Reguty, 15 lipca 2026 .

Wajt Gminy Michatowice

0$.6220.19.2025

DECYZJA Nr 548.2026

Na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 82 ust. 1, art. 84 ust. 1i 1a, art. 85
ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670, zwanej dalej ,ustawg ,,005”), a takze na podstawie § 3 ust. 1
pkt 54 lit. b oraz pkt. 74 rozporzadzenia Rady Ministrow 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 2025 r. poz. 1691) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 24.09.2025 r. , 0 wydanie
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach,

STWIERDZAM

Brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na S$rodowisko dla przedsiewziecia
polegajgcego na ,Budowa zespotu budynkéw biurowo-magazynowych, zespotu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych z infrastrukturg techniczng niezbedng do prawidtowego
funkcjonowania budynkow oraz zbiornikiem ppoz. na terenie dziatek ew. nr 291/7 (w catosci) oraz
291/8 (w czesci) obreb 0006 Michatowice Wies, powiat pruszkowski, woj. mazowieckie”.

. Okreslam warunki i wymagania, o ktorych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b lub ¢ ustawy z dnia

3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko tj.:

1. przed sporzadzeniem projektu budowlanego oraz bezposrednio przed rozpoczeciem prac
zwigzanych z realizacjg inwestycji, w tym w szczegdlnosci przed usunieciem drzew i krzewow oraz
niwelacjg terenu, nalezy przeprowadzi¢ kontrole pod katem wystepowania gatunkdw chronionych
i ich siedlisk oraz analizy przepisdw z zakresu ochrony gatunkowej. Analiza winna by¢ prowadzona
rowniez w kontekscie mozliwosci uzyskania decyzji zezwalajacej na odstepstwa od zakazéw
obowigzujgcych w stosunku do ww. formy ochrony przyrody;

2. w trakcie prowadzenia prac budowlanych nalezy prowadzi¢ kontrole terenu pod kagtem obecnosci
zwierzat. W przypadku stwierdzenia ich obecnosci nalezy umozliwi¢ im ucieczke z terenu budowy,
a w przypadku braku mozliwosci ucieczki, zwierzeta nalezy przenies¢ do odpowiednich siedlisk
poza rejon objety inwestycjg, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3. przed rozpoczeciem i w trakcie trwania prac budowlanych nalezy zabezpieczy¢ siedliska
oraz potencjalne trasy sezonowych migracji ptazéw oraz miejsca mozliwego ich rozrodu poprzez
zastosowanie tymczasowych ptotkéw ochronno-naprowadzajgcych, ktérych lokalizacje okresli
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nadzor przyrodniczy - zastosowac ptotki herpetologiczne; wygrodzenie o wysokos¢ minimum
50 cm, powinny by¢ wykonane z materiatu nieprzepuszczalnego np. folii HDPE, wkopane minimum
10 cm w grunt i posiadac przewieszke wygietg w kierunku ,,na zewnatrz” placu budowy; znalezione
i odtowione osobniki nalezy przenies¢ do odpowiednich siedlisk poza rejon objety inwestycja,
z zastosowaniem przepiséw odrebnych;

4. wszelkie wykopy i inne ,putfapki terenowe” (np. gtebokie wykopy) nalezy zabezpieczy¢ przed
wpadaniem i uwiezieniem w nich drobnych zwierzat;

5. prace ziemne nalezy prowadzi¢ w okresie od 16 pazdziernika do kornica lutego lub poza tym
okresem pod nadzorem ornitologicznym, po wczesniejszej weryfikacji braku legéw (maksymalnie
3 dni przed rozpoczeciem prac);

6. korony, pnie oraz korzenie drzew przewidzianych do zachowania, znajdujace sie w zasiegu pracy
maszyn budowlanych, nalezy zabezpieczy¢ zgodnie ze sztukg ogrodniczg;

7. zaplecze budowy (park maszynowy, bazy i miejsca sktadowania odpadéw/materiatow) nalezy
lokalizowa¢ na terenie utwardzonym (np. poprzez zastosowanie ptyt betonowych lub mat
gumowych), wyposazonym w $rodki ograniczajgce ryzyko skazenia gruntu i wéd ( np. sorbenty,
rekawy sorpcyjne, zabezpieczenia szczelne). Zakazuje sie sktadowania urobku, kruszyw,
materiatéw budowlanych i odpadéw pod koronami drzew i krzewdéw przeznaczonych do adaptacji
oraz w odlegtosci mniejszej niz 20 m od zbiornika wodnego;

