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DECYZJA Nr 120 .2025

Na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2, art. 75 ust. 1 pkt 4 oraz art. 84 i art. 85 ust. 1 i ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm. zwanej dalej ,,ustawg 00$”), a takze na podstawie
z § 3 ust. 1 pkt 31, pkt 37 lit. bilit. d, pkt 54 lit. b, pkt 58 lit. b oraz pkt 62 rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r., w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.), w zwigzku z art. 104 ustawy z
dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572)
po rozpatrzeniu wniosku Prologis Poland CIX Sp. z o.0. ul. Ztota 59, 00-120 Warszawa,
o wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach,

USTALAM

srodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie hal
magazynowo-produkcyjnych z zapleczem socjalno-biurowymi i niezbedng infrastruktura
techniczng i komunikacyjng realizowanego na dz. ew. 2, 96/1, obreb Suchy Las oraz dz. ew. nr
266/2, 265/2 oraz cz. dz. 428/2 obreb Sokotéw, gmina Michatowice, powiat pruszkowski,
wojewddztwo mazowieckie.

I. Okreslam:

1. Rodzaji miejsce realizacji przedsiewziecia:

Planowane przedsiewziecie polega na budowie hal magazynowo-produkcyjnych

z zapleczem socjalno-biurowymi i niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng

realizowanego na dz. ew. 2, 96/1, obreb Suchy Las oraz dz. ew. nr 266/2, 265/2 oraz cz. dz.

428/2 obreb Sokotéw, gmina Michatowice, powiat pruszkowski, wojewddztwo mazowieckie.

Powierzchnia terenu inwestycji wynosi ok. 9,70 ha, w tym:

- ok. 5,08 ha — powierzchnia zabudowy;

- ok. 3,16 ha — powierzchnie utwardzone;

- ok. 1,46 ha — powierzchnia biologicznie czynna.

Najblizsze sgsiedztwo planowanej inwestycji stanowig:

e od strony potnocnej — warsztat samochodowy Top Service, tereny uzytkowane rolniczo,
Salon samochodowy - Regner Samochody Poleasingowe, Gerda Sp. z 0.0., dalej na pdtnoc
ul. Sokotowska,

e od strony potudniowej — tereny rolnicze, zadrzewienia, zabudowa mieszkaniowa przy



ul. Ksiedza Michata Wozniaka,

e od strony wschodniej — GARDOCKI INVEST Magazyn Sokotéw, Jobo Europe, Magazyn
Hillwood Janki Sokotéw, dalej na wschéd magazyn Prologis Park Janki,

e od strony zachodniej — grunty rolne, zadrzewienia, zabudowa mieszkaniowa.

Teren, na ktérym bedzie realizowane przedsiewziecie nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatgcznik do niniejszej decyzji.

2. Warunki wykorzystywania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania
przedsiewziecia, ze szczegdélnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych
wartosci przyrodniczych, zasobdw naturalnych i zabytkow oraz ograniczenia
uciazliwosci dla terenéw sgsiednich:

1. Przed sporzadzeniem projektu budowalnego oraz bezposrednio przed podjeciem prac
zwigzanych z realizacjg inwestycji nalezy dokona¢ kontroli terenu pod katem
wystepowania gatunkéw objetych ochrong i ich siedlisk oraz analizy przepiséw z zakresu
ochrony gatunkowej. Analiza winna by¢ prowadzona réwniez w kontekscie mozliwosci
uzyskania decyzji zezwalajgcej na odstepstwa od zakazéw obowigzujacych w stosunku do
ww. formy ochrony przyrody.

2. Przed rozpoczeciem robdét oraz wich trakcie nalezy kontrolowaé teren budowy pod kgtem
obecnosci zwierzat i umozliwi¢ im ucieczke lub przenie$¢ je poza teren budowy
w bezpieczne dla nich miejsce. Przeniesienie gatunkéw nalezy prowadzi¢ pod nadzorem
przyrodniczym, z zastosowaniem przepiséw odrebnych.

3. Wszelkie ,putapki” (np. gtebokie wykopy) starannie zabezpieczy¢ przed wpadaniem
i uwiezieniem w nich drobnych zwierzat. Termin, lokalizacje i sposéb wykonania
zabezpieczen  doprecyzuje nadzéor  przyrodniczy  koordynujacy  catos¢  prac
zabezpieczajacych, po uwzglednieniu uwarunkowan lokalnych, wystepujacych na gruncie.

4. Przed zasypaniem wykopow przy udziale nadzoru przyrodniczego nalezy sprawdzi¢ dno
pod katem obecnosci w nich zwierzat, a w przypadku ich stwierdzenia ewakuowac je poza
teren budowy, z zastosowaniem przepiséw odrebnych.

5. Naplacu budowy, a nastepnie podczas eksploatacji inwestycji nalezy stosowac oswietlenie
charakteryzujagce sie parametrem ULR (ang. Upward Light Ratio) zblizonym do O,
co wyeliminuje zagrozenie powstawania zjawiska zanieczyszczenia Swietlnego. Oprawy
oswietleniowe powinny zosta¢ wyposazone w zrédio Swiatta o cieptej barwie, najlepiej
typu LED, przy czym parametr barwy swiatta (CCT) powinien miesci¢ sie w zakresie 2700 -
3000 K. Ponadto o ile to mozliwe lampy nalezy wyposazy¢ w reduktory mocy zmniejszajgce
emisje Swiatta w okresach o niewielkim ruchu. Obudowy lamp nalezy stosowac szczelne
i uniemozliwiajgce owadom kontakt z rozzarzong zaréwka. Swiatto lamp winno byé
skierowane do dotu na tereny inwestycji niezaleznie od jej etapu.

6. Zdjetg urodzajng warstwe gleby zdeponowa¢ w pryzmach, zabezpieczy¢ przed
przesuszeniem w czasie sktadowania i wykorzysta¢ do rekultywacji terenu inwestycji po
zakonczeniu jej realizacji.

7. Prace budowlane oraz transport materiatdw budowlanych, za wyjgtkiem prac
wymagajacych ciaggtosci procesu technologicznego, prowadzi¢ wyfacznie w godzinach od
6.00 do 22.00.
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Prace prowadzi¢ w taki sposéb, aby urzadzenia emitujgce hatas o duzym natezeniu,
w miare mozliwosci nie pracowaty jednoczesnie, a w czasie przerw w pracy, urzadzenia
i maszyny nie pracowaty na tzw. biegu jatowym.

. Prace realizacyjne wykonywa¢ przy uzyciu sprawnego technicznie sprzetu,

eksploatowanego i konserwowanego w sposdb prawidtowy, ktéry zapewni zabezpieczenie

srodowiska gruntowo-wodnego przed wyciekami ptyndéw technicznych i paliw.

