystowo-magazynowej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowa,
zlokalizowana we wsi Stare Paski w gminie Teresin, powiecie sochaczewskim na dziatkach o
nr ewid. 72/4, 73, 74, 75, 76, 77, 78 obreb 0023 Stare Paski 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83/1,
84/1, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91/1, 91/2,91/3, 93/1,93/2, 93/3, 131/1 i czesé¢ dzialki 131/2, obr¢b
0014 Nowe Gnatowice” oraz uzupelnieniem z dnia 19.03.2025 roku, po zasiggni¢ciu opinii
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie - opinia z dnia 06.05.2025 roku,
znak sprawy WOOS-1.4220.385.2025.MKA.3, Pafistwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Sochaczewie — opinia z dnia 22.04.2025 roku, znak ZNS.9022.4.6.2025 oraz
Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie —
opinia z dnia 18.08.2025 roku, znak sprawy WL.ZZS. 4901.127.2025.BS.2, Wéjt Gminy
Teresin

stwierdza:

1. brak koniecznosci przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko dla
przedsiewziecia pn. ,,Budowa zespolu zabudowy przemyslowo-magazynowej wraz z
niezbedna infrastrukturg techniczng i drogowa, zlokalizowana we wsi Stare Paski w gminie
Teresin, powiecie sochaczewskim na dziatkach o nr ewid. 72/4, 73, 74, 75, 76, 77, 78 obrgb
0023 Stare Paski 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83/1, 84/1, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91/1, 91/2,
91/3, 93/1, 93/2, 93/3, 131/1 i cze$é¢ dzialki 131/2, obreb 0014 Nowe Gnatowice”;

2. okresla warunki korzystania ze $rodowiska na etapie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsiewzigcia, ktére nalezy podja¢ oraz wymagania dotyczace ochrony
srodowiska, ktére nalezy uwzgledni¢ w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o
ktérych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko:

1) prace ingerujace w pokrycie glebowe nalezy prowadzié poza okresem lggowym
ptakow, tj. w terminie od 1 wrzesnia do korica lutego lub w tym okresie pod nadzorem
przyrodniczym specjalisty lub specjalistow posiadajacych wiedz¢ z zakresu nauk
przyrodniczych (ornitologa); przed przystapieniem do prac nalezy réwniez dokona¢
ogledzin terenu pod katem wystepowania gatunkéw chronionych, a takze analizy
przepisdéw z zakresu ochrony gatunkowej; analiza winna by¢é prowadzona w



konteksécie mozliwosci uzyskania decyzji zezwalajgcej na odstgpstwa od zakazow
obowigzujacych w stosunku do ww. formy ochrony przyrody;

2) podczas prowadzenia prac nalezy zabezpieczy¢é wykopy w sposob uniemozliwiajacy
wpadanie do nich zwierzat (wygrodzenia, przykrycia);

3) prace budowlane nalezy prowadzi¢ wylacznie w porze dziennej tj. w godzinach od
6.00 do 22.00, w celu ograniczenia ucigzliwosci dla najblizszych zamieszkatych
terenéw, za wyjatkiem tych prac, ktére wymagacé beda zachowania ciaglosci procesu
technologicznego;

4) na etapie realizacji nalezy organizowa¢ front rob6t w sposéb minimalizujgcy
negatywny wplyw na klimat akustyczny i powietrze atmosferyczne (ograniczanie
pracy maszyn na biegu jatowym, ograniczanie ilosci przejazdéw, ograniczenie czasu
pracy maszyn);

5) w przypadku stwierdzenia koniecznoéci przebudowy urzadzen melioracji wodnych
wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z art. 389 pkt 6 w
nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne
(tekst jednolity Dz. U. z 2025 roku poz. 960);

6) na etapie realizacji przedsigwzigcia stosowa¢ sprawny technicznie sprzet i
urzadzenia, o niskim poziomie akustycznym;

7) zaplecze budowy, a w szczegllnosci miejsca postoju pojazdéw i maszyn
zlokalizowaé na terenie do ktorego Inwestor posiada tytul prawny oraz na terenie
utwardzonym (np. poprzez zastosowanie plyt betonowych lub mat gumowych),
zabezpieczajacym przed potencjalnymi wyciekami substancji ropopochodnych do
$rodowiska gruntowo-wodnego;

8) zaplecze budowy oraz drogi technologiczne nalezy zorganizowa¢ w sposob
zapewniajgcy oszczedne korzystanie z terenu i minimalne przeksztalcenie jego
powierzchni, a po zakonczeniu prac teren przywrdci¢ do poprzedniego stanu,

9) stosowaé materialy budowlano-montazowe oraz elementy prefabrykowane
posiadajace atesty i odpowiednie normy;

10) ewentualne naprawy i konserwacje sprzetu i maszyn budowlanych prowadzi¢ na
izolowanym podlozu, zabezpieczonym przed ewentualnym wplywem substancji
ropopochodnych lub innych substancji niebezpiecznych na $rodowisko gruntowo-
wodne;

11) teren inwestycji wyposazy¢ w materialy sorpcyjne umozliwiajace szybkie usunigcie
ewentualnych wyciekéw paliw i substancji;

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

13)zakazuje si¢ tankowania maszyn budowlanych oraz napraw sprzgtu
wykorzystywanego na etapie realizacji przedmiotowej inwestycji przy wykopach i
rowach;

14) tankowanie paliwa w pracujacych pojazdach oraz maszynach dokonywaé poza
placem budowy, natomiast jezeli zajdzie taka potrzeba tankowanie:

a) prowadzi¢ na izolowanej szczelnej powierzchni (np. mata gumowa lub
plyty betonowe) na wyznaczonym i opisanym miejscu do tankowania,

b) zbiornik na paliwo bedzie to specjalistyczny, szczelny zbiornik z
systemem dystrybucyjnym, umieszczony w zamykany szczelnym
zbiomiku (,,zbiornik w zbiorniku™), umiejscowiony w ww. miejscu
tankowania,



c) miejsce tankowania pojazdéw wyposazyé dodatkowo w sorbent
(i pojemnik na zuzyty sorbent), celem neutralizacji ewentualnego wycieku
paliwa;

15) w celu utrzymania porzadku oraz zapewnienia bezpieczenstwa w ruchu drogowym —
kola wszystkich pojazdéw budowlanych opuszczajacych teren budowy oczyszczac z
zanieczyszczen; ww. mycie zlokalizowaé na wydzielonym stanowisku
zlokalizowanym na placu budowy, z utwardzonym podiozem, ze zorganizowanym
odprowadzeniem wod;

16)w celu wyeliminowania przypadkowego rozsypywania materiatow pylistych na
terenie budowy i drogach wewnetrznych nalezy opracowaé odpowiednig organizacjg
placu budowy eliminujaca niezaplanowane skladowanie piasku i kruszyw oraz
transport materiatow pylistych pojazdami wyposazonymi w plandeki zabezpieczajgce
przed rozsypywaniem i rozwiewaniem drobnych frakcji pylistych;

17) prace ziemne prowadzi¢ na podstawie badan geotechnicznych oraz pod nadzorem
geotechnicznym,;

18) prace ziemne prowadzi¢ w sposob nie naruszajacy stosunkéw gruntowo-wodnych, a
w szczegoOlnosei ograniczajacy ingerencje w warstwy wodonosne;

19) zdjetg wierzchnig warstwe ziemi (odktad) stosowaé poza obszarami, na ktérych
znajdujg si¢ cieki wodne, poza terenem zagrozonym powodzig, a takze poza
obszarami kierunku sptywu wod powierzchniowych do ujeé wod podziemnych; czgs¢
mas ziemnych wykorzysta¢ do niwelacji terenu; nadmiar przekazaé firmie zajmujacej
sic wykopami, ktora posiada stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania
odpadami;

20) w czasie prowadzenia prac rozbiérkowych materialy nalezy segregowac i oddziela¢
na te, ktére moga by¢ wykorzystywane jako surowce wtérne tj. metale, gruz oraz
drewno;

21)w przypadku wystgpienia w trakcie rozbiorki materialéw niebezpiecznych, ktore
wymagaja spelnienia szczegélnych wymogdéw podczas rozbiorki i utylizaci,
Wykonawca jest zobowigzany do ich usunigcia i utylizacji na wlasny koszt; materialy
rozbiérki budynku nienadajgce si¢ do odzysku z przyczyn technologicznych,
ekologicznych lub ekonomicznych (np. papa, materialy izolacyjne) przeznaczy¢
nalezy do utylizacji na legalnym sktadowisku odpadow;

22) transport gruzu prowadzi¢ na biezaco, w miar¢ postgpu robo6t rozbiérkowych, w
zaleznosci od uzgodnien z Inwestorem; docelowo nalezy go prowadzi¢ samochodami
ciezarowymi samowyladowczymi , zabezpieczonymi plandekami przed pyleniem w
czasie jazdy lub siatkg zabezpieczajacg przed odrywaniem si¢ drobnych czesci
lotnych;

23)w przypadku odwodnienia wykopéw, prace odwodnieniowe prowadzi¢ bez
koniecznoscei trwalego obnizania poziomu wod gruntowych; ograniczy¢ czas
odwadniania wykopu do minimum, ograniczy¢ wptyw ww. prac do terenu dzialki
inwestycyjnej; wode z odwodnienia zagospodarowaé zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami po uzyskaniu zgody wodnoprawnej — zgodnie z art. 394 ust. 1 pkt. 8
ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2025 roku
poz. 960), jezeli jest prawem wymagane;

24) na etapie realizacji wyznaczy¢ miejsce tymczasowego magazynowania odpadow, w
tym odpadéw niebezpiecznych; miejsca magazynowania odpadéw niebezpiecznych
zabezpieczy¢ przed negatywnym wplywem na s$rodowisko, przed wplywem
warunkoéw atmosferycznych oraz przed dostgpem o0séb postronnych; odpady
magazynowaé w pojemnikach odpornych na dziatanie sktadnikéw tych odpadow;
odpady ciekla magazynowaé dodatkowo w pojemnikach szczelnych, wyposazonych



w szczelne zamkniecia; a nastepnie przekazywac podmiotom posiadajacym stosowne
zezwolenie w zakresie gospodarowania odpadami;

25)na etapie realizacji wody opadowe i roztopowe odprowadza¢ powierzchniowo na
wlasny teren biologicznie czynny; odprowadzanie ww. wod prowadzi¢ w sposéb nie
powodujacy zalewania terenow sgsiednich oraz nie zmieniajac stanu wody na
gruncie, a zwlaszcza kierunku i natezenia odptywu ww. wod znajdujacych si¢ na
gruncie;

26) na etapie realizacji wode pobieraé z sieci wodociagowej na warunkach okreslonych
przez gestora sieci;