8. wycinke drzew i krzewow nalezy prowadzi¢ w okresie od 16 pazdziernika do kornca lutego lub poza
tym okresem pod nadzorem ornitologicznym i chiropterologicznym, po dokonaniu przez nadzér
przyrodniczy bezposrednio przed podjeciem prac (maksymalnie 3 dni) weryfikacji co do braku
wystepowania czynnych (zasiedlonych) siedlisk gatunkéw podlegajgcych ochronie;

9. na placu budowy, a nastepnie podczas eksploatacji inwestycji nalezy stosowaé oswietlenie
charakteryzujace sie parametrem ULR (ang. Upward Light Ratio) zblizonym do 0, co wyeliminuje
zagrozenie powstawania zjawiska zanieczyszczenia Swietlnego; oprawy oswietleniowe powinny
zosta¢ wyposazone w zrodto swiatta o cieptej barwie, najlepiej typu LED, przy czym parametr
barwy swiatta (CCT) powinien miescic¢ 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 stosowaé szczelne i uniemozliwiajagce owadom kontakt z rozzarzong
zaréwka; Swiatto lamp winno by¢ skierowane do dotu na tereny inwestycji niezaleznie od jej etapu;

10. pobdér wadd nalezy realizowa¢ w granicach zatwierdzonych zasobdw eksploatacyjnych. Zuzycie
wody nalezy opomiarowac;

11. w przypadku przebudowy urzgdzen melioracji wodnych nalezy uzyskaé wymagane pozwolenia
wodnoprawne zgodnie z art. 389 pkt. 6, w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 960);

12. nalezy stosowac sprawny technicznie sprzet i urzagdzenia;

13. zaplecze budowy nalezy lokalizowac na terenie, do ktérego Inwestor posiada tytut prawny;

14. zaplecze budowy oraz drogi technologiczne nalezy lokalizowa¢ w sposdb zapewniajacy oszczedne
korzystanie z terenu i minimalne przeksztatcenie jego powierzchni, a po zakoriczeniu prac teren
przywrécié do poprzedniego stanu;

15. nalezy stosowaé materiaty budowlano-montazowe oraz elementy prefabrykowane posiadajgce
atesty i normy;

16. naprawy sprzetu oraz maszyn budowlanych, jak réwniez konserwacje prowadzi¢ na izolowanym
podtozu, zabezpieczonym przed ewentualnym wptywem substancji ropopochodnych lub innych
substancji niebezpiecznych na srodowisko gruntowo-wodne;

17. teren budowy nalezy wyposazy¢é w materialy sorpcyjne umozliwiajgce szybkie usuniecie
ewentualnych wyciekdéw paliw i substancji;

18. w przypadku awarii, takich jak np. wyciek paliwa, nalezy niezwtocznie usungé zanieczyszczenie;
zanieczyszczony grunt nalezy przekaza¢ podmiotom uprawnionym do jego rekultywacji;

19. zakazuje sie tankowania maszyn budowlanych oraz napraw sprzetu w rejonie wykopoéw;
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20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

tankowanie paliwa w pracujgcych pojazdach oraz maszynach dokonywac poza placem budowy,
natomiast jezeli zajdzie taka potrzeba tankowanie:

a) prowadzi¢ na izolowanej szczelnie 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.
miejscy tankowania;

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

w celu utrzymania porzadku oraz zapewnienia bezpieczenstwa w ruchu drogowym — kota
wszystkich pojazdéw budowlanych opuszczajgcych teren budowy oczyszczac z zanieczyszczen;
ww. mycie zlokalizowaé na wydzielonym stanowisku zlokalizowanym na placu budowy,
z utwardzonym podtozem, ze zorganizowanym odprowadzeniem wdd;

prace ziemne nalezy prowadzi¢ na podstawie badan geotechnicznych oraz pod nadzorem
geotechnicznym;

prace ziemne nalezy prowadzi¢ w sposdéb nie naruszajacy stosunkéw gruntowo-wodnych,
a w szczegdlnosci ograniczajacy ingerencje w warstwy wodonosne;

zdjetg wierzchnig warstwe ziemi (odktad) nalezy sktadowaé poza obszarami, na ktérych znajdujg
sie cieki wodne, poza terenem zagrozonym powodzig, a takze poza obszarami kierunku sptywu
waéd powierzchniowych do ujeé¢ woéd podziemnych; czesé mas ziemnych wykorzystac do niwelacji
terenu; nadmiar przekazac firmie zajmujacej sie wykopami, ktdra posiada stosowne zezwolenia
w zakresie gospodarowania odpadami;

odwodnienia wykopdéw, prace odwodnieniowe nalezy prowadzi¢ bez koniecznosci trwatego
obnizania poziomu wdéd gruntowych; ograniczy¢ czas odwodnienia wykopu do minimum,
ograniczy¢ wptyw ww. prac do terenu dziatki inwestycyjnej; wode z odwodnienia
zagospodarowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami po uzyskaniu zgody wodnoprawnej —
zgodnie z art. 394 ust. 1 pkt. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne Dz. U. 2025 r. poz.
960, jezeli jest prawem wymagane;