W przypadku stwierdzenia koniecznosci odwodnienia wykopdw, prace odwodnieniowe

prowadzi¢ bez koniecznosci trwatego obnizania poziomu wdd gruntowych (np. za pomoca

igtofiltrow wptukiwanych w obsypkach zwirowych); ograniczy¢ czas odwadniania wykopu
do minimum, ograniczy¢ wptyw ww. prac do terenu dziatki inwestycyjnej; wode

z odwodnienia odprowadza¢ do kanalizacji przedsiebiorstwa wodno-kanalizacyjnego na

podstawie zawartej umowy, do najblizszego rowu i/lub cieku - po dokonaniu zgtoszenia

wodnoprawnego, zagospodarowa¢ w obrebie terenu przedsiewziecia lub wywozié

z inwestycji za pomoca beczkowozdéw do najblizszego punktu zlewnego.

Teren przedsiewziecia wyposazy¢ w srodki (sorbenty) do neutralizacji rozlanych substancji

ropopochodnych oraz $rodki p.poz. W przypadku ich awaryjnego wycieku

zanieczyszczenie niezwiocznie usungé, a zuzyte S$rodki do neutralizacji substancji
ropopochodnych przekazaé uprawnionemu odbiorcy.

Na etapie eksploatacji wode na potrzeby funkcjonowania inwestycji pobieraé z sieci

wodociggowej, na warunkach gestora sieci. Opomiarowac zuzycie wody.

Na etapie eksploatacji inwestycji Scieki odprowadza¢ do sieci kanalizacyjnej, na

warunkach gestora sieci lub w przypadku braku mozliwosci technicznych przytgcza do

szczelnych, bezodptywowych zbiornikdw. Ww. zbiorniki systematycznie oprdzniaé

(nie dopuscic¢ do ich przepetnienia), a ich zawartos$¢ wywozi¢ do oczyszczalni Sciekow.

Wody opadowe i roztopowe z terenéw zielonych zagospodarowaé na wtasnym terenie

nieutwardzonym, w sposéb niepowodujacy zalewania terenéw sgsiednich oraz

niezmieniajacy stanu wody na gruncie, w szczegdlnosci kierunku i natezenia odptywu wod
opadowych ze szkodg dla gruntéw sgsiednich

Na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z terenéw utwardzonych i powierzchni

dachowych odprowadza¢ poprzez planowang sie¢ kanalizacji deszczowej do urzgdzenia

podczyszczajgcego (separatora substancji ropopochodnych z osadnikiem) i dalej do:

- projektowanej szczelnej retencji (podziemnej lub naziemnej); nadmiar w ilosci
nieprzekraczajagcej odptywu ze zlewni naturalnej, odprowadza¢ do kanalizacji
deszczowej, do rowu melioracyjnego, cieku lub innego odbiornika na podstawie
odrebnych zezwolen lub bedg odparowywalne, i/lub;

- projektowanej retencji (podziemnej lub naziemnej) rozsgczajgcej, odprowadzaé¢ do
gruntu na podstawie odrebnych zezwolen.

System wodno-sciekowy oraz urzgdzenia podczyszczajgce regularnie i terminowo

poddawac prébom szczelnosci i konserwacjom. Wszelkie wykryte nieszczelnosci badz

awarie niezwtocznie usuwac.

Przed realizacjg inwestycji sprawdzi¢ czy planowane przedsiewziecie znajduje sie w kolizji

z urzgdzeniami melioracji wodnych, takimi jak m. in. ciggi drenarskie, rowy czy rurociagi,

ktorych przerwanie mogtoby wywotaé negatywny wptyw na stosunki wodne w rejonie

inwestycji; w przypadku stwierdzenia koniecznosci przebudowy urzadzen melioracji

wodnych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z art. 389 pkt 6,

w nawigzaniu do art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024

r. poz. 1087 ze zm.).
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Na etapie realizacji przedsiewziecia stosowac sprawny technicznie sprzet i urzadzenia

budowlane.

Zaplecze budowy, a w szczegdlnosci miejsca postoju pojazdéw i maszyn zlokalizowac na

terenie do ktérego Inwestor posiada tytut prawny oraz na terenie utwardzonym

(np. poprzez zastosowanie ptyt betonowych) zabezpieczajgcym przed potencjalnym

wyciekiem substancji ropopochodnych do srodowiska gruntowo-wodnego.

W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne korzystanie

z terenu.

W sytuacjach awaryjnych, takich jak np. wyciek paliwa, podjg¢ natychmiastowe dziatania

w celu usuniecia awarii oraz usuniecia zanieczyszczonego gruntu; zanieczyszczony grunt

nalezy przekaza¢ podmiotom uprawnionym do jego rekultywaciji.

Na etapie realizacji wyznaczyé miejsce tymczasowego magazynowania odpaddéw, w tym

odpaddéw niebezpiecznych. Miejsca magazynowania odpadow niebezpiecznych

zabezpieczy¢ przed negatywnym wplywem na srodowisko, przed wptywem warunkow

atmosferycznych oraz przed dostepem oséb postronnych. Odpady magazynowaé

w pojemnikach odpornych na dziatanie sktadnikdéw tych odpaddéw; odpady ciekte

magazynowa¢ dodatkowo w pojemnikach szczelnych, wyposazonych w szczelne

zamkniecia; a nastepnie przekazywaé¢ podmiotom posiadajgcym stosowne zezwolenia

w zakresie gospodarowania odpadami.

Wykonawca realizujgcy prace budowlane jest zobowigzany prowadzi¢ ewidencje

ilosciowg i jakosciowg wytwarzanych odpadoéw.

Zakazuje sie tankowania maszyn budowlanych oraz napraw sprzetu wykorzystywanego

na etapie realizacji przedmiotowej inwestycji przy wykopach.

Tankowanie paliwa w pracujgcych pojazdach oraz maszynach dokonywac poza placem

budowy, natomiast jezeli zajdzie taka potrzeba tankowanie:

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

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

c. miejsce tankowania pojazdow wyposazy¢ dodatkowo w sorbent (i pojemnik na zuzyty
sorbent), celem neutralizacji ewentualnego wycieku paliwa.

Na etapie realizacji zorganizowaé stanowisko do mycia két pojazdéw opuszczajgcych plac

budowy, w miejscach do tego wyznaczonych, posiadajgcych odpowiednie zabezpieczenie

(uszczelnienie terenu). W przypadku zastosowania mobilnej myjni przejazdowej. ktéra

bedzie dziata¢ w zamknietym obiegu, po grawitacyjnym oczyszczeniu z zanieczyszczen

w zbiorniku szlamowym/retencyjnym woda bedzie do ponownego wykorzystania.