27)na etapie realizacji zaplecze socjalno-bytowe zorganizowa¢ w oparciu 0 przenosne
toalety (np. typu TOI-TOI) lub/i kontenery sanitarne, obiekty te wyposazy¢ w
bezodptywowe zbiorniki $Sciekow, ktore nalezy opréznia¢ w miarg potrzeb przez
wyspecjalizowang firme, a nastgpnie wywozié na oczyszczalni¢ $ciekéw (nie
dopuscié do przepelniania si¢ Sciekow);

28) na etapie eksploatacji wode pobierac z sieci wodociggowej na warunkach okreslonych
przez gestora sieci;

29)na etapic cksploatacji $cieki socjalno-bytowe w przypadku braku mozliwosci
przylaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej, odprowadza¢ do szczelnych,
podziemnych, atestowanych i bezodptywowych zbiornikow (szamb); nie dopusci¢ do
przepelienia zbiornikéw;

30) na etapie eksploatacji Scieki przemystowe (roztwory zawierajgce zanieczyszczenia w
postaci srodkéw powierzchniowo czynnych z mycia posadzek) przekazywaé jako
odpad plynny lub odprowadza¢ do szczelnych, podziemnych, zbiornikow
bezodptywowych (szamb); nie dopuscié do przepelnienia zbiornikow;

31)na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z dachéw oraz terenow
utwardzonych (drég, parkingéw i placéw manewrowych) kierowal systemem
szczelnej kanalizacji deszczowej do zbiornikow retencyjno — rozsgczajacych,
zbiornikéw retencyjnych szczelnych i zbiornikow podziemnych rurowych,
z mozliwoscia odptywu awaryjnego do przebudowanego rowu o nazwie R-U-53
w obrebie obszaru, do ktérego wnioskodawca posiada prawo dysponowania terenem,
w ilosci wod opadowych i roztopowych jaka wynika z naturalnej retencji;

32) zastosowaé urzadzenia podczyszczajgce (separatory substancji ropopochodnych i
osadniki) dla ww. wod na ktdrych moga wystepowaé zanieczyszczenia (tj. tereny
utwardzone); ww. wody przed odprowadzeniem do odbiornika nie mogg zwieraé
substancji zanieczyszczajacych w ilo$ciach przekraczajacych 100 mg/l zawiesin
ogdlnych oraz 15 mg/l weglowodoréw ropopochodnych, zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej
z dnia 12 lipca 2019 roku w sprawie substancji szczegélnie szkodliwych dla
srodowiska wodnego oraz warunkow, jakie nalezy spelnié¢ przy wprowadzaniu do
wod lub ziemi $ciekow, a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub
roztopowych do wod lub do urzadzen wodnych (Dz.U. z 2019 roku poz.1311);

33) cze$é zgromadzonych i oczyszczonych wéd opadowych ze zbiornikéw retencyjnych
wykorzystywaé do podlewania terendéw zielonych lub do splukiwania toalet dla
pracownikéw;

34)na etapie eksploatacji dokonywaé systematycznych przegladéw oraz konserwacji
wewnetrznych sieci kanalizacyjnych oraz urzadzen podczyszczajacych $cieki
(separator substancji ropopochodnych wraz z osadnikiem), a takze regularnie usuwac
zanieczyszczenia nagromadzone w urzadzeniach podczyszczajacych, za
posrednictwem uprawnionych podmiotéw w celu sprawnego dziatania tych urzadzen



i wysokiej skuteczno$ci podczyszcezania wod opadowych i roztopowych; wszelkie
wykryte nieszczelnosci badz awarie niezwlocznie usuwac;

35) projektowane agregaty pradotworcze zlokalizowaé na zewnatrz lub w wydzielonym
pozarowo pomieszczeniu wewnatrz obiektow;

36) ze wzgledu na malg powierzchni¢ biologicznie czynna terenu inwestycji — zaleca sig
wykonanie ciggéw pieszych z powierzchni utwardzonych wodoprzepuszczalnych np.
z odpowiedniej kostki brukowej na przepuszczalnej podbudowie;

37) powstajace na etapie planowanego przedsigwzi¢cia odpady magazynowac:

a) wmiejscach o pojemnosci magazynowania odpadoéw dostosowanej do mas
odpadéw wytwarzanych w danym okresie i czgstotliwosci ich odbioru,

b) w sposéb dostosowany do wilasciwosei chemicznych i fizycznych
odpadéw, w szczegblnosci z wykorzystaniem wlasciwosci chemicznych i
fizycznych odpadow, z wykorzystaniem opakowani, pojemnikéw,
konteneréw, zbiornikéw lub workéw; dopuszcza si¢ magazynowanie
odpadéw w pryzmach lub stosach, w szczegdlnosci w przypadku odpadoéw
pochodzacych z wyroboéw przeznaczonych do uzytkowania w warunkach
oddziaiywania czynnikéw atmosferycznych, jezeli nie spowoduje to
zanieczyszczenia gleby i ziemi oraz woéd powierzchniowych i
podziemnych,

c) w sposdb zapobiegajacy rozprzestrzenianiu si¢ odpadoéw 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 odpadow niebezpiecznych — takze minimalizujac wpltyw
czynnikéw atmosferycznych na odpady, przez zastosowanie szczelnych
pojemnik6w, kontenerdw, zbiornikéw lub systeméw zbierania wyciekow
oraz wod odciekowych, jezeli oddzialywanie czynnikow atmosferycznych
moze spowodowaé negatywny wplyw magazynowanych odpadéw na
srodowisko lub zycie i zdrowie ludzi, w szczegblnosci zmieniaé
wlasciwosci chemiczne i fizyczne odpadéw oraz powstanie ucigzliwosci
zapachowych,

€) po uzbieraniu partii transportowej odpady przekazywaé uprawnionemu
odbiorcy celem dalszego zagospodarowania;

38) na realizacj¢ i eksploatacje inwestycji nalezy uzyskaé stosowne zgody wodnoprawne
prawem wymagane;

39)w projekcie nalezy zastosowaé urzadzenia o poziomie mocy akustycznej, ktory
pozwala zapewni¢ dotrzymanie pozioméw dopuszczalnych na terenach akustycznie
chronionych, za§ w przypadku niemoznosci zastosowania urzadzen o takich
parametrach nalezy zastosowaé odpowiednie obudowy, przestony akustyczne oraz
inne dostepne srodki ostony akustycznej w celu ich wyciszenia;

40) dla wariantu o maks. wysokosci zabudowy 15 m:

a) zaprojektowanie parkingu naziemnego o liczbie miejsc parkingowych dla
samochodéw osobowych do maksymalnie 1120 miejsc;

b) zaprojektowanie parkingu naziemnego o liczbie miejsc parkingowych dla
samochodow ciezarowych do maksymalnie 85 miejsc;

¢) zaprojektowanie, na  potrzeby  ogrzewania  kotléw  gazowych
maks. 16 szt. 0 maks. mocy 60 kW kazdy z odprowadzeniem zanieczyszczen z
kazdego kotla emitorem pionowym, otwartym o minimalnej wysokosci 15,50
m i maksymalnej srednicy 0,2 m kazdy



d)

g)

h)

b))

k)

zaprojektowanie, na potrzeby ogrzewania kotléw gazowych maks. 4 szt. o
maks. mocy 100 kW kazdy , z odprowadzeniem zanieczyszczen z kazdego kotla
emitorem pionowym, otwartym o minimalnej wysokosci 15,50 m i
maksymalnej srednicy 0,3 m kazdy;

zaprojektowanie, na potrzeby ogrzewania przestrzeni magazynowych,
maksymalnie 230 urzadzen grzewczych, o mocy maksymalnej 55 kW kazdy, z
odprowadzeniem zanieczyszczen z kazdego z urzadzen emitorem pionowym,
zadaszonym o minimalnej wysokosei 15,50 m i maksymalnej $rednicy 0,2 m
(maksymalnie 230 emitoréw);

zaprojektowanie awaryjnych agregatéw pradotworczych (maks. 3 szt),
olejowych, o Igcznej mocy maksymalnej 900 kW, z odprowadzeniem
zanieczyszczen z kazdego agregatu emitorem pionowym otwartym o
minimalnej wysokosci 2 m kazdy;

zaprojektowanie pompowni ppoz. wyposazonej W 2 awaryjne pompy
tryskaczowe o mocy maksymalnej 446 kW kazda, odprowadzeniem spalin
emitoremn pionowym o minimalnej wysokosci 4,3m i maksymalnej Srednicy
0,25 m;

wykonanie nasypu ziemnego wzdhuz pélnocnej granicy terenu inwestycji na
wysokosci terenéw akustycznie chronionych o dlugosci ok. 400 m i wysokosci
ok. 6 m;

wykonanie nasypu ziemnego wzdluz wschodniej (granica z dz. nr ewid. 91/1,
obreb Nowe Gnatowice) 1 poludniowej granicy o dtugosci ok. 400 m i
wysokosci ok. 6 m;

wykonanie nasypu ziemnego wzdluz granicy z dz. nr ewid. 79 obrgb Stare
Paski, wzdtuz granicy z dz. nr ewid. 89, obr¢b Stare Paski oraz wzdluz
zachodniej granicy terenu inwestycji (na wysokosei dz. nr ewid. 72/1 i 71/1,
obreb Stare Paski) o dlugosci ok. 940 m i wysokosci ok. 6 m

wykonanie ekran6w o klasy izolacyjnosci akustycznej —min. B3 (zgodnie z PN-
EN 1793-2) oraz klasy pochtaniania — min. A4 (zgodnie z PN-EN 1793-1):

— na walach ziemnych: w sgsiedztwie hali nr 3, wzdluz potudniowo-
wschodniej granicy dzialki (o min. dtugosci ok. 155 m); wysoko$¢ ekranu
wynosi 1,5 m nad gérng krawedz walu,

— cze$¢ biurowa hali nr 2, wzdtuz calej krawedzi dachu, wysokos¢ ekranu
wynosi 3 m nad poziomem dachu (o min. dlugosci 120 m);

—  cze$é biurowa hali nr 3, wzdhuz catej krawgdzi dachu, wysokos¢ ekranu
wynosi 3 m nad poziomem dachu (o min. dtugosci 120 m),