na etapie realizacji nalezy wyznaczy¢ miejsce tymczasowego magazynowania odpadéw, w tym
odpaddéw niebezpiecznych; miejsca magazynowania odpaddéw niebezpiecznych zabezpieczy¢
przed negatywnym wptywem na Srodowisko, przed wptywem warunkéw atmosferycznych oraz
przed dostepem o0sob postronnych; odpady magazynowaé w pojemnikach odpornych na
dziatanie skfadnikéw tych odpaddéw; odpady ciekte magazynowaé¢ dodatkowo w pojemnikach
szczelnych, wyposazonych w szczelne zamkniecia; a nastepnie przekaza¢ podmiotom
posiadajgcym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania odpadami;

na etapie realizacji wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ powierzchniowo z terenu
inwestycji w sposdb niezorganizowany; odprowadzenie ww. wéd prowadzi¢ w sposdb nie
powodujgcy zalewania terendw sasiednich oraz nie zmieniajac stanu wody na gruncie,
a zwtaszcza kierunku i natezenia odptywu ww. wéd znajdujgcych sie na gruncie;

na etapie realizacji wode nalezy pobiera¢ z sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych
z gestorem sieci;

na etapie realizacji zaplecze socjalno-bytowe nalezy wyposazy¢ w przenosne toalety (np. typu
TOI-TOI) lub/i kontenery sanitarne, obiekty te wyposazy¢ w bezodptywowe zbiorniki sciekdw,
ktdre oprdznia¢ w miare potrzeb przez wyspecjalizowang firme, a nastepnie wywozi¢ do
oczyszczalni $ciekdw (nie dopuscié do przepetnienia zbiornikéw);

na etapie eksploatacji wode mozna pobiera¢ z wykonanych wtasnych ujeé wdéd podziemnych
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami po uzyskaniu pozwolenia wodnoprawnego, jesli jest
prawem wymagane;

w zwigzku z ewentualnym wykonaniem ujecia wéd podziemnych (studni):

3z10



a) prace polegajgce na budowie studni gtebinowej prowadzi¢ pod nadzorem uprawnionego
geologa i zgodnie z zatwierdzonym projektem robét geologicznych;

b) przeprowadzi¢ konserwacje i utrzymanie urzadzen wodnych w odpowiednim stanie
technicznym;

c) wylot otworu zabezpieczyé szczelng gtowicg studzienng i zabudowad szczelng obudowa studni,
w celu zabezpieczenia przed ewentualng migracjg zanieczyszczen do warstwy wodonosnej
w obrebie wykonanego otworu;

d) prowadzi¢ monitoring jakosciowy i ilosciowy pobieranych wdéd podziemnych; wyniki
odnotowywac¢ w przeznaczonym do tego celu trwatym rejestrze z czestotliwoscig raz
W miesigcu;

e) prowadzi¢ staty rejestr poboru wody, pomiary poziomu statycznego i dynamicznego
zwierciadta wody, wyniki pomiaréw zapisywac w ksigzce eksploatacji ujecia;

f) wode z prébnego pompowania odprowadzi¢ do odbiornika, po wczesniejszym wykonaniu
zgtoszenia wodnoprawnego; odprowadzanie ww. wéd prowadzi¢ w sposdb nie powodujacy
zalewania terendéw sasiednich oraz nie zmieniajac stanu wody na gruncie, a zwtaszcza
kierunku i natezenia odptywu ww. wdd znajdujgcych sie na gruncie;

g) wykonywac kontrole szczelnosci potaczen instalacji ttoczacej wode z projektowang studnia
przynajmniej raz w miesigcu;

h) bezwzgledne przestrzeganie warunkéw eksploatacji ujecia wody podziemnej z poziomu
wodonosnego i nie przekracza¢ zatozonego poboru;

32. na etapie eksploatacji scieki socjalno-bytowe nalezy odprowadza¢ do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych (szamb), ktére oprdznia¢c w miare potrzeb przez wyspecjalizowang firme,
a nastepnie wywozi¢ do oczyszczalni Sciekdw (nie dopusci¢ do przepetnienia zbiornikéwy);

33. na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z dachédw budynkdw mieszkalnych nalezy
odprowadzaé powierzchniowo do gruntu w granicach dziatki inwestycyjnej; odprowadzanie
ww. wod prowadzi¢ w sposdb nie powodujacy zalewania terendéw sasiednich oraz nie
zmieniajgc stanu wody na gruncie, a zwfaszcza kierunku i natezenia odptywu ww. wéd
znajdujgcych sie na gruncie;