Na etapie realizacji wode na potrzeby budowlane oraz na cele socjalno-bytowe pobieraé

z sieci wodociggowej lub dostarczaé beczkowozami.

Zaplecze socjalno-bytowe zorganizowa¢ w oparciu o przenosne kontenery socjalne

i toalety przenosne (np. typu TOI-TOIl), obiekty te wyposazy¢ bezodptywowe zbiorniki

Sciekdéw, zbiorniki Sciekdw oprdznia¢ w miare potrzeb przez wyspecjalizowang firme,

ktora odwozi¢ bedzie scieki do oczyszczalni Sciekdw (nie dopusci¢ do przepetnienia

zbiornikow).

Na etapie realizacji niezanieczyszczone wody opadowe i roztopowe z terenu zaplecza

budowy odprowadzaé powierzchniowo w sposéb niezorganizowany do gruntu, a takze
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w sposdb nie powodujacy zalewania terendw sasiednich oraz zmieniajgc stanu wody na
gruncie, a zwfaszcza kierunku i natezenia odptywu ww. wéd sie na gruncie.
Roboty ziemne prowadzi¢ w sposdb nie naruszajgcy stosunkéw gruntowo-wodnych,
a w szczegolnosci ograniczajacy ingerencje w warstwy wodonosne.
Zdjetg wierzchnig warstwe ziemi (odktad) sktadowac poza obszarami, na ktérych znajduja
sie cieki wodne, poza terenem zagrozonym powodzig, a takze poza obszarami kierunku
sptywu wod powierzchniowych do uje¢ wod podziemnych.
Nie stosowaé srodkéw mogacych zanieczyscié grunt i wody podziemne lub doprowadzic¢
do zagrozen osiagniecia celow srodowiskowych dla wod powierzchniowych i wéd
podziemnych.
Niezanieczyszczone masy ziemne z terenu zainwestowania, nieprzewidziane do
zagospodarowania w miejscu wytworzenia, nalezy traktowac jako odpad i postepowac
z nimi zgodnie z obowigzujgcymi przepisami o odpadach.
Na etapie eksploatacji scieki socjalno-bytowe wraz ze $ciekami z utrzymania czystosci
i porzadku na terenie inwestycji odprowadza¢ do sieci kanalizacji sanitarnej lub
do szczelnych bezodptywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekte; ww. zbiorniki
systematycznie oprdéznia¢ przez uprawnione podmioty (nie dopusci¢ do ich
przepetnienia).
Na etapie eksploatacji wode wykorzystywa¢ do zaspokojenia potrzeb socjalno-bytowych
pracownikéw oraz w celach utrzymania porzadku na terenie obiektu; ww. wode pobierac
z gminnej sieci wodociggowe;j.
Na etapie eksploatacji wode do napetnienia zbiornika wody pozarowej pobiera¢ z gminnej
sieci wodociggowej; dodatkowo zaktada sie mozliwos¢ napetniania zbiornika i skrécenia
czasu jego napetniania, poprzez dostarczanie wody z zewnetrznego zrddtfa (np. cysterny).
Na etapie eksploatacji mycie paneli prowadzi¢ wytgcznie przy uzyciu czystej wody lub
wody demineralizowanej, bez zastosowania zadnych dodatkéw w tym detergentdow.
Na etapie eksploatacji zastosowaé urzadzenia podczyszczajgce (separator substancji
ropopochodnych wraz z osadnikiem) dla wéd odprowadzanych z terenéw na ktérych
mogg wystepowaé zanieczyszczenia (tereny utwardzone); ww. wody przed
odprowadzeniem do odbiornika nie mogg zawiera¢ substancji zanieczyszczajgcych w
ilosciach przekraczajgcych 100 mg/| zawiesin ogdlnych oraz 15 mg/l weglowodoréw
ropopochodnych, zgodnie rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédladowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych dla
Srodowiska wodnego oraz warunkdw, jakie nalezy spetnic przy wprowadzaniu do wod lub
do ziemi Sciekdw, a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do wéd
lub do urzadzen wodnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1311 ze zm.).
Dla planowane] inwestycji rozwazyé mozliwos¢ wykorzystania czesci ,czystych” wad
opadowych i roztopowych tj. z powierzchni dachdw, do powtdrnego wykorzystania —
tj. do podlewania terenéw zieleni na terenie inwestycji lub do sptukiwania toalet dla
pracownikéw.
Zbiorniki retencyjne zabezpieczy¢ przed wnikaniem do nich drobnych zwierzat:
a. w przypadku zbiornika naziemnego wokadt zbiornika wykonac¢ ogrodzenie,
b. w przypadku zbiornika podziemnego wloty i wyloty zbiornikow podziemnych
wyposazy¢ w elementy uniemozliwiajgce dostanie sie matych zwierzat do Srodka.
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Nawierzchnie utwardzone uksztattowaé w sposdb zapewniajgcy wtasciwy odptyw wéd

opadowych i roztopowych tj. ze spadkiem do kratek.

Prowadzi¢ regularne okresowe oczyszczanie wpustéw ulicznych i odwodnien liniowych

podtgczonych do instalacji kanalizacji deszczowej na terenie przedmiotowej inwestycji.

Tereny narazone na zanieczyszczenia (drogi, parkingi, doki — tereny utwardzone)

wykona¢ jako nawierzchnie utwardzone, uniemozliwiajgce przedostawanie sie

potencjalnych zanieczyszczen do gruntu i wéd.

W przypadku braku mozliwosci podtgczenia instalacji do sieci gazowej lub

niewystarczajgcych zasobdw sieci na terenie inwestycji, projektowane zbiorniki naziemne

na gaz w technologii LPG/LNG/CNG zlokalizowa¢ w wyznaczonym i utwardzonym miejscu.

Miejsca posadowienia silnikbw pompy ppoz. utwardzi¢, w przypadku wystgpienia

wycieku, zanieczyszczenia usuwac za pomocg sorbentéw, ktére nastepnie magazynowacd

w szczelnych pojemnikach i przekazywa¢ odbiorcom odpaddéw posiadajgcych stosowne

uprawnienia do gospodarowania tym rodzajem odpaddw.

W przypadku niepozgdanych wyciekédw na halach oraz w miejscach tadowania

akumulatoréw kwasowych wézkéow widtowych wykorzystywacé odpowiednie sorbenty

np. wtdkniny chtonne, granulaty absorbujace ciecze itp.