) zastosowanie na potrzeby funkcjonowania planowanej hali maksymalnie:

max.
max. .
max. sokodé poziom
etap lokalizacja typ urzadzenia liczba wy ad mocy
urzadzen t:r::[ ! akustycznej
™| rdb]
hala rooftop lub agregat freonowy 16 17,2 87
hala wentylator dachowy 40 15,4 75
hala wentylator dachowy socjal 6 15,4 65
hala wentylator dachowy wc 10 15,4 65
hala czerpnia dachowa centrala 18 15,4 70
hala wyrzutnia dachowa centrala 18 15,4 70
hala czerpnia $cienna 18 12,0 70
hala wyrzutnia $cienna 18 12,0 70
hala wentylator ex 20 15,4 85
hala agregat do klimatyzacji 24 16,0 72
biura - L, B
L czerpnia $cienna centrala 2 3,5 70
portiernia
< |biura
o - . .
agregaty do klimatyzacji 3 55 75
% portiernia gregaty vead
biura - .
L wentylator dachowy socjal 1 4,9 70
portiernia
biura -
L. wentylator dachowy wc 1 5,0 70
portiernia
biura a czerpnie dachowa centrala 4 15,0 70
biura a wyrzutnia dachowa centrala 4 15,0 70
biura a czerpnia $cienna centrala 4 3,0 70
biura a wyrzutnia $cianne centrala 4 3,0 70
biura a agregaty central wentylacyjnej 4 14,5 72
biura a agregaty do klimatyzacji 5 14,0 75
biura a system vrv/agregat wody lodowej (pompa ciepta) 2 15,0 90
biura a wentylator dachowy socjal 3 13,4 70




biura a wentylator dachowy wc 3 13,5 70
biura b czerpnie dachowa centrala 4 17,0 70
biurab wyrzutnia dachowa centrala 4 17,0 70
biura b czerpnia $cienna centrala 4 13,5 70
biurab wyrzutnia $cienna centrala 4 13,5 70
biura b agregaty central wentylacyjnej 4 16,5 72
biurab agregaty do klimatyzacji 5 16,0 75
biura b system vrv/agragat wody lodowej (pompa ciepta) 1 17,0 90
biura b wentylator dachowy socjal 3 15,4 70
biura b wentylator dachowy wc 3 15,5 70
pzo wentylator dachowy 1 3,5 77
pzo czerpnia $cienna 1 2,0 77
pzo wentylatory $cienne 4 2,0 77
pzo wentylator dachowy 4 3,9 77
pzo czerpnia $cienna 4 2,0 70
trafo wentylatory Scienne 4 3,0 77
trafo wentylator dachowy 4 3,9 77
trafo czerpnia $cienna 4 1,5 70
hala rooftop lub agregat freonowy 11 17,2 87
hala agregat freonowy 1 15,2 87
hala wentylator dachowy 26 15,4 75
hala wentylator dachowy socjal 4 15,4 65
hala wentylator dachowy wc 6 15,4 65
% hala czerpnia dachowa centrala 12 15,4 70
¢ hala wyrzutnia dachowa centrala 12 15,4 70
hala czerpnia $cienna 12 7,0 70
hala wyrzutnia $cienna 12 7,0 70
hala wentylator ex 16 154 85
hala agregat do klimatyzacji 16 16,0 72




biura -

portiernia czerpnia scienna centrala 2 3,5 70
biura.\ . agregaty do klimatyzacji 3 55 75
portiernia
biura - .
portiernia wentylator dachowy socjal 1 4,9 70
biura -
ooitiennts wentylator dachowy wc 1 5,0 70
biura czerpnie dachowa centrala 4 15,0 70
biura wyrzutnia dachowa centrala 4 15,0 70
biura czerpnia Scienna centrala 4 6,0 70
biura wyrzutnia scienne centrala 4 6,0 70
biura agregaty central wentylacyjnej 4 14,5 72
biura agregaty do klimatyzacji 5 14,0 75
biura system vrv/agragat wody lodowej (pompa ciepta) 1 15,0 90
biura wentylator dachowy socjal 3 13,4 70
biura wentylator dachowy wc 3 13,5 70
trafo wentylatory $cienne 4 3,0 77
trafo wentylator dachowy 4 3,9 77
trafo czerpnia $cienna 4 1,5 70
hala rooftop lub agregat freonowy 15 17,2 87
hala agregat freonowy 1 15,2 87
hala wentylator dachowy 42 15,4 75
hala wentylator dachowy socjal 6 15,4 65
hala wentylator dachowy wc 10 15,4 65
% hala czerpnia dachowa centrala 18 15,4 70
¢ hala wyrzutnia dachowa centrala 18 15,4 70
hala czerpnia scienna 18 7,0 70
hala wyrzutnia scienna 18 7,0 70
hala wentylator ex 24 15,4 85
hala agregat do klimatyzacji 24 16,0 72




biura -

. czerpnia $cienna centrala 3,5 70
portiernia
biura - agregaty do klimatyzacji 5,5 75
portiernia gresaty yzad ’
biura - ;
. wentylator dachowy socjal 4,9 70
portiernia
biura -
_— wentylator dachowy wc 5,0 70
portiernia
biura czerpnie dachowa centrala 15,0 70
biura wyrzutnia dachowa centrala 15,0 70
biura czerpnia $cienna centrala 11,5 70
biura wyrzutnia Scianne centrala 11,5 70
biura agregaty central wentylacyjnej 14,5 72
biura agregaty do klimatyzacji 14,0 75
biura system vrv/agregat wody lodowej (pompa ciepta) 15,0 90
biura wentylator dachowy socjal 13,4 70
biura wentylator dachowy wc 13,5 70
trafo wentylatory Scienne 3,0 77
trafo wentylator dachowy 3,9 77
trafo czerpnia $cienna 1,5 70
pompownia | pompa diesel 2,0 120*
pompownia | wentylator dachowy 4,4 77
pompownia | wentylator scienny 3,5 77
pompownia | czerpnia $cienna 3,5 70
o agregat pradotwoérczy
~ teren 1,5 100
- (uruchamiany 1 raz / dwa tygodnie na 20min)
o
1
@ | budynek
v t(:chynika agregaty do klimatyzacji 5,0 75
budynek
tylator dach 5,0 70
technika wentylator dachowy
budynek
h 70
technika wentylator dachowy 5,0

10




41) dla wariantu o maks. wysokoéci zabudowy 45 m:

a)
b)

c)

d)

g)

h)

i)

k)

zaprojektowanie parkingu naziemnego o liczbie miejsc parkingowych dla
samochodéw osobowych do maksymalnie 1070 miejsc;

zaprojektowanie parkingu naziemnego o liczbie miejsc parkingowych dla
samochodéw ci¢zarowych do maksymalnie 135 miejsc;

zaprojektowanie, na  potrzeby  ogrzewania  kotlow  gazowych
maks. 11 szt. o maks. mocy 60 kW kazdy z odprowadzeniem zanieczyszczen z
kazdego kotla emitorem pionowym, otwartym o minimalnej wysokosci 15,7 m
i maksymalnej srednicy 0,2 m kazdy

zaprojektowanie, na potrzeby ogrzewania kottéw gazowych maks. 4 szt. o
maks. mocy 100 kW kazdy, z odprowadzeniem zanieczyszczen z kazdego kotla
emitorem pionowym, otwartym o minimalnej wysokosci 16,0 m i maksymalnej
$rednicy 0,3 m kazdy;

zaprojektowanie, na potrzeby ogrzewania przestrzeni magazynowych,
maksymalnie 102 urzgdzen grzewczych, o mocy maksymalnej 55 kW kazdy,
z odprowadzeniem zanieczyszczen z kazdego z urzadzen emitorem pionowym,
zadaszonym o minimalnej wysokosci 15,7 m i maksymalnej $rednicy 3,2 m
(maksymalnie 102 emitorow);

zaprojektowanie awaryjnych agregatow pradotworczych( maks. 4 szt.),
olejowych, o lgcznej mocy maksymalnej 1200 kW, z odprowadzeniem
zanieczyszczeni z odprowadzeniem zanieczyszczen z kazdego agregatu
emitorem pionowym otwartym o minimalnej wysokosci 2 m kazdy;
zaprojektowanie pompowni ppoz. wyposazonej W 2 awaryjne pompy
tryskaczowe o mocy maksymalnej 446 kW kazda, odprowadzeniem spalin
emitorem pionowym o minimalnej wysokosci 4,3m i maksymalnej Srednicy
0,25 m;

wykonanie nasypu ziemnego wzdluz polnocnej granicy terenu inwestycji na
wysokosci terendw akustycznie chronionych ok. 400 m i wysokosci ok. 6 m;
wykonanie nasypu ziemnego wzdtuz wschodniej (granica z dz. nr ewid. 91/1,
obreb Nowe Gnatowice) i potudniowej granicy ok. 400 m i wysokosci ok. 6 m;
wykonanie nasypu ziemnego wzdluz granicy z dz. nr ewid. 79 obrgb Stare
Paski, wzdtuz granicy z dz. nr ewid. 89, obreb Stare Paski oraz wzdhluz
zachodniej granicy terenu inwestycji(na wysokosei dz. nr ewid. 72/1 i 71/1,
obreb Stare Paski) ok. 940 m i wysokosci ok. 6 m

wykonanie ekranéw o klasy izolacyjnosci akustycznej —min. B3 (zgodnie z PN-
EN 1793-2) oraz klasy pochtaniania — min. A4 (zgodnie z PN-EN 1793-1):

— na watach ziemnych: w sasiedztwie hali nr 3, wzdluz poludniowo-
wschodniej granicy dziatki (o min. dlugosci 76 m); wysokos$¢ ekranu
wynosi 1,5 m nad gorng krawedz watu,

—  czg$¢ biurowa hali nr 2, wzdtuz calej krawedzi dachu (o min. dlugosci
120 m), wysoko$¢ ekranu wynosi 3 m nad poziomem dachu;

— cze$¢ biurowa hali nr 3, wzdtuz calej krawedzi dachu (o min. dlugosci
120 m), wysoko$¢ ekranu wynosi 3 m nad poziomem dachu,

— zachodnia cze$¢ dachu budynku nr 1 — wokot najglosniejszych urzadzen
instalacji chlodniczych, zlokalizowanych na segmencie hali produkcyjnej
wzdhuz calej krawedzi dachu (o min. dhugosci 162 m), wysoko$¢ ekranu
wynosi 3,5 m nad poziomem dachu;
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— $rodkowa cze$¢ dachu budynku nr 3 — wokodt najglosniejszych urzadzen
instalacji chlodniczych, zlokalizowanych na nadbudowanym segmencie
hali produkcyjnej wzdhuz calej krawedzi dachu (o min. dlugosei 151 m),
wysokos¢ ekranu wynosi 3,5 m nad poziomem nadbudowy;
1) zastosowanie na potrzeby funkcjonowania planowanej hali maksymalnie:

max. poziom
oo g . liczba wysokos¢ mocy
budynek | lokalizacja typ urzgdzenia urzadzedt ponad akustycz
teren[m] | nej [db]
hala rooftop lub agregat freonowy 9 17,2 87
hala rooftog iub agregat freonowy 2 22,2 87
hala wentylator dachowy 20 15,4 75
hala wentylator dachowy 2 20,4 75
hala wentylator dachowy socjal 5 15,4 65
hala / wc | wentylator dachowy wc 8 15,4 65
hala
/ czerpnia dachowa centrala 15 15,4 70
zesp. soc.
hal
ala/ wyrzutnia dachowa centrala 15 15,4 70
zesp. soc.
a hal
o ala
3 / czerpnia $cienna 15 7,0 70
w zesp. soc.
hala wyrzutnia écienna 15 7,0 70
hala -
punkt wentylator ex 14 15,4 85
fadowania
hala -
punkt wentylator ex 4 20,4 85
tadowania
hala agregat do klimatyzacji 20 16,0 72
hala wentylator dachowy 16 45,4 75
Hala agregat wody lodowej (freonowy) 18 22,5 Qa0
B 2 hala chtodnica cieczy 9 22,5 88
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biura —

portiernia czerpnia scienna centrala 3,5 70
biur? - agregaty do klimatyzacji 5,5 75
portiernia

biura - .