34. na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z czesci biurowo-magazynowej nalezy
odprowadzaé¢ do szczelnego zbiornika retencyjnego (zbiornik ppoz.);

35. na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe z terendw utwardzonych w czesci biurowo-
magazynowej, po podczyszczeniu w separatorze substancji ropopochodnych nalezy
odprowadzac do szczelnego zbiornika retencyjnego (zbiornik ppoz.);

36. nalezy stosowac urzgdzenia podczyszczajgce (separator substancji ropopochodnych wraz
z osadnikiem) dla ww. wdéd na ktérych mogg wystepowac zanieczyszczenia (tereny
utwardzone drdg, parkingéw i placéw manewrowych); ww. wody przed odprowadzeniem do
odbiornika nie mogg zawieraé substancji zanieczyszczajgcych wilosciach przekraczajgcych 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 r.
w sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska wodnego oraz warunkéw, jakie
nalezy spetnic¢ przy wprowadzeniu do wdd lub do ziemi $ciekdw, a takze przy odprowadzaniu
wod opadowych lub roztopowych do wod lub urzgdzen wodnych (Dz. U. 2019 r. poz. 1311);

37. na etapie eksploatacji nalezy dokonywac systematycznych przegladéw oraz konserwacji
wewnetrznych sieci kanalizacyjnych oraz urzadzen podczyszczajgcych S$cieki (separator
substancji ropopochodnych wraz z osadnikiem), a takze regularnie usuwac zanieczyszczenia
nagromadzone w urzadzeniach podczyszczajgcych, za posrednictwem uprawnionych
podmiotéw w celu sprawnego dziatania tych urzadzen i wysokiej skutecznosci podczyszczania
wod opadowych i roztopowych; wszelkie wykryte nieszczelnosci badZ awarie niezwtocznie
usunag;
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38. nawierzchnie narazone na zanieczyszczenia (np. drogi, parkingi) nalezy wykonaé jako
nawierzchnie szczelne (utwardzone);

39. nawierzchnie utwardzone nalezy uksztattowac w sposéb zapewniajgcy wtasciwy odptyw wéd
opadowych i roztopowych tj. ze spadkiem do kratek;

40. powstajgce na etapie eksploatacji planowanego przedsiewziecia odpady nalezy
magazynowac:

a) w miejscach o pojemnosci magazynowania odpadow dostosowanej do masy odpadow
wytwarzanych w danym okresie i czestotliwosci ich odbioru;

b) w sposéb dostosowany do witasciwosci chemicznych i fizycznych odpaddw, w szczegdlnosci
z wykorzystaniem wtasciwosci chemicznych i fizycznych odpaddéw, z wykorzystaniem
opakowan, pojemnikow, kontenerdw, zbiornikéw lub workéw; dopuszcza sie magazynowanie
odpaddéw 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 sposéb zapobiegajacy rozprzestrzenianiu sie odpaddw 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 odpaddw niebezpiecznych — takze minimalizujagc wptyw czynnikéw
atmosferycznych na odpady, przez zastosowanie szczelnych pojemnikéw, kontenerdw,
zbiornikéw lub systemu zbierania wyciekdéw oraz wéd odciekowych, jezeli oddziatywanie
czynnikdow atmosferycznych moze spowodowaé negatywny wptyw magazynowanych
odpaddéw na S$rodowisko lub zycie i zdrowie ludzi, w szczegdlnosci zmienia¢ wtasciwosci
chemiczne i fizyczne odpaddéw oraz powstawanie ucigzliwosci zapachowych;

e) po uzbieraniu partii transportowej odpady przekazywac¢ uprawnionemu odbiorcy celem
dalszego zagospodarowania;

41. na realizacje oraz eksploatacje inwestycji nalezy uzyskac stosowne zgody wodnoprawne, jesli
S prawem wymagane;

42. na etapie projektowania i realizacji budynkéw nalezy zastosowac rozwigzania ograniczajace
ryzyko kolizji ptakéw ze szklanymi powierzchniami elewacji, w szczegdlnosci poprzez
stosowanie szyb o podwyzszonej widocznosci dla ptakéw (np. z nadrukami, powtokami lub
wzorami), ograniczenie duzych jednolitych powierzchni przeszklonych oraz eliminacje efektu
Llustra” w elewacjach;

43. prace budowlane nalezy prowadzi¢ w porze dziennej (w godzinach od 6:00 do 22:00) oraz
stosowa¢ w razie potrzeby zraszanie (polewanie wodg) materiatow sypkich i drég
technologicznych w celu ograniczenia emisji pytow;

44. do nasadzen na terenie inwestycji nalezy stosowac gatunki rodzime, dostosowane do
warunkow siedliskowych; do obsiania terenu w granicach inwestycji wykorzystaé¢ rodzime
nektarodajne gatunki ros$lin dostosowane do lokalnych warunkéw, kwitngce w rdznych
etapach sezonu wegetacyjnego;

45. w przypadku instalacji paneli fotowoltaicznych nalezy zastosowaé¢ moduty fotowoltaiczne
o powierzchni antyrefleksyjne;j.

