Sochaczew, dn. 27.07.2026 r.

G0S.6220.11.2025

DECYZJA NR 5/2026
o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla planowanego przedsigwzigcia

Na podstawie art. 71 ust. 1, ust. 2 pkt 2, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 84 i art. 85 ust. 2 pkt 2 ustawy
zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t. j. Dz. U.
22026 . poz. 670 ze zm. ), zgodnie § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
( Dz. U. z 2019 1. poz. 1839 ze zm. ), a takze art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691 ), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
30.07.2025 r. Panstwa Izabelli i Emila Bifkkowskich

orzekam

1. Stwierdzi¢ brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $§rodowisko dla
przedsigwzigcia polegajacego na budowie osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w  Sochaczewie, na dzialkach o nr ew. 628, 629/1 i 630 obreb 0001 Chodakéw
w Sochaczewie.

2. Okresli¢ warunki realizacji przedsiewziecia biorac pod uwage informacje, o ktéorych mowa
w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b lub lit. ¢ ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na §rodowisko ( t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze zm. ) oraz nalozy¢
obowigzki dzialan, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b lub ¢ oraz art. 82 ust. 1 pkt 2
lit. b.

a ) rodzaj przedsigwzigcia — planowane przedsigwzigcia polegaé bedzie na budowie ogbtem 25
domkéw jednorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w tym drogami o 1gcznej dhugosci ok.
350 m na dziatkach o nr ew. 628, 629/1 1 630 w Sochaczewie, obreb geodezyjny 0001 Chodakow.
Laczny obszar dziatek wynosi 3,0074 ha.

Inwestycja w zakresie realizacji zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszacg infrastrukturg
nieobj¢ta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu
odbudowy, o powierzchnia nie mniejszej niz 2 ha na obszarach innych niz wymienione w § 3 ust. 1
pkt 55 ppkt b tiret pierwsze rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesénia 2019 r. w sprawie
przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko ( Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm. )
zalicza si¢ zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 ppkt b tiret drugie ww. rozporzadzenia do przedsiewzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, dla ktdrych obowigzek
przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko moze by¢ wymagany.



b) skala przedsiewzigcia — planowane przedsicwziecia polega¢ bedzie na budowie ogdlem 25
domkéw jednorodzinnych wraz z infrastruktura towarzyszaca, w tym drogami o tacznej dhugosci ok.
350 m, na trzech dziatkach o nr ewid. 628, 629/11630 obreb geodezyjny 0001 Chodakéw, gm. Miasto
Sochaczew, powiat sochaczewski. Laczny obszar dziatek wynosi 3,0074 ha.

Teren objety zamierzeniem lezy na obszarze, ktéry nie jest objety zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Bilans powierzchni dzialek przedstawia sig nastepujaco:

1. Powierzchnia dziatki nr ewid. 628 wynosi 1,0158 ha, w tym:
- grunty rolne RIITb - 0,3119 ha,
- grunty rolne RIVa - 0,2187 ha,
- grunty rolne RIVb - 0,2858 ha,
- grunty rolne RV~ - 0,1996 ha.

2. Powierzchnia dziatki nr ewid. 629/1 wynosi 1,1096 ha, w tym:
- grunty rolne RIIIb - 0,3003 ha,
- grunty rolne RIVa - 0,3632 ha,
- grunty rolne RIVb - 0,2178 ha,
- grunty rolne RV~ - 0,2283 ha.

3. Powierzchnia dzialki nr ewid. 630 wynosi 0,8820 ha, w tym:
- grunty rolne RIVa - 0,3193 ha,
- grunty rolne RIVb - 0,2086 ha,
- grunty rolne RV - 03541 ha.

Powierzchnia zabudowy planowanej inwestycji:

LP. | Rodzaj zamierzenia | Tosé [ m? | 4‘
1. Powierzchnia zabudowy budynkami 5000 '
Powierzchnia przeznaczona pod przeksztalcenie przy ok. 3 600
budynkach
3. Drogi wewnetrzne ok. 2 800
| | Razem 11 400

W ramach przedsigwziecia projektowane jest nastgpujace zagospodarowanie terenu:
- powierzchnia dziatek nr ewid. 628, 629/1 1630 objeta zamierzeniem inwestycyjnym - 3,0074 ha,
- powierzchnia zabudowy budynkami - 0,50 ha, co stanowi 16,63 % powierzchni zamierzenia
inwestycyjnego,
- powierzchnia przeznaczona pod przeksztalcenie przy budynkach - 0,36 ha, co stanowi 11,97 %
powierzchni zamierzenia inwestycyjnego,
- powierzchnie przeznaczone pod drogi dojazdowe do budynkéw - 0,28 ha, co stanowi 9,31 %
powierzchni zamierzenia inwestycyjnego,
- powierzchnia biologicznie czynna - 1,8674 ha, co stanowi 62,09 % powierzchni zamierzenia
inwestycyjnego.



Teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest z dziatkami objetymi cze$ciowo zapisami
MPZP. Sg to grunty znajdujace si¢:
- na péinoc od dziatek objetych zamierzeniem inwestycyjnym zlokalizowane wzdtuz drogi miejskie;
ul. Powstancéw Warszawy w Sochaczewie, sg to tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
(MN),
- od potudniowego zachodu z terenami przeznaczonymi pod dzialalno$é przemystowa (PU),
zlokalizowanymi przy ul. Warzywnej w Sochaczewie,
-od poludnia z terenami zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem nieucigzliwych ustug
i produkeji (MNp).

Od wschodu dzialki, na ktérych planowana jest inwestycja sgsiadujg z gruntami rolnymi
uzytkowanymi rolniczo. Od zachodu w bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji znajdujg sie
z grunty o szerokosci okolo 40 m. dla ktérych dokonano podziatu pod przyszlg zabudowe
mieszkaniowsa. Dalej za nimi znajdujg si¢ grunty rolne uzytkowane rolniczo.

Na dziatkach z podzialu dzialek o nr ewid. 628, 629/1 i 630 polozonych w obrgbie 0001
Chodakéw gm. m. Sochaczew zaklada si¢ budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
o powierzchni zabudowy do 200 m?.

Planowana inwestycja zwigzana z budowsg 25 doméw jednorodzinnych wraz z infrastruktura
towarzyszaca wymaga wykonania fundamentéw lub wykopéw ziemi w celu ich posadowienia.
Gleboko$¢ wykonania wykopéw nie przekroczy typowej glebokosci dla posadowienia budynkow
jednorodzinnych na tym obszarze i wyniesie okoto 1 m i znajduje si¢ poza zasiegiem wod gruntowych.

Planowane budynki mieszkalne jednorodzinne zostang wykonane w technologii tradycyjnej
( fundamenty zelbetowe — wylewane; $ciany fundamentowe — zelbetowe, wylewane lub murowane
z bloczkéw betonowych, §ciany naziemne — murowane z bloczkéw lub pustakéw lub drewniane,
konstrukcja dachu — wigZba drewniana lub strop wylewany, pokrycie dachowe okreslone w decyzji
o warunkach zabudowy ). Dopuszcza si¢ budowe domkéw jednorodzinnych w konstrukeji drewnianej
( domy z bali drewnianych lub w technologii szkieletu drewnianego ). Zaktada si¢ budowe budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 200 m?.

Ciggi komunikacyjne wraz z infrastrukturg w postaci doj$¢ do budynkoéw, zostang utwardzone
w celu dostosowania ich do warunkéw geotechnicznych, obcigzenia drogi ruchem i warunkow
klimatycznych.

Przewody i urzadzenia techniczne zwigzane z realizacjg przedsiewzigcia beda wykonane
z odpowiednich materiatéw ( w wigkszosci rozne rodzaje tworzywa sztucznego ) przeznaczonych do
zastosowania w réznych warunkach. Dobér uzbrojenia projektowanych sieci i przytaczy w zaleznosci
od pelnionej funkcji oraz od technicznych warunkéw przylgczenia wydanych przez gestordw
poszczegdlnych mediow.
Stosowana technologia bedzie technologia typowsg wykorzystywang w budownictwie. Realizacja
inwestycji odbywa¢ si¢ bedzie przy uzyciu powszechnie stosowanego sprzetu budowalnego
1 materialéw posiadajgcych wszystkie wymagane prawem certyfikaty, aprobaty i dopuszczenia do
stosowania. Wszelkie prace zwiagzane z planowanym przedsiewzigciem zostang wykonane tak, aby
spowodowac¢ jak najmniejsze ucigzliwosci dla okolicznych mieszkaficow i otaczajgcego srodowiska
naturalnego. Roboty nalezy prowadzi¢ pod nadzorem oséb posiadajacych stosowne uprawnienia
budowlane ( w specjalnosci do kierowania robotami budowlanymi ) na podstawie sporzgdzonego
przez kierownika planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.



Planowana inwestycja zwigzana z budowa wymaga prowadzenia prac budowalnych. Wszelkie
prace ziemne 1 budowalne wykonane zostang przez firme zewnetrzna, ktéra w rozumieniu przepisow
ustawy o odpadach bedzie wytworcg odpadéw powstajacych podczas realizacji planowanego
zamierzenia inwestycyjnego. Prace budowalne, w szczegolnosci ziemne prowadzone beda
7 zachowaniem minimalizacji terenu. Natomiast plac budowy bedzie nalezycie zabezpieczony.
Zakres prac budowalnych bedzie obejmowat:

- roboty ziemne,

- roboty fundamentowe i posadzkowe,
- roboty konstrukcyjno — montazowe,
- roboty instalacyjne.

Zakres prac projektowych wymaga¢ bedzie zastosowania standardowych rozwiazaf w zakresie
budowy podobnych obiektéw. Technologia robdt wraz ze szczegdlnym harmonogramem i zakresem
zostanie przedstawiona w projekcie budowalnym. Projekt budowlano — wykonawczy uzyska aprobate
jednostek nadzorujacych merytorycznie realizacje przedmiotowego przedsigwzigcia pod wzgledem
jakosci i zgodnosci wykonania prac zgodnie z Polskimi Normami.