e wentylator dachowy socjal 49 70
biura -

portiernia wentylator dachowy wc 5,0 70
biura a czerpnie dachowa centrala 15,0 70
biura a wyrzutnia dachowa centrala 15,0 70
biura a czerpnia $cienna centrala 11,5 70
biura a wyrzutnia scianie centrala 11,5 70
biura a agregaty central wentylacyjnej 14,5 72
biura a agregaty do klimatyzacji 14,0 75
biura a (s:\l/:;z? vrv/agregat wody lodowej (pompa 15,0 90
biura a wentylator dachowy socjal 13,4 70
biura a wentylator dachowy wc 13,5 70
biura b czerpnie dachowa centrala 17,0 70
biura b wyrzutnia dachowa centrala 17,0 70
biura b czerpnia scienna centrala 11,5 70
biurab wyrzutnia scienna centrala 11,5 70
biurab agregaty central wentylacyjnej 16,5 72
biurab agregaty do klimatyzacji 16,0 75
biurab :,::::; vrv/agregat wody lodowej (pompa 17,0 90
biura b wentylator dachowy socjal 15,4 70
biurab wentylator dachowy wc 15,5 70
pzo wentylator dachowy 3,5 77
pzo czerpnia $cienna 2,0 77
pzo wentylatory $cienne 2,0 77
pzo wentylator dachowy 3,9 77
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pzo czerpnia $cienna 4 2,0 70
trafo wentylatory scienne 4 3,0 77
trafo wentylator dachowy 4 3,9 77
trafo czerpnia $cienna 4 1,5 70
hala rooftop lub agregat freonowy 2 17,2 87
hala rooftop lub agregat freonowy 1 15,2 87
hala agregat freonowy 1 47,2 87
hala wentylator dachowy 4 15,4 75
hala wentylator dachowy socjal 2 15,4 65
hala wentylator dachowy wc 2 15,4 65
hala wentylator dachowy wc 1 20,4 65
hala czerpnia dachowa centrala 6 15,4 70
hala wyrzutnia dachowa centrala 6 15,4 70
hala czerpnia $cienna 6 7,0 70
hala wyrzutnia $cienna 6 7,0 70
hala -
punkt wentylator ex 8 15,4 85
';_ tadowania
3
¢ hala agregat do klimatyzagiji 8 16,0 72
hala wentylator dachowy 22 45,4 75
hala agregat wody lodowej (freonowy) 24 22,5 90
hala chtodnica cieczy 12 22,5 88
biura ~ I
.. | czerpnia Scienna centrala 2 3,5 70
portiernia
BIMES = agregaty do klimatyzacji 3 5,5 75
portiernia gresaty yzad ’
biura - .
.. | wentylator dachowy socjal 1 49 70
portiernia
biura -
.. | wentylator dachowy wc 1 5,0 70
portiernia
biura czerpnie dachowa centrala 4 15,0 70
biura wyrzutnia dachowa centrala 4 15,0 70
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biura czerpnia $cienna centrala 4 11,5 70
biura wyrzutnia $cienna centrala 4 11,5 70
biura agregaty central wentylacyjnej 4 14,5 72
biura agregaty do klimatyzacji 5 14,0 75
biura system vrv/agregat wody lodowej (pompa 1 15,0 90
ciepta)
biura wentylator dachowy socjal 3 13,4 70
biura wentylator dachowy wc 3 13,5 70
trafo wentylatory Scienne 4 3,0 77
trafo wentylator dachowy 4 3,9 77
trafo czerpnia $cienna 4 1,5 70
hala rooftop lub agregat freonowy 8 17,2 87
hala agregat freonowy 1 15,2 87
hala wentylator dachowy 22 15,4 75
hala wentylator dachowy socjal 3 15,4 65
hala-wc | wentylator dachowy wc 5 15,4 65
hala czerpnia dachowa centrala 9 15,4 70
hala wyrzutnia dachowa centrala 9 15,4 70
hala czerpnia $cienna 9 7,0 70
hala wyrzutnia scienna 9 7,0 70
é?- i:z:il?)\;vzlr(\:a wentylator ex 14 15,4 85
hala agregat do klimatyzacji 12 16,0 72
hala wentylator dachowy 18 45,4 75
hala agregat wody lodowej (freonowy) 20 22,5 90
hala chiodnica cieczy 10 22,5 88
biura - o
portiernia czerpnia $cienna centrala 2 3,5 70
biure.l . agregaty do klimatyzacji 3 5,5 75
portiernia
biura - .
portiernia wentylator dachowy socjal 1 49 70
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biura -

portlernia wentylator dachowy wc 5,0 70
biura czerpnie dachowa centrala 15,0 70
biura wyrzutnia dachowa centrala 15,0 70
biura czerpnia $cienna centrala 11,5 70
biura wyrzutnia Scianne centrala 11,5 70
biura agregaty central wentylacyjnej 14,5 72
biura agregaty do klimatyzacji 14,0 75
t t wod j
biura sys em vrv/agregat wody lodowej (pompa 15,0 90
ciepta)
biura wentylator dachowy socjal 13,4 70
biura wentylator dachowy wc 13,5 70
trafo wentylatory Scienne 3,0 77
trafo wentylator dachowy 3,9 77
trafo czerpnia scienna 1,5 70
om i
g pown pompa diesel 2,0 120*
ompowni
g P wentylator dachowy 4,4 77
ompowni
2 P I wentylator scienny 3,5 77
ompowni
o pomp czerpnia $cienna 3,5 70
~ a
‘—4‘
§ ieten agregat prq«slotwérczy. (uruchamiany 1 raz / 15 100
T dwa tygodnie na 20min)
budynek
techynika agregaty do klimatyzacji 5,0 75
budynek
techyn a wentylator dachowy 5,0 70
budynek
techyni:a wentylator dachowy 5,0 70
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Uzasadnienie

W dniu 13.12.2024 roku wplynat wniosek firmy AREA PLAN Sp. z o.0.
reprezentowanej przez Pelnomocnika w sprawie wydania decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia pn. ,Budowa zespotlu zabudowy przemyslowo-
magazynowej wraz z niezbedng infrastruktura techniczna i drogowa, zlokalizowang we wsi
Stare Paski w gminie Teresin, powiecie sochaczewskim na dziatkach o nr ewid. 72/4, 73, 74,
75, 76, 77, 78 obreb 0023 Stare Paski 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83/1, 84/1, 85, 86, 87, 88, 89,
90, 91/1, 91/2, 91/3, 93/1, 93/2, 93/3, 131/1 i cze$¢ dziatki 131/2, obrgb 0014 Nowe
Gnatowice”. Pismem z dnia 19.12.2024 roku wezwano wnioskodawce do uzupelnienia i
poprawy Karty informacyjnej przedsiewziecia. W dniu 17.01.2025 wplynelo pismo o
przediuzeniu terminu na uzupehieni i poprawe KIP do dnia 31.03.2025 roku. W dniu
20.03.2025 roku wptyneta poprawiona Karta informacyjna przedsigwzigcia.

Pismem z dnia 24.03.2025 roku wszczeto postepowanie w sprawie, o czym
powiadomiono na pismie wnioskodawce oraz wilasciciela nieruchomosci, ktorej dotyczy
wniosek oraz pozostale strony obwieszczeniem zamieszezonym na tablicy ogloszen w urzedzie,
w solectwach wlasciwych ze wzgledu na zasieg inwestycji, w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Gminy Teresin. W takcie postepowania dziatajac zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt. 1,214 ustawy
o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko wystgpiono do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska, Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz
Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie o
wyrazenie opinii co do koniecznosci przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko
oraz okres$lenia zakresu raportu o oddzialywaniu inwestycji na $rodowisko, o czym
powiadomiono strony obwieszczeniem zamieszczonym w Biuletynie Informacji Publicznej
Gminy Teresin.

Panhstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Sochaczewie pismem z dnia 22.04.2025 roku,
znak sprawy ZNS.9022.4.62025, wydal opini¢ o koniecznosci przeprowadzenia oceny
oddzialywania na §rodowisko.

Regionalny  Dyrektor  Ochrony  Srodowiska w  Warszawie  postanowieniem
z dnia 06.05.2025 roku, znak sprawy WOOS$-1.4220.385.2025.MKA.3, wyrazil opini¢, ze dla
przedmiotowego przedsiewzigcia istnieje koniecznosé przeprowadzenia oceny oddziatywania
na Srodowisko oraz okreslit zakres raportu.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Lowiczu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
pismem z dnia 18.08.2025 roku, znak sprawy WL.ZZS$.4901.127.2025.BS.2, wyrazit opini¢, Ze
dla przedmiotowego przedsigwzigcia nie istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia oceny
oddzialywania na $rodowisko oraz wskazal warunki i wymagania jakie powinny by¢ okreslone
w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

O w/w postanowieniach powiadomiono strony obwieszczeniem zamieszczonym na tablicy
ogloszen w siedzibie urzedu, w solectwach wiasciwych ze wzgledu na zasigg inwestycji, w
Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Teresin.