UZASADNIENIE

, petnomocnik , zwrécita sie do Woéjta Gminy Michatowice
z wnioskiem o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia
polegajagcego na ,Budowie zespotu budynkéw biurowo-magazynowych, zespotu budynkéw
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mieszkalnych jednorodzinnych z infrastrukturg techniczng niezbedng do prawidtowego
funkcjonowania budynkéw oraz zbiornikiem ppoz. na terenie dziatek ew. nr 291/7 (w catosci) oraz
291/8 (w czesci) obreb 0006 Michatowice Wies, powiat pruszkowski, woj. Mazowieckie”, zatgczajac
do wniosku komplet wymaganych dokumentéw.

Planowane przedsiewziecie, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b oraz pkt. 74 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzednia 2019 r.,, w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.), jest zakwalifikowane do mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, dla ktérych przeprowadzenie oceny oddziatywania
przedsiewziecia na $rodowisko moze byé wymagane. Organ wystgpit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie, Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Warszawie
i Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Pruszkowie z wnioskami o wyrazenie opinii,
w sprawie koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie postanowieniem z dnia 28.01.2026 r.
sygn. WO0S-1.4220.1553.2025.AK.2 odstgpit od koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko. Painstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Dyrektor Zarzgdu
Zlewni w towiczu opinig z dnia 14.04.2026 r. sygn. WL.Zz$.4901.421.2025.KS/2G.2 odstapit od
koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko. Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Pruszkowie nie wydat opinii w przedmiotowej sprawie w terminie,
o ktérym mowa w art. 64 ust. 4 ustawy 00s, stosownie do art. 78 ust. 4 ustawy 00s, niewydanie opinii
w tym terminie traktuje sie jako brak zastrzezen.

Analizujgc wniosek i dokumentacje zgromadzong w sprawie, stwierdza sie, ze planowane
przedsiewziecie nie bedzie w sposdb znaczgcy oddziatywacé na srodowisko, w zwigzku z powyzszym
nie ma potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko. Przedmiotowe
przedsiewziecie nie jest objete Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Na podstawie zatgczonej dokumentacji oraz tresci ww. opinii, po przeprowadzeniu analizy,
uwzgledniajgc uwarunkowania okreslone w art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na sSrodowisko, stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na s$rodowisko, argumentujgc to w odniesieniu do
poszczegdlnych uwarunkowan w przedstawiony ponizej sposéb.

1. Rodzajicharakterystyka przedsiewziecia.

Zgodnie z Kartg Informacyjng Przedsiewziecia, inwestycja obejmuje budowe zespotu budynkow
biurowo-magazynowych oraz zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg
techniczng niezbedng do prawidtowego funkcjonowania budynkéw oraz zbiornikiem ppoz.
o dodatkowej funkcji retencyjnej na terenie dziatek ew. nr 291/7 (w catosci) oraz ew. nr 291/8
(w czesci) obreb 0006 Michatowice Wies gm. Michatowice, powiat pruszkowski, wojewddztwo
mazowieckie. Przedsiewziecie bedzie realizowane na terenie, na ktérym obecnie nie wystepuje
zadna zabudowa. Teren porosniety jest zielenig niskg. Planuje sie budowe siedmiu powtarzalnych
budynkoéw jednorodzinnych o parametrach: a) powierzchnia zabudowy jednego budynku — 204 m?;
b) powierzchnia catkowita jednego budynku — 408 m?; c) wysoko$¢ budynku — 8 m; d) kubatura
budynku — 1800 m3; e) dach — dwuspadowy od 25 do 35 stopni. Projektowane budynki mieszkalne
zostang wykonane w technologii murowanej tradycyjnej. Beda to obiekty wolnostojace
niepodpiwniczone, sktadajgce sie z dwéch kondygnacji naziemnych. Dla kazdego budynku
jednorodzinnego przewiduje sie 2 miejsca postojowe w bryle budynku oraz po 2 miejsca przed
budynkiem, jako miejsca dla gosci. Na terenie inwestycji dla kazdego budynku przewidziano odrebne
miejsca gromadzenia odpaddw statych.