Powstajgce na etapie eksploatacji planowanego przedsiewziecia odpady magazynowac:

a. w miejscach o pojemnosci magazynowania odpaddw dostosowanej do masy odpadow
wytwarzanych w danym okresie i czestotliwosci ich odbioru,

b. w sposéb dostosowany do witasciwosci chemicznych i fizycznych odpadow,
w szczegolnosci z wykorzystaniem wiasciwosci chemicznych i fizycznych odpadéw,
z wykorzystaniem opakowan, pojemnikéw, kontenerdw, zbiornikéw lub workdw;
dopuszcza sie magazynowanie odpaddw w pryzmach lub stosach, w szczegdlnosci
w przypadku odpaddédw pochodzacych z wyrobdéw przeznaczonych do uzytkowania
w warunkach oddziatywania czynnikéw atmosferycznych, jezeli nie spowoduje to
zanieczyszczenia gleby i ziemi oraz wéd powierzchniowych i podziemnych,

c. w sposbb zapobiegajgcy rozprzestrzenianiu sie odpaddéw poza przeznaczone do tego
celu miejsce, w tym poza przeznaczone do tego celu opakowania, kontenery, zbiorniki,
worki lub wydzielone boksy i sektory,

d. w przypadku odpaddw niebezpiecznych — takie minimalizujgc wptyw czynnikéw
atmosferycznych na odpady, przez zastosowanie szczelnych pojemnikéw, kontenerdw,
zbiornikdw lub systemu zbierania wyciekdw oraz woéd odciekowych, jezeli
oddziatywanie czynnikéw atmosferycznych moze spowodowaé negatywny wptyw
magazynowanych odpaddw na $rodowisko lub zycie i zdrowie ludzi, w szczegdlnosci
zmieniaé wiasciwosci chemiczne i fizyczne odpadéw oraz powstawanie ucigzliwosci
zapachowych,

po uzbieraniu partii transportowej odpady przekazywaé uprawnionemu odbiorcy.

3. Wymagania dotyczace ochrony $rodowiska konieczne do uwzglednienia w dokumentac;ji

2.

wymaganej do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy oos:
1.

Na potrzeby funkcjonowania planowanej inwestycji zainstalowa¢ urzgdzenia pracujgce
w porze dziennej oraz nocnej o tgcznej mocy akustycznej maksymalnie do 99,5 dB(A).
Zainstalowa¢ maksymalnie dwa agregaty prgdotwadrcze uruchamiane w celach testowych
i konserwacyjnych wytgcznie w porze dnia, o réwnowaznej mocy akustycznej w okresie
odniesienia maksymalnie do 99 dB(A) kazdy.



3. Agregaty wody lodowej na dachach projektowanych hal instalowaé w odlegtosci
nie mniejszej niz 80 m od granicy obszaru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej M1.

4. Zaprojektowa¢, na potrzeby ogrzewania inwestycji maksymalnie:

- 6 kottéw gazowych o maksymalnej mocy do 90 kW kazdy, z odprowadzaniem
zanieczyszczen 6 emitorami pionowymi o minimalnej wysokosci 15,7 m
i maksymalnej srednicy 0,15 m kazdy,

- 6 central wentylacyjnych z opcjonalng nagrzewnicg gazowg o mocy do 200 kW kazda,
z odprowadzaniem zanieczyszczen 6 emitorami poziomymi o minimalnej wysokosci
15,7 m kazdy,

- 18 urzadzen wentylacyjnych z opcjonalng nagrzewnicg gazowg o mocy do 60 kW kazda,
z odprowadzaniem zanieczyszczen 18 emitorami poziomymi o minimalnej wysokosci
15,7 m kazdy,

- 78 grzewczych urzadzen gazowych (promiennikéw/nagrzewnic), o mocy maksymalnej
do 60 kW kazde, z odprowadzeniem zanieczyszczen 78 emitorami pionowymi
o minimalnej wysokosci 15,7 m i maksymalnej $rednicy 0,15 m kazdy,

- 22 grzewczych urzadzen gazowych (promiennikéw/nagrzewnic), o mocy maksymalnej
do 110 kW kazde, z odprowadzeniem zanieczyszczen 22 emitorami pionowymi
o minimalnej wysokosci 15,7 m i maksymalnej srednicy 0,15 m kazdy.

5. Wykona¢ w zachodniej stronie planowanej inwestycji pas zieleni izolacyjnej o szerokosci
min. 15 m w formie zieleni wysokiej i niskiej, ktory bedzie oddzielat planowane
przedsiewziecie od zabudowy mieszkaniowej oraz terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg. Nasadzenia nalezy wykonaé drzewami z gatunku lipa
o0 obwodzie 12-14 cm w ilosci nie mniejszej niz 70 szt. oraz krzewami z gatunku: Berberys
Thunbera ‘Atropurpurea’ C5-C3 wysokosé 60-80 cm, Rosa Rugosa C5-C3 wysokos¢ 40-60
cm oraz Derenie Alba C5-C3 wysoko$é 80-100 cm, w tacznej ilosci nie mniejszej niz 350
sztuk.

4. Wymogi w zakresie przeciwdziatania skutkom awarii przemystowych, w odniesieniu do
przedsiewzie¢ zaliczanych do zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznych awarii w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
srodowiska:

Planowane przedsiewziecie polegajgce na budowie hal magazynowo-produkcyjnych
z zapleczem socjalno-biurowymi i niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng
realizowanego na dz. ew. 2, 96/1, obreb Suchy Las oraz dz. ew. nr 266/2, 265/2 oraz cz. dz.
428/2 obreb Sokotéw, gmina Michatowice, powiat pruszkowski, wojewddztwo mazowieckie,
nie zalicza sie do zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;j.

5. Wymogi w zakresie ograniczania transgranicznego oddziatywania na $rodowisko
w odniesieniu do przedsiewzieé, dla ktérych przeprowadzono postepowanie
w sprawie transgranicznego oddziatywania na srodowisko:

Planowane przedsiewziecie polegajgce na budowie hal magazynowo-produkcyjnych
z zapleczem socjalno-biurowymi i niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng
realizowanego na dz. ew. 2, 96/1, obreb Suchy Las oraz dz. ew. nr 266/2, 265/2 oraz
cz. dz. 428/2 obreb Sokotéw, gmina Michatowice, powiat pruszkowski, wojewddztwo
mazowieckie nie bedzie oddziatywac transgranicznie.



Il. Nie stwierdzam koniecznosci:

Wykonania kompensacji przyrodniczej: z oceny oddziatywania przedsiewziecia na
srodowisko nie wynika potrzeba wykonania kompensacji przyrodnicze;.

Ill. Nie stwierdzam koniecznosci:

Zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania oddziatywania przedsiewziecia na
srodowisko: z oceny oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko nie wynika potrzeba
zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania oddziatywania przedsiewziecia na
Srodowisko.