Obszar bedgcy przedmiotem wniosku jest czgsciowo objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ( dziatki nr 93/1, 93/2, 93/3, obr¢b Nowe Gnatowice nie sg
objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego). W dniu 08.09.2025 roku
zakonczono zbieranie materiatéw dowodowych w sprawie, o czym powiadomiono na pismie
wnioskodawce, pelnomocnika oraz wiasciciela nieruchomodci, ktdérej dotyczy wniosek oraz
pozostale strony obwieszczeniem zamieszczonym na tablicy ogloszen w urzedzie, w
solectwach wiasciwych ze wzgledu na zasieg inwestycji, w Biuletynie Informacji Publicznej
Gminy Teresin.
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Na etapie postepowania zostaly ztozone uwagi przez mieszkancow Nowych Gnatowic. Uwagi
dotyczyly zaproponowanych szerokosci pasu zieleni, koniecznosci przeprowadzenia
ekspertyzy akustycznej, zwiekszenia powierzchni biologicznej czynnej, zagrozenia zalania
dzialek sasiednich, zaopatrzenia w wode oraz wplywu na szate rosling i zwierzeta. Uwagi
dotyczace pasu zieleni oraz powierzchni biologicznie czynnej nie zostaly uwzglednione,
poniewaz sposob zagospodarowania terenu jest zgodny z ustalenia mpzp. Wyjasniono, ze
analiza akustyczna byla przeprowadzona na etapie opracowania KIP, ktora wykazala, ze
zaproponowane przez inwestora rozwigzania zabezpiecza tereny chronione akustycznie. W
sentencji zostaly zawarte zapisy Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu pod kgtem
zabezpieczania przed zalaniem nieruchomosci sgsiednich. W zakresie zaopatrzenia w wodg, do
KIP zalaczono o$wiadczenie zarzadcy sieci o zapewnieniu dostarczenia wody na cele socjalno-
bytowe. Wyjasniono réwnie, ze na etapie Kip zostala opracowana inwentaryzacja przyrodnicza,
zgodnie z ktérg wykazano, ze realizacja przedsiewzigcia nie zagraza cennym elementom
przyrody, chronionym typom siedlisk przyrodniczych, gdyz bedzie realizowane w wigkszo$ci
na gruntach porolnych wezesniej silnie przeksztalconych. Srodowisko terenu inwestycji jest
ubogie i tworza je gléwnie pola uprawne wykorzystywane pod uprawy zbozowe. Wigkszos§é
terenu w ostatnim sezonie zajeta byla pod uprawe kukurydzy, po zbiorach pole nie zosiuio
zaorane i obecnie porosnigte jest przez agregacje roélin jednorocznych. Planowana inwestycja
realizowana jest poza terenami korytarzy ekologicznych. Znajdujacy si¢ w centralnej czgsci
ogréd tez jest elementem sztucznego pochodzenia, jednak znajdujace si¢ tam drzewa i krzewy
moga byé siedliskiem dla chronionych gatunkéw zwierzat. Ze wzgledu na zasieg inwestycji nie
mozna wykluczyé strat potencjalnych stanowisk chronionych gatunkéw ptakéw, ktorych
jednak w trakcie inwentaryzacji i przeprowadzonych wizji lokalnych nie odnotowano. Na
badanym terenie nie odnotowano wystepowania chronionych typéw siedlisk przyrodniczych
wymienionych w zalgczniku I Dyrektywy Rady 92/43/EWG. Nie odnotowano réwniez
gatunkéw roélin i zwierzat wymienionych w Zatgczniku II i/lub IV Dyrektywy Rady
92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. oraz z Zalgcznika I Dyrektywy Ptasiej. W postanowieniach
decyzji zapisano o koniczno$ci prowadzenia prac ingerujacych w pokrycie glebowe poza
okresem legowym ptakow, tj. w terminie od 1 wrzesnia do konca lutego lub w tym okresie pod
nadzorem przyrodniczym specjalisty lub specjalistow posiadajacych wiedzg z zakresu nauk
przyrodniczych (ornitologa). Przed przystapieniem do prac nalezy rowniez dokona¢ ogledzin
terenu pod katem wystepowania gatunkéw chronionych, a takze analizy przepisow z zakresu
ochrony gatunkowej. Analiza winna byé prowadzona w kontekscie mozliwosci uzyskania
decyzji zezwalajacej na odstepstwa od zakazéw obowiazujacych w stosunku do ww. formy
ochrony przyrody. Odpowiedz zostata przestana za posrednictwem Soltysa miejscowosci Nowe
Gnatowice. Obawy mieszkaficow wigzg si¢ z planowang inwestycja, a w szczegdlnosci
wysokoscig budynkéw (jeden z wariantéw). Dopuszczalna wysokos$é budynkow zostata
wskazana w Uchwale Nr 1V/19/2024z dnia 11.06.2024 roku w sprawie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Teresin obejmujacego czg$¢  obrebow
ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski (Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z
17.07.2024 roku, poz. 7244)

Podczas rozpatrywania przedmiotowej sprawy uwzgledniono przestanki okreslone
w art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na §rodowisko.

Rodzaj i charakterystyka przedsiewzigcia z uwzglednieniem:

a) skali przedsiewzigcia i wielko$ci zajmowanego terenu oraz ich wzajemnych proporcji,
a takze istotnych rozwigzan charakteryzujacych przedsiewzigcie:
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Planowana inwestycja realizowana b¢dzie na dz. o nr ew. 72/4, 73, 74, 75,76, 77, 78,
obreb 0023 Stare Paski ,dz. o nr ew. 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83/1, 84/1, 85, 86, 87, 88, 89,
90,91/1,91/2,91/3,93/1,93/2,93/3, 131/1 oraz cze$¢ dzialki o nr ew. 131/2, obreb 0014 Nowe
Gnatowice. Teren inwestycji zlokalizowany jest w péinocno — zachodniej czgsci Gminy
Teresin. Srodowisko terenu inwestycji jest ubogie i tworza je gléwnie pola uprawne
wykorzystywane pod uprawy zbozowe. Wiekszos¢ terenu w ostatnim sezonie zajeta byta pod
uprawe kukurydzy, po zbiorach pole nie zostalo zaorane i obecnie porosnigte jest przez
agregacje roslin jednorocznych. Obszar bedacy przedmiotem wniosku graniczy:
— od polnocy z terenami zabudowy jednorodzinnej oraz terenami lasu,
— od wschodu z terenami zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, droga gminng
oraz terenami upraw,
— od poludnia z terenami zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, droga gminng
oraz terenami upraw,
— od zachodu terenami zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, obszarami
le$nymi oraz terenami upraw.
Na analizowanym terenie projektuje si¢ zespol zabudowy o funkcji produkcyjno —
magazynowo - logistycznej wraz z infrastrukturg techniczna i drogows oraz zabudowa
biurowo-socjalng i budynkami towarzyszacymi takimi jak portiernie, stacje transformatorowe,
stacje PZO, potencjalne zbiorniki gazu LNG nadziemne, budynek technika/ogrodnika oraz
pompownie ppoz. wraz ze zbiornikiem wody ppoz. i zbiornikami retencyjnymi oraz
retencyjno-rozsaczajgco — odparowujacymi, drogami wewnetrznymi, utwardzeniami i placami
manewrowymi i miejscami parkingowymi dla samochod6w cigzarowych i osobowych.
Projektowane budynki beda mialy forme prostopadlosciennych bryt o zréznicowanych
wysokodciach, jednak jednolitym i spéjnym charakterze architektonicznym zabudowy
przemystowo-magazynowej. Zaplanowano zabudowg o funkcji produkcyjno — magazynowo -
logistycznej, ktore przeznaczone beda na magazyny wysokiego skladowania o wysokosci
od 15 m do 45 m. W ramach analizowanej zabudowy dopuszcza si¢ rowniez budowe chtodni,
mrozni, magazynéw wysokiego sktadowania na regatach oraz budynkéw produkcyjnych +
budynkéw i czgéci budynkéw biurowych i socjalno-biurowych. Ponadto przewiduje sig
zabudowe uzupelniajacg taka jak: portiernie, wiaty, trafostacje, pompownie, zbiomik p.
pozarowy, zbiorniki retencyjno-rozsaczajace- odparowujace oraz retencyjne itd.
Technologia budowy budynku jednokondygnacyjnego - hali magazynowej opierata si¢ bedzie
na konstrukcji wykonanej ze stupow zelbetowych, dzwigaréw stalowych lub zelbetowych, dach
budynku zostanie zrealizowany przy uzyciu blachy trapezowej. Elewacja obiektu wykonana
zostanie z plyt warstwowych z wypelieniem PIR lub z welny mineralnej o stonowanej
kolorystyce. Budynki socjalno — biurowe w zaleznosci od przyjetego rozwigzania moga
stanowié¢ wydzielone przestrzenie cze¢$ci magazynowej hali, przygotowane konstrukcyjnie i
instalacyjnie do zrealizowania jedno lub kilku kondygnacyjnych biur, badz jako niezalezne
konstrukcje bazujgce na stupach zelbetowych, stropach zelbetowych i konstrukcji dachu
stalowej lub zelbetowej. W analizowanym przypadku bedziemy mieé¢ do czynienia z inwestycja
etapowa.
Przewidziano kilka etapéw realizacji, ktore moga by¢ realizowane niezaleznie lub tacznie. W
KIP przedstawiono podziat na 4 etapy : Etap 0, Etap I, Etap II, Etap III. Etap O stanowi dojazd
wraz z niezbedng zabudowg techniczng i drogowa w tym m.in.: stacja PZO / gléwna ST, stacja
gazu (redukcyjno -pomiarowa) oraz infrastruktura techniczna niezbgdna da realizacji kolejnych
etapéw parku przemystowego. Kolejnosé realizacji dalszych etapéw, granice tych etapéw i ich
zakres sa dowolne.
W zwiazku z realizacjg inwestycji wystgpi koniecznos$é przeprowadzenia prac rozbiérkowych
6 budynkéw mieszkalnych, 1 budynku niemieszkalnego i 6 budynkéw gospodarczych oraz
zwiazanych z w/w budynkami instalacji wodociggowych, sanitarnych, energetycznych. Nastapi
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réwniez zmiana przebiegu rowu melioracyjnego i zastgpienie rowu otwartego kanalem
zamKnigtym.
Powierzchnia dzialek objetych przedmiotem wniosku wynosi 41,4021 ha. Powierzchnia
zabudowy planowanej inwestycji wyniesie maksymalnie 24,0235 ha (co stanowi 58,02 %
powierzchni terenu ), planowane powierzchnie utwardzone, budowle i urzadzenia budowlane
wyniosa maksymalnie 13,00 ha (co stanowi 31,4 % powierzchni terenu), powierzchnia terenow
zielonych min. 4,3786 ha.
W zakresie planowanego przedsiewziecia zaklada si¢ réwniez prowadzenie kompleksowych
dziatalnosci z zakresu ustug. Dzialalnosciami takimi bedg mogly by¢ m.in.: przyjmowanie i
sortowanie przesylek kurierskich, magazynowanie, dystrybucja i handel towarami w
opakowaniach zjednostkowanych, przepakowywanie, konfekcjonowanie, montaz produktéw z
gotowych podzespotéw jak réwniez ushugi reklamowe, ushugi doradczo-inzynierskie, ushugi
transportowe, ustugi przycinania ptyt i blatow oraz ustugi naprawcze.
W analizowanym zespole hal magazynowane beda produkty o neutralnym wplywie na
srodowisko takie jak np.:
— produkty z papieru i kartony,
— materialy biurowe,
— sprzet i elementy AGD,
— elementy / produkty stalowe, z tworzyw sztucznych i gumy,
— elementy / cze$ci samochodowe,
— elementy plastikowe,
— farmaceutyki,
— produkty spozywcze w tym roéwniez te wymagajace przechowywania w warunkach
kontrolowanej temperatury, stad planuje si¢ zastosowanie chlodni i mrozni);
w chlodniach / mrozniach sktadowane bedg wszelkie produkty spozywcze, w tym:
produkty nabialowe, w czesci miesne, tluszeze roslinne, zwierzgce oraz owoce i
warzywa,
— produkty przemystowe (w tym kosmetyki, chemia gospodarcza: proszki do prania,
mydta, artykuly higieniczne itp.).
Planuje si¢ ogrzewanie obiektow z wykorzystaniem kotléw gazowych, promiennikéw
gazowych lub aparatow grzewczo - wentylacyjnych zasilanym gazem ziemnym.
Alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ zastosowanie pomp ciepla (powietrznych lub
gruntowych). Pompy ciepta moglyby byé wykorzystywane do ogrzewania obiektéw, wody
uzytkowej oraz do chtodzenia pomieszczen socjalnych i biurowych w czasie upatow.

b) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegoInosci kumulowania si¢ oddzialywari
przedsiewzie¢ realizowanych, zrealizowanych, dla ktérych wydana zostala decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujacych si¢ na terenie, na ktérym planuje si¢
realizacje przedsiewziecia, oraz w obszarze oddzialywania przedsigwzigcia lub ktorych
oddzialywania mieszczg si¢ w obszarze oddzialywania planowanego przedsigwzigcia w
zakresie, w jakim ich oddzialywania moga prowadzi¢ do skumulowania oddzialywan z
planowanym przedsigwzigciem:

Zgodnie z przedlozong dokumentacjg w obszarze, na ktérym bedzie realizowane
przedsigwziecie, biorgc pod uwage rodzaj i skal¢ przedsigwziecia nie przewiduje sig
znaczgcego kumulowania si¢ oddziatywan przedsigwzigé znajdujacych si¢ na obszarze, na
ktérym bedzie zlokalizowane przedmiotowe przedsigwzigcie. Planowana inwestycja jest
przedsiewzieciem nowym, nie powigzanym technologicznie z innymi przedsigwzigciami.
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c) réznorodnosei biologicznej, wykorzystywania zasobéw naturalnych, w tym gleby,
wody i powierzchni ziemi:

Zgodnie z przedtozona dokumentacja $rodowisko terenu inwestycji jest ubogie i tworzg je
gléwnie pola uprawne wykorzystywane pod uprawy zbozowe. Wigkszo$¢ terenu w ostatnim
sezonie zajeta byla pod uprawe kukurydzy, po zbiorach pole nie zostalo zaorane i obecnie
porosniete jest przez agregacje roslin jednorocznych. Pétnoce granice terenu przebiegajg w
poblizu rowu, w ktorym czasowo stagnuje woda. Znajduje si¢ tu takze niewielki zbiornik
wodny otoczony ro$linnoscig szuwarowa i zadrzewieniami olszowymi. Wokét zbiornika
niewielkie powierzchnie zajmujg szuwary turzycowe. Wzdhuz rowu w czgsci zachodniej w
granicach opracowania rozwinely sie platy zadrzewien olszowych swoja strukturg nawigzujgce
do laséw legowych, majg one jednak niewielkg powierzchnie i uproszczong strukture - stad nie
moga by¢ klasyfikowane jako lasy legowe i siedlisko Natura 2000. Najbardziej réznorodnym
elementem przyrody opisywanego obszaru jest rozlegly ogrod potozony w $rodkowej jego
czesci. Ogréd jest otoczony ze wszystkich stron przez pola uprawne i ogrodzony. Ogrdd jest
prywatnym ogrodem zatozonym kilkadziesigt lat temu przez osoby prywatne na terenie
dawnego siedliska wiejskiego. Tereny przeznaczone na realizacj¢ inwestycji w etapie drugim
obejmuja prawie w calosci grunty orne zajete pod uprawy zbozowe. Jedynie w pdtnocnej czesci
tego obszaru cze$¢ powierzchni zajgta jest przez fragmenty zadrzewien. Sa to stare,
nieuporzadkowane zalesienia na gruntach porolnych. Zadrzewienia te nie posiadaja wigkszych
wartosci fitocenotycznych i nie reprezentujg typowych zbiorowisk lesnych, a tym bardziej
chronionych typow siedlisk przyrodniczych. Na badanym terenie nie odnotowano
wystepowania chronionych  typdw siedlisk  przyrodniczych ~ wymienionych
w zalaczniku 1 Dyrektywy Rady 92/43/EWG. Nie odnotowano réwniez gatunkéw roslin i
zwierzat wymienionych w Zatgczniku II i/lub IV Dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja
1992 r. oraz z Zatacznika I Dyrektywy Ptasie;j.

Zapotrzebowanie na wode na cele socjalne na etapie budowy bedzie wynosié ok. 24,0 m*/d
i bedzie realizowane z wykorzystaniem przylacza wodociaggowego dostarczajacych wode na
teren inwestycji. Szacunkowe zapotrzebowanie na wode po realizacji inwestycji wyniesie do
ok. 70777 m3/rok. Zalozono, ze ilosé $ciekoéw bedzie wynosita prawie 100% poboru wody.
Zapotrzebowanie na energie elektryczng wyniesie ok. 1140000kWh/rok . Planowane zuzycie
gazu wyniesie ok 2 327 562 m’/rok.

d) emisji i wystgpowania innych ucigzliwosci

Zgodnie ze ztozong dokumentacjg podczas budowy nastapi emisja halasu oraz zanieczyszczen
do powietrza, ktérego zrédtem beda sprzet i urzadzenia budowlane oraz $rodki transportu.
Oddzialywania te jednak beda mialy charakter krétkotrwaly i ustapig po zakorficzeniu prac. W
fazie eksploatacji, zarowno w zakresie emisji hatasu oraz emisji zanieczyszczen do powietrza,
planowana budowa nie wplynie znaczaco na pogorszenie jako$ci powietrza oraz nie spowoduje
przekroczen dopuszczalnych norm hatasu i jakosci powietrza.

e) ocenionego w oparciu o wiedze naukows ryzyka wystapienia powaznej awarii lub
katastrof naturalnych i budowlanych, przy uwzglednieniu uzywanych substancji i stosowanych
technologii, w tym ryzyka ze zmiang klimatu:

Zgodnie z przedlozong dokumentacjg, nie bedziemy mie¢ do czynienia z zakladem

zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej. Na terenie
obiektu nie sg przewidziane zadne instalacje, ktore moglyby spowodowaé wystgpienie
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powaznej awarii lub katastrofy naturalnej. W przypadku katastrofy budowlanej jest to réwniez
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 begdzie rowniez odpowiedni nadzor
przez kierownika budowy co ma celu wyeliminowanie takiej mozliwosci. Sytuacje awaryjng i
zwigzane z nig zagrozenie dla ludzi i srodowiska moze stanowi¢ pozar, przed ktérym chroni¢
maja rozwigzania konstrukcyjno-techniczne i uzyte niepalne lub trudnopalne materiaty
budowlane oraz srodki ochrony przeciwpozarowe;.

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

Zgodnie z przedlozong dokumentacja, odpady powstajace na etapie realizacji inwestycji beda
w miare mozliwosci zbierane selektywnie w celu ich pdzniejszego wykorzystania.
Wprowadzona =zostanie hierarchia postgpowania z wytworzonymi odpadami. Odpady
niebezpieczne gromadzone bedg w oznakowanych, atestowanych pojemnikach na
utwardzonym podlozu w magazynie vdpadow niebezpiecznych — bedzie to wydzielony,
oznakowany kontener. Miejsce gromadzenia odpadéw niebezpiecznych zabezpieczone bgdzie
przed dostepem o0sob trzecich. Wytworzone odpady inne niz niebezpieczne bedg czasowo
magazynowane na utwardzonym podlozu, selektywnie, w zamykanych pojemnikach lub
kontenerach. Ustalone zostanie na etapie realizacji inwestycji, ktore odpady zostang
przekazane do wykorzystania, a ktore do unieszkodliwienia oraz zapewniony zostanie
selektywny wywéz do miejsc odzysku bgdZ unieszkodliwienia. Sposéb postgpowania z
wytworzonymi odpadami nie bedzie negatywnie wplywaé na dalsze procesy zwigzane z
odzyskiem czy unieszkodliwieniem odpadow poza terenem zainwestowania poprzez
selektywne ich magazynowanie. Wytworzone odpady begda przekazywane firmom
posiadajacym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania odpadami. Firma realizujgca
prace budowlane prowadzi¢ bedzie ewidencje ilosciowa i jako$ciowa wytwarzanych odpadow.
Firma prowadzaca prace budowlane (montazowe) posiada¢ bedzie uregulowany stan prawny
postepowania z odpadami. Sposéb postgpowania z wytworzonymi odpadami nie wplynie
negatywnie na wszystkie komponenty srodowiska, w tym zdrowie ludzi.
Ponizej przedstawiono przewidywane rodzaje i szacunkowe ilosci odpadéw powstajacych w
na etapie realizacji inwestycji:

— 1501 01 (opakowania z papieru i tektury) — 130,0 Mg/rok,

— 1501 02 (opakowania z tworzyw sztucznych) — 50,0 Mg/rok,

— 1501 03 (opakowania z drewna) — 12,0 Mg/rok,

— 15 01 10* (opakowania zawierajgce pozostalosci substancji niebezpiecznych lub nimi
zanieczyszczone) — 3,0 Mg/rok,

— 15 02 02* (sorbenty, materialy filtracyjne (w tym filtry olejowe nieujgte w innych
grupach), tkaniny do wycierania (np. szmaty, $cierki) i ubrania ochronne
zanieczyszczone substancjami niebezpiecznymi (np. PCB)) — 4,0 Mg/rok,

— 17 01 01 (odpady materiatéw i elementéw budowlanych oraz infrastruktury drogowej
(np. beton, cegly, plyty, ceramika) — 20,0 Mg/rok

— 1701 02 (odpady betonu oraz gruz betonowy z rozbidrek i remontéw) — 20,0 Mg/rok,

— 17 02 03 (odpady innych materialéw ceramicznych i elementéw wyposazenia)
— 20,0 Mg/rok,

— 17 04 11 (kable inne niz wymienione w 17 04 10) — 20,0 Mg/rok,

— 1705 03* (gleba, ziemia w tym kamienie, zawierajgca substancje niebezpieczne) - ilosé
uzalezniona od wyniku badan gruntu,

— 17 05 04 (gleba i ziemia w tym kamienie, inne niz 17 05 03 ) — 800 Mg/rok,
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— 16 81 01* (odpady wykazujgce wiasciwosci niebezpieczne) — 20 Mg/rok (odpad
Zzwigzany tylko z sytuacjami awaryjnymi (pozar)),

— 16 81 02 (odpady inne niz wymienione w 16 81 01*) — 30,0 Mg/rok (odpad zwiazany
tylko z sytuacjami awaryjnymi (pozar)).