W ramach inwestycji planowana jest takze budowa pieciu powtarzalnych budynkéw biurowo-
magazynowych oraz jednego budynku o uktadzie w ksztatcie litery ,L”. Parametry budynkéw to:
a) powierzchnia zabudowy jednego budynku — 2033 m?; b) powierzchnia catkowita jednego budynku
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— 2033 m?; c) wysokos$¢ budynku — 8 m; d) kubatura — 13000 m?3; e) dach — jednospadowy/ptaski od
4 do 8 stopni. Zaplanowano obiekty wolnostojace, niepodpiwniczone. Budynki biurowo-magazynowe
zostang wykonane w technologii o konstrukcji stalowej, obtozone ptyta warstwowg. Czesci biurowe
bedg murowane ze stropem zelbetowym. Kazdy z budynkéw biurowo-magazynowych, bedzie
posiadat czes¢ magazynowg o powierzchni okoto 1479 m?. taczna powierzchnia magazynowa szesciu
budynkéw wyniesie okoto 8874 m?, natomiast tgczna powierzchnia pomieszczen biurowych bedzie
wynosita okoto 1826,82 m?2.

Powierzchnia zabudowy czes$ci mieszkalnej inwestycji bedzie wynosita okoto 2177 m?
(powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych okoto 1428 m? i powierzchnia
utwardzona okoto 749 m?). taczna powierzchnia zabudowy planowanych szesciu budynkéw biurowo-
magazynowych bedzie wynosita okoto 12198 m?, a powierzchnia utwardzona wyniesie okoto
11381 m?, co tgcznie wynosi okoto 23579 m2. Powierzchnia biologicznie czynna wyniesie nie mniej
niz 39,54%. W ramach przedsiewziecia wykonane zostang takze naziemne miejsca postojowe. taczna
powierzchnia miejsc postojowych bedzie wynosita okoto 1450 m? (1275 m? - czes$¢ biurowo-
magazynowa, 175 m? - cze$¢ mieszkaniowa). Przewidziano 102 miejsca postojowe dla czesci biurowo-
magazynowej oraz 28 miejsc postojowych dla czesci mieszkalnej). Na terenie planowanej inwestycji
przewiduje sie wykonanie facznie okoto 130 miejsc postojowych. Obstuga komunikacyjna
przedsiewziecia zapewniona zostanie poprzez planowane drogi wewnetrzne oraz cztery wjazdy od
strony wschodniej, ktére tacza sie z drogg publiczng ul. Kasztanowg. Planowana dtugos¢ drogi
dojazdowej utwardzonej wyniesie tacznie okoto 0,8 km. Budynki objete inwestycjg zostang
wyposazone w niezbedne instalacje techniczne. Zaopatrzenie w wode realizowane bedzie
z projektowanych studni wierconych, ktérych przewidywana wydajnos¢ kazdej z nich nie bedzie
przekraczata 5,0 m3*/godzine. Parametry techniczne studni: a) gtebokos$¢ catkowita: 25 m (ponizej
30 m); b) srednica odwiertu: 160 mm; c) Srednica rur ostonowych: rury PVC studzienne 115 mm lub
125 mm z atestem PZH; d) filtr studzienny: siatkowy, szczelinowy o dtugosci 3 m, umieszczony na
gtebokosci 22 — 25 m. Pobdr wody nie przekroczy 5 m3/dobe. Studnie nie naruszg warunkéw wodnych
na dziatkach sasiednich, woda bedzie wykorzystywana do celéw bytowych oraz do podlewania
terendw zielonych, natomiast w czesci biurowo- magazynowej do celéw sanitarnych. Na terenie
inwestycji planuje sie wykonanie tgcznie dziesieciu studni, w tym trzech dla budynkéw biurowo-
magazynowych oraz siedmiu dla budynkéw mieszkalnych, przy czym kazdy budynek mieszkalny
bedzie posiadat wtasng, odrebng studnie. Odprowadzenie sciekdw bytowych odbywac sie bedzie do
szczelnych, podziemnych zbiornikéw bezodptywowych o pojemnosci 10 m3. Ciepta woda uzytkowa
oraz ogrzewanie w czesci biurowo-magazynowej zapewnione zostang przez kotty gazowe, zasilane
z sieci gazowej, natomiast w budynkach mieszkalnych zastosowane zostang pompy ciepta. Zasilanie
w energie elektryczng realizowane bedzie z kontenerowej stacji transformatorowej. Wentylacja
budynkéw przewidziana jest jako grawitacyjna, a w pomieszczeniach biurowych dodatkowo
zastosowana zostanie klimatyzacja. Wody opadowe z dachdéw budynkéw mieszkalnych beda
zagospodarowane na terenie inwestycji poprzez wsigkanie w grunt. W czesci biurowo-magazynowej
wody deszczowe z dachdéw oraz z powierzchni utwardzonych odprowadzane bedg do szczelnego
zbiornika retencyjnego, pefnigcego rdéwniez funkcje zbiornika przeciwpozarowego. Przed
wprowadzeniem do zbiornika wody opadowe z powierzchni utwardzonych zostang podczyszczone
w separatorze substancji ropopochodnych.