IV. Nie stwierdzam koniecznosci:
Utworzenia Obszaru ograniczonego uzytkowania.

V. Nie naktadam obowigzku przeprowadzenia postepowania w sprawie transgranicznego
oddziatywania na srodowisko.

VI. Nie naktadam obowigzku przedstawienia analizy porealizacyjne;.
UZASADNIENIE

Katarzyna Kufel petnomocnik Prologis Poland CIX Sp. z 0.0. ul. Ztota 59, 00-120 Warszawa,
zwrdcita sie do Waéjta Gminy Michatowice z wnioskiem o wydanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia polegajgcego na budowie hal magazynowo-
produkcyjnych z zapleczem socjalno-biurowymi i niezbedng infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng realizowanego na dz. ew. 2, 96/1, obreb Suchy Las oraz dz. ew. nr 266/2,
265/2 oraz cz. dz. 428/2 obreb Sokotéw, gmina Michatowice, powiat pruszkowski,
wojewddztwo mazowieckie, zatgczajgc do wniosku komplet wymaganych dokumentow.

Planowane przedsiewziecie, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 31, pkt 37 lit. b i lit. d, pkt 54 lit. b,
pkt 58 lit. b oraz pkt 62 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze
zm.), jest zakwalifikowane do moggacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
dla ktérych przeprowadzenie oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko moze by¢é
wymagane.

Dnia 19.07.2023 r. organ wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie, Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Warszawie (Zarzad
w towiczu) i Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Pruszkowie z wnioskami
0 wyrazenie opinii, w sprawie koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Pruszkowie opinig z dnia
28.07.2023 r. znak: NZ.9022.2.24.2023.5652.210 uznat, ze dla planowanego przedsiewziecia
nie istnieje koniecznos$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko. Dyrektor
Zarzadu Zlewni w towiczu opinig z 21.09.2023 r. znak: WA.ZZS.5.4901.1.279.2023.PD
stwierdzit, ze dla przedmiotowej inwestycji nie jest wymagane przeprowadzenie oceny
oddziatywania na $rodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie opinia
z dnia 12.10.2023 r. znak: WOO0S-1.4220.1080.2023.JC uznat, ze dla planowanego
przedsiewziecia istnieje koniecznos¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na sSrodowisko.



Wjt Gminy Michatowice postanowieniem z dnia 10.11.2023 r., natozyt na inwestora
obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania na s$rodowisko dla planowanego
przedsiewziecia polegajgcego na budowie hal magazynowo-produkcyjnych z zapleczem
socjalno-biurowymi i niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng realizowanego na
dz. ew. 2,96/1, obreb Suchy Las oraz dz. ew. nr 266/2, 265/2 oraz cz. dz. 428/2 obreb Sokotéw,
gmina Michatowice, powiat pruszkowski, wojewddztwo mazowieckie. Wéjt Gminy
Michatowice postanowieniem z dnia 13.11.2023 r. zawiesit postepowanie do czasu
przedfozenia przez inwestora raportu oddziatywania na srodowisko. W dniu 29.01.2024 r.
inwestor ztozyt do tutejszego urzedu raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko.
Wjt Gminy Michatowice w dniu 6.03.2024 r. zawiadomit strony postepowania o ztozonym
raporcie i mozliwosci zapoznania sie z nim oraz sktadania uwag.

W dniu 5.03.2024 r organ wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie i Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Pruszkowie z wnioskami o dokonanie
uzgodnien przed wydaniem decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, zatgczajac raport
o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko (zwany dalej ,raportem 00$”). Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny opinig z dnia 20.03.2024 r., znak: NZ.9022.2a.2.2024.1820.106
stwierdzit, ze przedstawiony do zaopiniowania raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na
srodowisko wykazuje rozwigzania ograniczajgce niekorzystny wptyw szkodliwosci
i ucigzliwosci srodowiskowych tego przedsiewziecia na zdrowie ludzi. Postanowieniem z dnia
11.12.2024 r., znak: WOOS-1.4221.90.2024.KT.2 Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w
Warszawie uzgodnit realizacje przedsiewziecia i okreslit warunki.

Uzgodnienia i warunki realizacji przedsiewziecia natozone przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie, PafAstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Pruszkowie oraz Dyrektora Zarzadu Zlewni w towiczu zostaty w catosci uwzglednione
W niniejszej decyzji.

Planowane przedsiewziecie polegaé bedzie na budowie hal magazynowo-produkcyjnych
z zapleczami socjalno-biurowymi oraz niezbedng infrastruktura techniczng i komunikacyjng na
dziatkach o nr ew.: 2 i 96/1, obreb Suchy Las, a takze dziatkach o nr ew.: 266/2 i 265/2 oraz
czesci dziatki o nr ew. 428/2 obreb Sokotow, gmina Michatowice.

Powierzchnia terenu inwestycji wynosi ok. 9,70 ha, w tym:
- ok. 5,08 ha — powierzchnia zabudowy;

- ok. 3,16 ha — powierzchnie utwardzone;

- ok. 1,46 ha — powierzchnia biologicznie czynna.
W ramach inwestycji zaktada sie realizacje:

-hal magazynowo-produkcyjnych z zapleczami socjalno-biurowymi i niezbedng infrastrukturg
techniczng i komunikacyjng;

- terenéw utwardzonych, w sktad ktérych wchodzg drogi wewnetrzne, chodniki, parkingi,
place manewrowe, doki, zbiornik retencyjny;

-zagospodarowanie terenéw zieleni;

- zbiornika wody ppoz. i pompowni;

- portierni;

- 2 szt. agregatéw pradotwdrczych;

- naziemnych zbiornikéw/zbiornika na gaz LPG/LNG/CNG (w przypadku braku mozliwosci
podtgczenia do sieci cieptowniczej/gazowej lub niewystarczajgcych zasobdw sieci),



w przypadku LNG: wraz ze stacjg redukcyjno-pomiarowq | stopnia (SRP z maksymalnym
ci$nieniem 1,6 MPa);

- infrastruktury towarzyszacej w postaci: kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej;

- wodociaggu, sieci gazowej, instalacji elektrycznych i teletechnicznych;

- wiat rowerowych i dla palaczy.

Ponadto zaktada sie rdéwniez mozliwos¢ zainstalowania na dachu instalacji
fotowoltaicznej.

Wijazd i wyjazd z terenu inwestycji realizowany bedzie zjazdem zlokalizowanym od
wschodniej strony terenu inwestycji z ul. Gromadzkiej. Przez teren inwestycji przebiega
napowietrzna linia elektroenergetyczna niskiego napiecia 15 kV. W zwigzku z kolizjg inwestycji
z linig, konieczne bedzie wykonanie przektadki zgodnie z ustaleniami gestora sieci.