Na etapie budowy bedg rowniez powstawaly niesegregowane (zmieszane) odpady komunalne,
papier i tektura oraz szklo.

Na etapie eksploatacji, z uwagi na przeznaczenie obiektow nalezy stwierdzi¢, ze dominujgce w
strumieniu odpadéw bedg odpady opakowaniowe z grupy 15. Powstajace odpady bedg
magazynowane w warunkach zgodnych z obowigzujacymi przepisami. Bedg one
przekazywane do dalszego zagospodarowania przez firmy posiadajace specjalistyczne
uprawnienia (tj. zezwolenia na zbieranie odpadéw). Ponizej przedstawiono przewidywane
rodzaje i szacunkowe ilosci odpadow powstajacych w na etapie eksploatacji inwestycji:

— 03 01 05 (trociny, widry, $cinki, drewno, ptyta wiérowa i fornir inne niz wymienione w
03 01 04) — 500,0 Mg/rok,

— 03 01 99 (inne niewymienione) - 500,0 Mg/rok,

— 1501 01 (opakowania z papieru i tektury) — 500,0 Mg/rok,

— 1501 02 (opakowania z tworzyw sztucznych) — 200,0 Mg/rok,

— 1501 03 (opakowania z drewna) — 140,0 Mg/rok,

— 1501 04 (opakowania z metali) — 30,0 Mg/rok,

— 1501 07 (opakowania ze szkta) — 200,0 Mg/rok,

— 15 01 10* (opakowania zawierajgce pozostalosci substancji niebezpiecznych lub nimi
zanieczyszczone) — 0,06 Mg/rok,

— 15 02 02* (sorbenty, materialy filtracyjne (w tym filtry olejowe nieuj¢te w innych
grupach), tkaniny do wycierania (np. szmaty, $cierki) i ubrania ochronne
zanieczyszczone substancjami niebezpiecznymi (np. PCB)) - 0,5 Mg/rok,

— 15 02 03 (sorbenty, materiaty filtracyjne, tkaniny do wycierania (np. szmaty, $cierki) i
ubrania ochronne inne niz wymienione w 15 02 02) — 20,0 Mg/rok,

— 16 02 13* (zuzyte urzgdzenia zawierajgce niebezpieczne elementy inne niz wymienione
w 16 02 09 do 16 02 12) — 0,3Mg/rok,

— 16 02 15* (niebezpieczne elementy lub czesci sktadowe usunigte z zuzytych urzadzen)
— 0,43 Mg/rok,

Na etapie eksploatacji bedg réwniez powstawaly niesegregowane (zmieszane) odpady
komunalne, papier i tektura, szklo, tworzywa sztuczne, metale oraz odpady komunalne
ulegajace biodegradacji.

Na etapie likwidacji przedsiewziecia bedg powstawaly gléwnie odpady z grupy 17 tj. odpady z
budowy, remontéw i demontazu obiektow budowlanych oraz infrastruktury drogowe;j
(wlaczajac glebe i ziemie z terendéw zanieczyszczonych) oraz niesegregowane (zmieszane)
odpady komunalne, papier i tektura, szklo, tworzywa sztuczne, metale oraz odpady komunalne
ulegajace biodegradacji.

2) zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym wynikajacego z emisji:

Na podstawie zebranej dokumentacji mozna zalozyé, ze realizacja inwestycji nie bedzie
stanowi¢ zagroZenia dla zdrowia i zycia ludzi.

2) Usytuowanie przedsiewzigcia, z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla

srodowiska, w szczeg6lnosci przy istniejgcym i planowanym uzytkowaniu terenu, zdolnosci
samooczyszczania si¢ $rodowiska i odnawiania si¢ zasobéw naturalnych, waloréw
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przyrodniczych i krajobrazowych oraz uwarunkowan miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego — uwzgledniajac:

a) obszary wodno-blotne oraz inne obszary o ptytkim zaleganiu wod podziemnych, w tym
siedliska t¢gowe oraz wjscia rzek

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

b) obszary wybrzezy i sSrodowisko morskie

Przedmiotowe przedsigwzigcie zlokalizowane bedzie poza obszarami wybrzezy i
$rodowiskiem morskim.

c) obszary gorskie lub lesne

Przedmiotowe przedsiewziecie zlokalizowane bedzie poza obszarami gérskimi. Przedmiotowa
inwestycja zlokalizowana bedzie w sasiedztwie obszaru lesnego (w pdélnocnej czgsci obszaru
czes¢ powierzehni terenu zajeta jest przez fragmenty zadrzewien).

d) obszary objete ochrong, w tym strefy ochronne ujg¢ wod i obszary ochronne zbiornik6w
wod srodladowych

Zgodnie z dokumentacjg na terenie planowanej inwestycji nie znajduja si¢ obszary objete
ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wod i obszary ochronne zbiornikéw wod srédladowych.
Analizowany obszar znajduje si¢ w zasiegu zbiornika GZWP nr 215 Subniecka warszawska i
zbiornika GZWP 215 A Subniecka warszawska centralna.

€) obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystgpowanie gatunkow 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 wymagajacymi specjalnej ochrony ze
wzgledu na wystepowanie gatunkéw roslin, grzybow i zwierzat lub ich siedlisk lub siedlisk
przyrodniczych objetych ochrona, w tym obszary Natura 2000 oraz pozostale formy ochrony
przyrody. Najblizej polozonymi obszarami podlegajacymi ochronie s3 Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu w odlegloéci 1,21 km, Kampinoski Park Narodowy
w odlegtosci 3,88 km oraz Puszcza Kampinoska PLC140001 w odleglosci 5,64 km od terenu
inwestycji. Najblizsze uzytki ekologiczne zlokalizowane sa w odleglosci 2,37 km od
planowanej inwestycji. Teren przeznaczony pod inwestycje znajduje si¢ poza korytarzami
ekologicznymi.

) obszary, na ktérych standardy jakosci srodowiska zostaty przekroczone lub istnieje
prawdopodobienstwo ich przekroczenia

Z przedlozonej dokumentacji wynika, ze w miejscu realizacji inwestycji oraz w jej poblizu nie

wystepujg obszary, na ktérych standardy jakosci srodowiska zostaly przekroczone lub istnieje
prawdopodobienstwo ich przekroczenia.
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g) obszary o krajobrazie majgcym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne

W obszarze planowanej inwestycji dzialka o nr ew. 83, obreb 0014 Nowe Gnatowice podlega
ochronie zabytkéw na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie
zabytkoéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. 2024 poz. 1292.). Dzialka o nr ew. 83 jest
czeSciowo zlokalizowana na obszarze ochrony zabytku o nr AZP 57-60/7 - stanowisko
archeologiczne Nowe Gnatowice nr 4 stanowigce zachowane w ziemi pozostalosci osadnictwa
z okresu rzymskiego ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Teresin. Na pozostatym
obszarze realizacji inwestycji nie zlokalizowano zabytkow wpisanych do rejestru i ewidencji
zabytkow, pomnikéw historii, obiektéw wpisanych na liste UNESCO, czy tez parkow
kulturowych.

h) gestos$¢ zaludnienia
Gestos¢ zaludnienia na terenie gminy Teresin wynosi ok. 130 os./km?.
i) obszary przylegajace do jezior

W zasiegu oddzialywania inwestycji i w jej najblizszej okolicy nie wystepuja jeziora i inne
naturalne zbiorniki wdd stojgcych.

1) uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej

W rejonie realizacji przedsiewziecia brak jest uzdrowisk i obszardéw ochrony uzdrowiskowe;.
k) wody i obowigzujace dla nich cele srodowiskowe

Zgodnie z przedtozong dokumentacjg mozna zatozy¢, ze planowane przedsigwzigcie zarowno
na etapie realizacji jak i eksploatacji nie spowoduje negatywnych oddzialywan na stan
ilosciowy i chemiczny jednolitych czeSci wod podziemnych oraz na stan ekologiczny
jednolitych czesci wod powierzchniowych. Nie bedzie stanowilo zagrozenia dla osiggnigcia
celéw érodowiskowych wyznaczonych dla jednolitych czesci wod podziemnych, jednolitych

czedei wod powierzchniowych oraz na obszary podlegajace ochronie.

3) Rodzaj i skala mozliwego oddzialywania rozwazanego w odniesieniu do uwarunkowan
wymienionych w pkt 112 oraz art. 62 ust. 1 pkt. 1, wynikajace z:

a) zasiggu oddzialywania — obszaru geograficznego i liczby ludnosci, na ktorg
przedsigwziecie moze oddziatywac:

Zasieg przestrzenny oddzialywania planowanego przedsigwzigcia ograniczy si¢ do
najblizszego otoczenia miejsca jego realizacji.

b) transgranicznego charakteru oddziatywania przedsiewzigcia na poszczegélne elementy
przyrodnicze:

Ze wzgledu na rodzaj planowanej inwestycji oraz jej lokalizacj¢ nie wystapi transgraniczne
oddziatywanie na srodowisko.
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) charakteru, wielkosci, intensywnosci i ztozonosci oddziatywania, z uwzglednieniem
obciazenia istniejgce]j infrastruktury technicznej oraz przewidywanego momentu rozpoczgcia
oddzialywania:

Na podstawie przedlozonej dokumentacji mozna stwierdzi¢, ze w zwiazku z realizacjg i
eksploatacja planowanego przedsiewziecia nie wystgpig oddziatywania o znacznej wielkosci i
zlozonosci. Planowane przedsiewziecie nie bedzie znaczaco negatywnie oddzialywa¢ na
srodowisko.

d) prawdopodobienistwa oddzialywania:

Informacje zawarte w przedtozonej dokumentacji potwierdzajg wystapienie oddzialywan na
etapie realizacji przedsiewziecia i eksploatacji. Oddzialywania b¢da mialy jedynie zasi¢g
lokalny.

€) czasu trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddzialywania:

Na podstawie przedlozonej dokumentacji mozna stwierdzi¢, ze oddzialywania powstajace na
etapie realizacji przedsiewziecia bedg krétkotrwate i ustapia po zakonczeniu prac budowlanych.
Na etapie eksploatacji oddziatywania bgda miaty charakter ciagly i lokalny.