Emisja hatasu z terenu inwestycji w momencie przystgpienia do prac budowlanych bedzie
zwigzana z pracg typowych maszyn budowlanych oraz samochodéw ciezarowych i dostawczych
zwigzanych z transportem materiatdw. Maszyny budowlane oraz samochody ciezarowe
charakteryzuja sie wysokim poziomem mocy akustycznej i emitujg hatas o duzym natezeniu, jednak
bedzie on miat charakter okresowy i ucigzliwosci z nim zwigzane ustang wraz z zakonczeniem prac.

Podczas eksploatacji na terenie planowanego przedsiewziecia zrédtem hatasu bedzie: ruch
samochoddéw osobowych i ciezarowych — ruch po drogach i naziemnych miejscach parkingowych,
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praca zewnetrznych urzadzen klimatyzacyjnych, praca zewnetrznych pomp ciepta do ogrzewania
budynkéw mieszkalnych.

2. Usytuowanie przedsiewziecia.

Inwestycja zlokalizowana bedzie poza granicami obszaréw objetych ochrong na mocy ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2026 r. poz. 13). Najblizszy obszar Natura 2000
Las Natolinski PLH140042 oddalony jest o okoto 12,3 km w kierunku wschodnim od granic
nieruchomodci, na ktérej planowana jest przedmiotowa inwestycja. Najblizszy korytarz ekologiczny
o znaczeniu ponadlokalnym (Dolina Srodkowej Wisty GKPnC-10A) zlokalizowany jest w odlegtosci
okoto 13,4 km w kierunku wschodnim od terenu inwestycji.

Realizacja inwestycji nie przyczyni sie w sposob istotny do zmniejszenia réznorodnosci biologicznej
terenu oraz zwiekszenia wrazliwosci elementéw srodowiska przyrodniczego na ewentualne zmiany
klimatyczne obszaru.

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
zbiornikdw wdd srédlagdowych, a takie poza obszarami wodno-btotnymi lub innymi obszarami
o niskim poziomie wéd gruntowych, w tym siedliskach tegowych oraz przy ujsciu rzek.

Biorgc pod uwage zakres i lokalizacje przedsiewziecia, a takze zatozenia przedstawione w KIP,
realizacja i funkcjonowanie planowanej inwestycji nie bedzie znaczgco negatywnie oddziatywac na
cele, przedmioty ochrony i integralno$¢ ww. obszaru Natura 2000, jak réwniez na spdjnosé
Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000. Realizacja inwestycji nie przyczyni sie w sposéb istotny
do zmniejszenia réznorodnosci biologicznej terenu oraz zwiekszenia wrazliwosci elementéw
srodowiska przyrodniczego na ewentualne zmiany klimatyczne obszaru.

Planowane przedsiewziecie znajduje sie w rejonie wodnym Srodkowej Wisty, w zlewni Jednolitej
Czeéci Wod Powierzchniowych (JCWP) Utrata do Zbikéwki o kodzie RW200010272833.

Przedmiotowe przedsiewziecie znajduje sie w obszarze jednolitych czesci wdéd podziemnych,
oznaczonym kodem PLGW200065.

Teren inwestycji znajduje sie w granicach nieudokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215 o nazwie ,,Subniecka warszawska”.

Z przedtozonej dokumentacji nie wynika, aby inwestycja byta realizowana na obszarach,
na ktérych standardy jakosci Srodowiska zostaty przekroczone.

Ze wzgledu na skale, charakter i zakres inwestycji nalezy stwierdzi¢, ze planowane przedsiewziecie
nie bedzie stwarza¢ zagrozen dla osiggniecia celdow Srodowiskowych jednolitych czesci wdd, w tym
bedzie odbywato sie w sposdb zapewniajgcy nienaruszalnos¢ przepiséw prawnych dotyczacych
ochrony wod.

Planowana inwestycja nie znajduje sie w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig,
wynikajagcym z Map Zagrozenia Powodziowego udostepnionych do publicznej wiadomosci na
Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury w dniu 7 wrzesnia 2022 r. oraz ze Studidow
Ochrony Przeciwpowodziowej okreslonych w art. 549 ustawy Prawo Wodne.

3. Rodzaj i skala mozliwego oddziatywania rozwazanego w odniesieniu do uwarunkowan

wymienionych w pkt 1 2.