Planowane do wybudowania obiekty wykorzystywane beda jako magazyny wysokiego
sktadowania pod wynajem powierzchni dla prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej m.in.
z produkcjg lekka (montazem), hurtowa sprzedazg artykutéw przemystowych i spozywczych,
kompletacjg, przetadunkiem, obstugg logistyczng, ustugami dodatkowymi oraz spedycja
i dystrybucjg towaréw. W zwigzku z realizacja planowanego przedsiewziecia przewiduje sie
zatrudnienie ok. 755 osdb. Praca prowadzona bedzie 24 h na dobe, siedem dni w tygodniu
w systemie 3 zmianowym. Nie wyklucza sie, ze praca moze by¢ prowadzona w systemie 1i 2
zmianowym.

Planowane przedsiewziecie moze by¢ realizowane etapowo. Zaktada sie mozliwosc
realizowania hali w mniejszych etapach, przy zapewnieniu niezbednej infrastruktury
technicznej koniecznej do oddania do uzytkowania. Cafa infrastruktura zewnetrzna
i wewnetrzna umozliwia praktycznie dowolng konfiguracje uzytkowania, a nawet realizacji
obiektu.

W trakcie realizacji przedsiewziecia wystgpi emisja substancji do powietrza oraz hatasu,
spowodowana eksploatacjg sprzetu budowlanego i Srodkéw transportu. Ucigzliwosci
zwigzane z realizacjg planowanej inwestycji bedg okresowe i ustgpig po zakonczeniu prac
budowlanych. W celu zminimalizowania emisji substancji do powietrza, na etapie realizacji
inwestycji bedzie stosowany sprzet sprawny technicznie i konserwowany systematycznie
w sposob prawidtowy. W celu minimalizacji emisji hatasu prace budowlane prowadzone bedg
w godzinach 6.00-22.00. zgodnie z raportem 00$, na etapie eksploatacji inwestycji standardy
jakosci srodowiska w ww. zakresie zostang dotrzymane. Z przedtozonej dokumentacji wynika,
ze gospodarka wodno-sciekowa oraz gospodarka odpadami na etapie realizacji i eksploatac;ji
planowanego przedsiewziecia bedzie prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

W czasie eksploatacji przedmiotowego przedsiewziecia gtéwnymi zrédtami emisji hatasu
bedg urzadzenia wentylacyjne, klimatyzacyjne oraz ruch samochoddéw na drogach
wewnetrznych. Przeprowadzona w raporcie 0o$ analiza oddziatywania w zakresie emisji
hatasu wykazata, ze przy zachowaniu warunkéw okreslonych w sentencji niniejszej decyzji,
eksploatacja planowanego przedsiewziecia nie spowoduje przekroczen dopuszczalnych
poziomdw hatasu na terenach chronionych akustycznie. Zrédtami emisji substancji do
powietrza na etapie eksploatacji planowanego przedsiewziecia bedzie gtéwnie praca kottow
gazowych i urzadzen grzewczych oraz pojazdy mechaniczne poruszajgce sie w obrebie terenu
inwestycyjnego. Przeprowadzona w raporcie oo$ analiza rozprzestrzeniania sie substancji
w powietrzu wykazata, ze przy zachowaniu warunkéw okreslonych w sentencji niniejszej
decyzji, dopuszczalne poziomy substancji w powietrzu zostang dotrzymane.



Z przedfozonej dokumentacji wynika, iz planowana inwestycja nie bedzie powodowata
istotnego oddziatywania na klimat.

W celu ochrony s$rodowiska gruntowo-wodnego na etapie realizacji i eksploatacji
przedmiotowej inwestycji, w sentencji niniejszej decyzji wprowadzono warunki dotyczace
Zzrédta poboru wody oraz ograniczenia ilosci jej zuzycia, a takze sposobu zagospodarowania
Sciekdw oraz woéd opadowych i roztopowych zgodnie z obowigzujagcymi przepisami.
Przeprowadzona w raporcie oo$ analiza oddziatywania w zakresie gospodarki wodno-
Sciekowej i ochrony wéd wykazata, ze przy zachowaniu warunkéw okreslonych w sentencji
niniejszej decyzji, eksploatacja przedmiotowej inwestycji nie bedzie miata negatywnego
wptywu na Srodowisko gruntowo-wodne oraz na wody powierzchniowe i podziemne.

Na etapie eksploatacji planowanej inwestycji woda wykorzystywana bedzie do
zaspokojenia potrzeb socjalno-bytowych pracownikéw oraz w celach utrzymania porzadku na
terenie obiektu. Zaktad zaopatrywany bedzie w wode z sieci wodociggowej. Woda do
napetniania zbiornika wody pozarowej pobierana bedzie z gminnej sieci wodociggowe;].
Dodatkowo zaktada sie mozliwos¢ napetniania zbiornika i skrécenia czasu jego napetniania,
poprzez dostarczanie wody z zewnetrznego zrédta (np. cysterny). W takiej sytuacji na
zbiorniku zostang zaprojektowane nasady umozliwiajagce napetnianie zbiornika
z zewnetrznego zrodta wody oraz dostarczone bedzie mobilne urzadzenie pompowe do
przepompowania wody. Mycie paneli fotowoltaicznych zaleca sie przeprowadzaé raz w roku.
W procesie uzywa sie jedynie wode bez dodatku detergentéw. Scieki bytowe docelowo
odprowadzane beda do sieci kanalizacji sanitarnej lub do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych do czasu podtaczenia do sieci kanalizacyjnej. W zwigzku z realizacja
planowanej inwestycji powstawac bedg takze $cieki przemystowe wynikajgce z utrzymania
czystosci na terenie obiektu. Bedg to gtdwnie Scieki z mycia posadzek w pomieszczeniach
socjalno-biurowych zastosowaniem ogdlnodostepnych srodkdéw czystosci. Zaréwno rodzaj
prowadzonej dziatalnosci, jak i stosowane Srodki czystosci nie wskazuja, by wytwarzane Scieki
zawieraty substancje szczegdlnie szkodliwe dla srodowiska wodnego. W zwigzku z powyzszym
Scieki te moga by¢ odprowadzane razem ze sciekami bytowymi do sieci kanalizacji sanitarnej
lub zbiornikéw bezodptywowych. Czyszczenie hali moze by¢ prowadzone réwniez na ,,sucho”,
tj. za pomoca specjalistycznych maszyn czyszczacych, zamiatarek, odkurzaczy przemystowych
itd., w ktdérych ewentualna woda do mycia pobierana jest w niewielkich ilosciach,
a pozostatosci z czyszczenia traktowane s3 jako odpady, a nie Scieki przemystowe.
W przypadku niepozgdanych wyciekdéw na halach oraz w miejscach tadowania akumulatorow
kwasowych wdzkéw widtowych wykorzystywane bedg odpowiednie sorbenty np. wtdkniny
chtonne, granulaty absorbujgce ciecze, takze te o wtasciwosciach niebezpiecznych itp. Wody
opadowe i roztopowe z dachdw oraz terendw utwardzonych (drdg, parkingdw i placow
manewrowych) odprowadzane bedg po podczyszczeniu w osadniku i separatorze substancji
ropopochodnych do projektowanej szczelnej retencji (podziemnej lub naziemnej). Dalej
odprowadzane bedg do kanalizacji deszczowej, do rowu melioracyjnego, cieku lub innego
odbiornika, zgodnie z uzyskanymi na dalszych etapach projektowania inwestycji warunkami
technicznymi przytaczeniowymi i pozwoleniami wodnoprawnymi lub bedg odparowywane
i/lub beda odprowadzane do projektowanej retencji (podziemnej lub naziemnej)
rozsaczajgcej. Dalej odprowadzane bedg do gruntu, zgodnie z uzyskanymi na dalszych etapach
projektowania inwestycji pozwoleniem wodnoprawnym. Dla planowanej inwestycji rozwaza
sie réwniez mozliwos¢ wykorzystania czesci ,czystych" woéd opadowych i roztopowych
tj. powierzchni dachéw, do powtdérnego wykorzystania — do podlewania terendw zieleni na
terenie inwestycji lub do sptukiwania toalet dla pracownikéw. Przy wykorzystaniu wadd