1) powigzan z innymi przedsiewzigciami, w szczegdlnosci kumulowania si¢ oddziatywan
przedsiewzigé realizowanych i zrealizowanych, dla ktérych zostala wydana decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujacych si¢ na terenie, na ktérym planuje sig
realizacje przedsiewzigcia, oraz w obszarze oddzialywania przedsigwzigcia lub ktérych
oddzialywania mieszajg si¢ w obszarze oddziatywania planowanego przedsigwzigcia — w
zakresie, w jakim ich oddzialywania mogg prowadzi¢ do skumulowania oddzialywan z
planowanym przedsiewzieciem.

Zgodnie z przedlozong dokumentacja oddziatywanie skumulowane =z innymi
przedsiewzieciami znajdujgcymi si¢ w okolicy przedmiotowej inwestycji nie przekroczy norm
emisji dozwolonych przepisami prawa. Wynika to z faktu, ze oddzialywanie inwestycji zamyka
si¢ w jej granicach.

g) mozliwo$é ograniczenia oddzialtywania

Zgodnie z przedlozong KIP na etapie realizacji inwestycji oraz jej eksploatacji zostanie
zastosowanych szereg rozwigzan majacych na celu ograniczenie oddzialywania planowanego
przedsiewziecia na poszczegoélne elementy Srodowiska.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Samorzagdowego 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 odwotania strona moze zrzec
sie prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal
decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje sig
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ostateczna i prawomocna. Powyzsze oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu oraz brak jest mozliwosci zlozenia odwotania do organu wyzszego stopnia i
zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko niniejsza decyzja stanowi zalacznik do wniosku o wydanie
decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 oraz zgloszenia o ktorym mowa w art. 72 ust. la w/w
ustawy. Zlozenie wniosku lub dokonanie zgloszenia nastgpuje w terminie 6 lat od dnia, w
ktorym decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach stala si¢ ostateczna
z zastrzezeniem ust. 4 i 4b cytowanej ustawy.

Na podstawie ustawy o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2025 roku, poz. 1154) niniejsza decyzja
podlega optacie skarbowej w wysokosci 205 zl.

Zalaczniki:
1. charakterystyka przedsigwzigcia

Otrzymuja:

1. Pelnomocnik

2. Wiasciciel nieruchomoéci dz. nr ewid. 72/4, 73, 74, 75, 76, 77, 78 obreb 0023 Stare Paski
74, 75, 76, 77, 18, 79, 80, 83/1, 84/1, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91/1, 91/2, 91/3, 93/1, 93/2,
93/3, 131/1 i cze$¢ dziatki 131/2, obreb 0014 Nowe Gnatowice

Strony postepowania obwieszczeniem poprzez zamieszczenie na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Gminy Teresin, na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Teresin
ul. Zielona 20, 96-515 Teresin, na tablicy ogloszen w Sotectwie Nowe Gnatowice, Nowe
Paski i Stare Paski

4. ala

W

Do wiadomosci:

1. Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Sochaczewie

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Lowiczu
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URZAD GMINY TERESIN

96-515 Teresin, ul. Zielona 20 .
tel. 46 861 38 15,16,17 Zalacznik nr 1 do

REGON 000548399, NIP 837-10-15-187 . . . .
Decyzji Woéjta Gminy Teresin
Nr 4/2025 z dnia ¢ listopada 2025 roku
1. Charakterystyka przedsiewzigcia

Planowana inwestycja realizowana bedzie na dz. o nr ew. 72/4, 73, 74, 75, 76, 77, 78,
obreb 0023 Stare Paski ,dz. o nr ew. 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83/1, 84/1, 85, 86, 87, 88, 89,
90, 91/1,91/2,91/3,93/1, 93/2,93/3, 131/1 oraz cze$¢ dziatki o nr ew. 131/2, obreb 0014 Nowe
Gnatowice. Teren inwestycji zlokalizowany jest w pétnocno — zachodniej czesci Gminy
Teresin. Srodowisko terenu inwestycji jest ubogie i tworza je gléwnie pola uprawne
wykorzystywane pod uprawy zbozowe. Wigkszos¢ terenu w ostatnim sezonie zajeta byla pod
uprawe kukurydzy, po zbiorach pole nie zostalo zaorane i obecnie porosnigte jest przez
agregacje ro$lin jednorocznych. Obszar bedacy przedmiotem wniosku graniczy:
— od péinocy z terenami zabudowy jednorodzinnej oraz terenami lasu,
— od wschodu z terenami zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, droga gminng
oraz terenami upraw,
~ od potudnia z terenami zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, droga gminng
oraz terenami upraw,
— od zachodu terenami zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, obszarami
lesnymi oraz terenami upraw.
Na analizowanym terenie projektuje sie zespél zabudowy o funkcji produkcyjno —
magazynowo - logistycznej wraz z infrastrukturg techniczna i drogowa oraz zabudowa
biurowo-socjalng i budynkami towarzyszacymi takimi jak portiernie, stacje transformatorowe,
stacje PZO, potencjalne zbiomiki gazu LNG nadziemne, budynek technika/ogrodnika oraz
pompownie ppoz. wraz ze zbiornikiem wody ppoz. 1 zbiornikami retencyjno-rozsgczajgco —
odparowujagcymi oraz retencyjnymi, drogami wewngtrznymi, utwardzeniami i placami
manewrowymi i miejscami parkingowymi dla samochodéw cigzarowych i osobowych.
Projektowane budynki bedg mialy forme prostopadiosciennych bryl o zréznicowanych
wysokosciach, jednak jednolitym i spdjnym charakterze architektonicznym zabudowy
przemystowo-magazynowej. Zaplanowano zabudowe o funkcji produkcyjno — magazynowo -
logistycznej, ktére przeznaczone beda na magazyny wysokiego skladowania o wysokosci
od 15 m do 45 m. W ramach analizowanej zabudowy dopuszcza si¢ réwniez budoweg chlodni,
mrozni, magazynéw wysokiego skladowania na regatach oraz budynkéw produkcyjnych +
budynkéw i czesci budynkéw biurowych i socjalno-biurowych. Ponadto przewiduje sig
zabudowe uzupelniajacg takg jak: portiernie, wiaty, trafostacje, pompownie, zbiornik p.
pozarowy, zbiorniki retencyjno-rozsaczajace oraz retencyjne itd.
Technologia budowy budynku jednokondygnacyjnego - hali magazynowej opierata si¢ bedzie
na konstrukeji wykonanej ze stupow zelbetowych, dzwigaréw stalowych lub zelbetowych, dach
budynku zostanie zrealizowany przy uzyciu blachy trapezowej. Elewacja obiektu wykonana
zostanie z plyt warstwowych z wypetnieniem PIR lub z welny mineralnej o stonowanej
kolorystyce. Budynki socjalno — biurowe w zaleznosci od przyjetego rozwigzania mogg
stanowié¢ wydzielone przestrzenie czesci magazynowej hali, przygotowane konstrukcyjnie i
instalacyjnie do zrealizowania jedno lub kilku kondygnacyjnych biur, badz jako niezalezne
konstrukcje bazujgce na stupach zelbetowych, stropach zelbetowych i konstrukcji dachu
stalowej lub zelbetowej. W analizowanym przypadku bgdziemy mie¢ do czynienia z inwestycjg
etapowa.
Przewidziano kilka etapow realizacji, ktére moga by¢ realizowane niezaleznie lub tgcznie. W
KIP przedstawiono podziat na 4 etapy : Etap 0, Etap I, Etap II, Etap III. Etap O stanowi dojazd
wraz z niezbedng zabudowa techniczng i drogowa w tym m.in.: stacja PZO / gtéwna ST, stacja



gazu (redukcyjno -pomiarowa) oraz infrastruktura techniczna niezb¢dna da realizacji kolejnych
etapoéw parku przemystowego. Kolejnosé realizacji dalszych etapow, granice tych etapéw 1ich
zakres sg dowolne.
W zwiazku z realizacjg inwestycji wystgpi koniecznos¢ przeprowadzenia prac rozbiorkowych
6 budynkéw mieszkalnych, 1 budynku niemieszkalnego i 6 budynkéw gospodarczych oraz
zwigzanych z w/w budynkami instalacji wodociaggowych, sanitarnych, energetycznych. Nastgpi
rowniez zmiana przebiegu rowu melioracyjnego i zastgpienie rowu otwartego kanalem
zamknigtym.
Powierzchnia dziatek objetych przedmiotem wniosku wynosi 41,4021 ha. Powierzchnia
zabudowy planowanej inwestycji wyniesie maksymalnie 24,0235 ha (co stanowi 58,02 %
powierzchni terenu ), planowane powierzchnie utwardzone, budowle i urzadzenia budowlane
wyniosg maksymalnie 13,00 ha (co stanowi 31,4 % powierzchni terenu), powierzchnia terenéw
zielonych min. 4,3786 ha.
W zakresie planowanego przedsiewzigcia zaklada sie rowniez prowadzenie kompleksowych
dziatalnosci z zakresu ustug. Dziatalno$ciami takimi bedg mogly by¢ m.in.: przyjmowanie i
sortowanie przesylek kurierskich, magazynowanie. dystrybucja i handel towarami w
opakowaniach zjednostkowanych, przepakowywanie, kunfekcjonowanie, montaz produktéw z
gotowych podzespotéw jak réwniez ustugi reklamowe, ushugi doradczo-inzynierskie, ushugi
transportowe, ustugi przycinania plyt i blatéw oraz ustugi naprawcze.
W analizowanym zespole hal magazynowane beda produkty o neutralnym wplywie na
srodowisko takie jak np.:
— produkty z papieru i kartony,
— materialy biurowe,
— sprzgt i elementy AGD,
— elementy / produkty stalowe, z tworzyw sztucznych i gumy,
— elementy / czesci samochodowe,
— elementy plastikowe,
— farmaceutyki,
— produkty spozywcze w tym réwniez te wymagajace przechowywania w warunkach
kontrolowanej temperatury, stad planuje si¢ zastosowanie chlodni i mrozni);
w chlodniach / mrozniach sktadowane beda wszelkie produkty spozywcze, w tym:
produkty nabialowe, w czesci miesne, thuszcze roélinne, zwierzgce oraz owoce i
warzywa,
— produkty przemystowe (w tym kosmetyki, chemia gospodarcza: proszki do prania,
mydta, artykuly higieniczne itp.).
Planuje si¢ ogrzewanie obiektow z wykorzystaniem kottéw gazowych promiennikéw
gazowych lub aparatéw grzewczo - wentylacyjnych zasilanym gazem ziemnym.
Alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ zastosowanie pomp ciepla (powietrznych Ilub
gruntowych). Pompy ciepta moglyby by¢ wykorzystywane do ogrzewania obiektéw, wody
uzytkowej oraz do chtodzenia pomieszczen socjalnych i biurowych w czasie upalow.
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