Ze wzgledu na potozenie, charakter oraz skale planowanego przedsiewziecia nie przewiduje sie
mozliwosci jego transgranicznego oddziatywania. Na podstawie informacji zawartych w przedtozonej
dokumentacji stwierdza sie brak mozliwosci wystgpienia oddziatywan o znacznej wielkoSci
lub ztozonosci. Planowane przedsiewziecie nie bedzie znaczaco negatywnie oddziatywaé na
srodowisko.
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Informacje zawarte w kip wskazujg na wystgpienie oddziatywan na etapie realizacji i eksploatacji
przedsiewziecia. Bezposrednie oddziatywania beda miaty jedynie zasieg lokalny i ogranicza sie do
najblizszego terenu realizacji inwestycji.

Na podstawie przedtozonej dokumentacji mozna stwierdzi¢, ze oddziatywania powstajgce na
etapie realizacji przedsiewziecia bedg krotkotrwate i ustgpig po zakonczeniu prac budowlanych.

Z uwagi na charakter przedsiewziecia stwierdza sie, ze nie bedy powstawaly istotne
oddziatywania skumulowane. Zgodnie z przedtozong dokumentacjg na etapie realizacji i eksploatacji
inwestycji planuje sie zastosowanie rozwigzan minimalizujgcych wptyw planowanego przedsiewziecia
na $rodowisko.

Zgodnie z art. 10 § 1 Kpa organ prowadzacy postepowanie zapewnit stronom czynny udziat
w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sie, co do
zebranych dowodow i materiatéw.

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajgc otrzymane opinie oraz uwarunkowania okreslone
w art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $Srodowisko
orzeczono jak na wstepie.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwofanie do Samorzadowego 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
whniesienia odwofania wobec Woéjta Gminy Michatowice. Z dniem doreczenia Wéjtowi Gminy
Michatowice oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega wykonaniu
i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego. Nie jest
mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dofgcza sie do wniosku
o wydanie decyzji, o ktédrych 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 ktérym decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach stata sie ostateczna, z zastrzezeniem art. 72 ust. 4 i 4b.

Zatgczniki.
1. Charakterystyka przedsiewziecia.

Uiszczono optate skarbowg
w wysokosci 205 zt

Agnieszka Bazga Inspektor ds. ochrony srodowiska

Decyzje otrzymuja:

1. — petnomocnik
2. Urzad Gminy Raszyn.

3. Strony postepowania - zgodnie z art. 49 Kpa.

4. aa.

Do wiadomosci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie.
2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Pruszkowie.
3. Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej.
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ZAtACZNIK do decyzji nr 548.2026 z dnia 16 lipca 2026 r.

Charakterystyka przedsiewziecia

Planowane przedsiewziecie polega¢ bedzie na budowie zespotu szesciu budynkéw biurowo-
magazynowych (w tym jednego w ksztatcie litery ,L”) oraz siedmiu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, uktadem komunikacyjnym, miejscami
postojowymi oraz zbiornikiem przeciwpozarowym petnigcym funkcje retencyjna. Inwestycja
zlokalizowana bedzie na dziatkach ewidencyjnych nr 291/7 (w catosci) oraz nr 291/8 (w czesci), obreb
0006 Michatowice Wies, gm. Michatowice, powiat pruszkowski woj. Mazowieckie, na terenie
niezabudowanym, poros$nietym roslinnoscig niska .

Powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych wyniesie okoto 1428 m?, natomiast budynkow
biurowo-magazynowych okoto 12198 m?2. Powierzchnia utwardzona wyniesie odpowiednio okoto
749 m? oraz 11381 m?. Powierzchnia biologicznie czynna wyniesie nie mniej niz 39,54%. Na terenie
inwestycji przewidziano okoto 130 miejsc postojowych oraz cztery wjazdy na teren inwestycji
z ul. Kasztanowej. Planowana dtugos$¢ drogi dojazdowej utwardzonej wyniesie tgcznie okoto 0,8 km.

Zaopatrzenie w wode realizowane bedzie z projektowanych studni wierconych, scieki bytowe
odprowadzane bedg do szczelnych zbiornikow bezodptywowych, natomiast wody opadowe beda
zagospodarowywane na terenie inwestycji, przy czym w czesci biurowo-magazynowej odprowadzane
beda do zbiornika retencyjno-przeciwpozarowego po podczyszczeniu.

Na etapie realizacji gtéwnym Zrédtem oddziatywania na $rodowisko bedzie praca maszyn

budowlanych i transport zwigzany z budowa. Oddziatywania te bedg miaty charakter lokalny,
krétkotrwaty i ustang po zakoriczeniu robdt budowlanych.
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