opadowych do innych celéw, pojemnos¢ zbiornika retencyjnego bedzie zmniejszona
i zwymiarowana odpowiednio do ilosci wéd opadowych pozostatych do odprowadzenia
z terenu inwestycji do kanalizacji deszczowe] przy otrzymanych parametrach zrzutu waéd.
Gospodarowanie odpadami prowadzone bedzie zgodnie zobowigzujacymi przepisami
i obejmowaé bedzie segregacje wytwarzanych odpadéw, gromadzenie i przechowywanie
odpaddw selektywnie z miejscach do tego przeznaczonych i oznakowanych, usuwanie, odzysk
lub unieszkodliwienie odpaddéw przez firmy posiadajagce odpowiednie zezwolenia na
prowadzenie tego typu dziatalnosci. Na podstawie raportu 0o$ mozna ocenic, ze gospodarka
odpadami prowadzona w ramach przedmiotowej inwestycji nie bedzie miata negatywnego
wptywu na Srodowisko.

Na terenie przedmiotowego przedsiewziecia podczas realizacji inwestycji mozliwe jest
stwierdzenie wystepowania gatunkow objetych ochrong. Zgodnie z ustawg o ochronie
przyrody oraz rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie
ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. 2022 r. poz. 2380), w stosunku do dziko wystepujgcych
zwierzat objetych ochrong, obowigzuje szereg zakazéw. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska lub Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska mogg wydaé decyzje zezwalajaca
na czynnosci podlegajace zakazom, w trybie i na zasadach okreslonych ww. ustawa.

Whnikliwa analiza mozliwosci realizacji planowanych dziatan w kontekscie przepiséw
dotyczgcych ochrony gatunkowej i mozliwosci uzyskania derogacji lezy w gestii Inwestora.
Jednoczesnie informuje sie, ze zgodnie z art. 131 pkt 14 ustawy o ochronie przyrody, kto bez
zezwolenia lub wbrew jego warunkom narusza zakazy w stosunku do roslin, zwierzat lub
grzybéw objetych ochrong gatunkowg podlega karze aresztu lub grzywny.

Przedmiotowe przedsiewziecie zlokalizowane jest w dorzeczu Wisty w obszarze
jednolitych cze$ci wod powierzchniowych RW200010272833 Utrata do  Zbikowki.
Przedmiotowa JCWP charakteryzuje sie ztym stanem ogdlnym, z uwagi na umiarkowany stan
ekologiczny. Umiarkowany stan ekologiczny determinujg wskazniki takie jak: BZT5, OWO,
przewodnosé, azot ogdlny, azot amonowy, azot azotanowy, fosfor ogélny, fosfor fosforanowy
(V). Dla przedmiotowej JCWP stwierdzono ryzyko nieosiggniecia celu srodowiskowego. JCWP
jest monitorowana. Celem srodowiskowym dla ww. JCWP jest osiggniecie dobrego stanu
ekologicznego poprzez zapewnienie droznosci cieku dla migracji ichtiofauny o ile jest
monitorowany wskaznik diadromiczny D oraz osiggniecie dobrego stanu chemicznego. Dla
przedmiotowej JCWP zostato ustanowione odstepstwo z art. 4 ust. 4 Ramowej Dyrektywy
Wodnej. Termin osiggniecia celu Srodowiskowego bedzie mdgt by¢ osiggniety do 2027 roku.

Przedmiotowe przedsiewziecie znajduje sie w obszarze jednolitej czesci wdd
podziemnych, zwanej dalej JCWPd, oznaczonym kodem PLGW200065. Dla ww. obszaru
JCWPd stan chemiczny, iloSciowy oraz ogdlny okreslono jako dobry. Presje determinujgce stan
JCWPd to presja obszarowa rozproszona zwigzana z rolnictwem, gospodarkg komunalng lub
przemystem. W przedmiotowej JCWPd wystepuje chemiczna presja determinujgca stan waéd.
Osiggniecie celdw srodowiskowych uznano za niezagrozone. Przedmiotowa JCWPd
przeznaczona jest do poboru wody na potrzeby zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczong
do spozycia przez ludzi. Poza obowigzkowsa realizacjg katalogu dziatan krajowych wdraza sie
zestaw dziatan: reambulacja dokumentacji hydrogeologicznej okreslajacej warunki
hydrogeologiczne dla ustanowienia obszaréow ochronnych gtdwnego zbiornika wadd
podziemnych.

Teren inwestycji znajduje sie w granicach nieudokumentowanego Gtéwnego Zbiornika
Wdéd Podziemnych nr 215 -, Subniecka warszawska”.



Planowana inwestycja potozona jest poza obszarami wybrzezy i obszarami morskimi oraz
poza obszarami gérskimi i leSnymi, poza strefami ochronnymi uje¢ wdd oraz poza obszarami
ochronnymi zbiornikow wdd srédladowych, a takze poza obszarami wodno-btotnymi lub
innymi obszarami o niskim poziomie wéd gruntowych, w tym siedliskach tegowych oraz przy
ujsciu rzek.

Planowana inwestycja nie obejmuje dziatan na obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig, wynikajgcym z map zagrozenia powodziowego udostepnionych do publicznej
wiadomosci na Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Klimatu i Srodowiska w dniu
22 pazdziernika 2020 r. oraz ze Studidw Ochrony Przeciwpowodziowej okre$lonych w art. 549
ustawy Prawo Wodne.

Planowana inwestycja zlokalizowana bedzie poza granicami obszaréw podlegajgcych
ochronie na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz.
1478, zwanej dalej ,,uoop”).

Najblizszym obszarem Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 jest obszar Las
Natolinski PLH140042 oddalony o ok. 14,2 km od terenu inwestycji. Najblizszy korytarz
ekologiczny o znaczeniu ponadlokalnym (Puszcza Kampinoska GKPnC-11) zlokalizowany jest
w odlegtosci ok. 14,9 km na pétnoc od terenu inwestycji. Przebieg korytarzy ekologicznych
ustalono na podstawie strony internetowej https://mapa.korytarze.pl.

Obszar inwestycji stanowi obecnie grunt rolny oraz nieuzytek. Na obszarze planowanego
przedsiewziecia nie wystepujg drzewa i krzewy kolidujgce z planowanym przedsiewzieciem,
wobec powyzszego nie zajdzie konieczno$é przeprowadzenia wycinki.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze realizacja i funkcjonowanie planowanej
inwestycji nie bedzie znaczgco negatywnie oddziatywac na przedmioty ochrony i integralnos¢
ww. obszaru Natura 2000, jak rdwniez na spdjnosé Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura
2000. Realizacja inwestycji nie przyczyni sie réwniez do zmniejszenia réznorodnosci
biologicznej terenu, do zwiekszenia wrazliwosci elementéw srodowiska przyrodniczego na
ewentualne zmiany klimatyczne obszaru oraz nie wptynie znaczgco negatywnie na siedliska
tegowe.

Zgodnie z przedtozong dokumentacjg na terenie przedsiewziecia i w jego otoczeniu
nie wystepujg zabytki chronione na podstawie przepisdw o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Ze wzgledu na charakter planowanego przedsiewziecia, a takze jego lokalizacje,
nie stwierdzono mozliwosci wystgpienia transgranicznego oddziatywania.

Zgodnie z art. 10 § 1 Kpa organ prowadzgcy postepowanie zapewnit stronom czynny
udziat w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im
wypowiedzenie sie, co do zebranych dowoddéw i materiatéw. W toku postepowania organ
zapewnit mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w postepowaniu, w ramach ktérego sporzadzony
byt raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko. Organ podat do publicznej
wiadomosci informacje o mozliwosci sktadania uwag i wnioskow. Obwieszczenie umieszczone
byto na dwdch tablicach ogtoszern Urzedu Gminy Michatowice i w Biuletynie Informacji
Publicznej Gminy Michatowice.

W opinii Wéjta Gminy Michatowice po uwzglednieniu oraz zastosowaniu wszystkich
podanych w raporcie 0os rozwigzan technologicznych i zabezpieczen minimalizujgcych wptyw
planowanej inwestycji na otoczenie, realizacja planowanego przedsiewziecia nie bedzie
wywierata negatywnego wptywu na srodowisko naturalne i zdrowie ludzi.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak na wstepie.



POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Warszawie, ul. Obozowa 57, 01-161 Warszawa, za moim posrednictwem, w terminie
14 dni od daty jej doreczenia. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec Wojta Gminy Michatowice. Z dniem
doreczenia Wéjtowi Gminy Michatowice oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na Srodowisko decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach dotacza
sie do wniosku o wydanie decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1, oraz do zgtoszen, o ktérych
mowa w art. 72 ust. 1a. Ztozenie wniosku lub dokonanie zgtoszenia nastepuje w terminie 6 lat
od dnia, w ktorym decyzja o sSrodowiskowych uwarunkowaniach stata sie ostateczna,
z zastrzezeniem ust. 4 i 4b.

Zatgczniki:
1. Charakterystyka przedsiewziecia.

Decyzje otrzymuja:

1. Katarzyna Kufel — petnomocnik Prologis Poland CIX Sp. z 0.0.,
2. Strony postepowania - zgodnie z art. 49 Kpa,
3. aa.

Do wiadomosci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie,
2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny,
3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,

Uiszczono optate skarbowg
w wysokosci 205 zt

Jarostaw Koztowski
Inspektor ds. Ochrony Srodowiska



ZALACZNIK nr 1 do decyzji nr 120.2025 z dnia 28.02.2025 r.

Charakterystyka przedsiewziecia

Planowane przedsiewziecie polegaé bedzie na budowie hal magazynowo-produkcyjnych
z zapleczami socjalno-biurowymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng na
dziatkach o nr ew.: 2 i 96/1, obreb Suchy Las, a takze dziatkach o nr ew.: 266/2 i 265/2 oraz
czesci dziatki o nr ew. 428/2 obreb Sokotéw, gmina Michatowice.

Powierzchnia terenu inwestycji wynosi ok. 9,70 ha, w tym:

- ok. 5,08 ha — powierzchnia zabudowy;

- ok. 3,16 ha — powierzchnie utwardzone;

- ok. 1,46 ha — powierzchnia biologicznie czynna.

Planowane do wybudowania obiekty wykorzystywane bedg jako magazyny wysokiego
sktadowania pod wynajem powierzchni dla prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej m.in.
z produkcjg lekka (montazem), hurtowa sprzedazg artykutdéw przemystowych i spozywczych,
kompletacjg, przetadunkiem, obstugg logistyczng, ustugami dodatkowymi oraz spedycja
i dystrybucjg towaréw. W zwigzku z realizacjg planowanego przedsiewziecia przewiduje sie
zatrudnienie ok. 755 oséb. Praca prowadzona bedzie 24 h na dobe, siedem dni w tygodniu
w systemie 3 zmianowym. Nie wyklucza sie, ze praca moze by¢ prowadzona w systemie 1i 2
zmianowym

Najblizsze sgsiedztwo planowanej inwestycji stanowig:

e od strony potnocnej — warsztat samochodowy Top Service, tereny uzytkowane rolniczo,
Salon samochodowy - Regner Samochody Poleasingowe, Gerda Sp. z 0.0., dalej na pdtnoc
ul. Sokotowska,

e od strony potudniowej — tereny rolnicze, zadrzewienia, zabudowa mieszkaniowa przy
ul. Ksiedza Michata Wozniaka,

e od strony wschodniej — GARDOCKI INVEST Magazyn Sokotdéw, Jobo Europe, Magazyn
Hillwood Janki Sokotéw, dalej na wschdd magazyn Prologis Park Janki,

e od strony zachodniej — grunty rolne, zadrzewienia, zabudowa mieszkaniowa.