W fazie realizacji inwestycji lokalizacja zaplecza technologicznego bedzie si¢ znajdowata na dziatce
nalezgcej do Inwestora.

Ziemi¢ z urobku po wykopach, przewiduje sie wykorzystaé do wyréwnania terenéw
w granicy dzialek planowanych do zainwestowania. Niewykorzystana ziemia zostanie
zagospodarowana zgodnie z przepisami ustawy o odpadach. Przewiduje si¢ wykonanie robot
ziemnych przy zastosowaniu specjalistycznego sprzetu ( koparki-tadowarki ). W ramach realizacji
zadania wykorzystywane bgda réwniez inne érodki transportu samochodowego. Zakres prac
obejmowat bedzie czgsciowa niwelacj¢ terenu pod projektowang zabudowe, wykopy fundamentowe.

Przewiduje sie wykonanie robét fundamentowych przy zastosowaniu standardowego sprzgtu
budowlanego oraz na bazie atestowanego betonu zakupionego w firmie zewngtrznej. Zakres prac
obejmowat bedzie posadowienie podtozy betonowych i posadzki projektowanego budynku z betonu
2 dodatkiem $rodka uszczelniajacego posiadajacego certyfikaty dopuszczajace do stosowania
w budownictwie i nieposiadajacy wiasciwodci kwalifikujacych go do $rodkéw niebezpiecznych dla
srodowiska.

Prace budowlane prowadzone beda technika: ciany naziemne — z bloczkow lub pustakdéw lub
drewniane; konstrukcja dachu — wiezba drewniana, pokrycie dachowe okreslone w decyzji
o warunkach zabudowy. Roboty montazowe ograniczaja si¢ do zainstalowania okien, drzwi, oraz
poszy¢ dachowych i prowadzone beda bez potrzeby stosowania jakiegokolwiek sprzetu
specjalistycznego.

Prace budowlane w zakresie instalacyjnym obejmuja podiaczenie obiektu do wewngetrznej
infrastruktury instalacyjnej. Na etapie opracowywania KIP nie przewiduje si¢ odwodnienia wykopow.
Konieczno$éé odwonienia wykopéw stwierdzona zostanie na etapie opracowywania projektu
budowlanego. Jesli zajdzie potrzeba odwodnienia wykopow budowalnych projektant uzyska stosowna
decyzje administracyjna ( pozwolenie wodnoprawne lub zgloszenie wodnoprawne).

Budynki ogrzewane beda przy pomocy pomp ciepta lub za pomocg kotlowni gazowych, a takze
przy ewentualnym wykorzystaniu energii odnawialnej i magazynoéw energii. Zaopatrzenie w wodg
zostanie zapewnione z wodociagu miejskiego, odprowadzenie $ciekéw bytowych do czasu
wybudowania kanalizacji sanitarnej do zbiornikéw bezodplywowych. Wody opadowe i roztopowe
zostang zagospodarowane w obrebie dziatek przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng.



Dziatki, na ktérych ma by¢ zlokalizowana inwestycja jak rowniez tereny w sgsiedztwie majg
charakter rolniczy i sa wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Dziatki stanowig
zwartg przestrzen uzytkowa jako grunty orne i nie sa zabudowane. Teren nie posiada trwatych
ogrodzefi, a jego granice wyznaczone sg jedynie poprzez miedze i naturalne linie podziatu
z s3siednimi gruntami. Poniewaz obszar objety inwestycja jest uzytkowany rolniczo brak jest na nim
naturalnej szaty roslinnej a tym samym jest ograniczony potencjat siedliskowy dla gatunkéw
chronionych.

¢) powigzanie z innymi przedsigwzigciami w szczegélno$ci kumulowanie si¢ oddzialywan
przedsigwzig¢ znajdujacych si¢ na obszarze, na ktéry bedzie oddzialywaé przedsiewzigcie —
planowane przedsigwzigcie bedzie realizowane na dziatkach o nr ewid. 628, 629/1 i 630 przy ul.
Powstancow Warszawy w Sochaczewie, obreb geodezyjny 0001 Chodakow.

W sasiedztwie ww. przedsigwziecia na dziatkach o nr ewid. 627/4, 627/6, 627/5, 627/2, 628/8,
627/9, 627/10, 627/11, 627/12, 627/13, 627/14, 627/15 obreb 0001 Chodakdw przy ul. Powstancow
Warszawy w Sochaczewie planowana jest inwestycja o podobnym charakterze polegajgca na budowie
budynkéw jednorodzinnych.
Na dzialkach tych planowana jest budowa 12 budynk6w jednorodzinnych wraz z infrastruktura
towarzyszaca, o powierzchni zabudowy okoto 116 m?i wysoko$é budynku - 9,25 m.
Laczny obszar przedsigwzigcia na tych dzialkach wyniesie 2,3388 ha. Do ogrzewania budynkéw
wykorzystywane beda pompy ciepta lub piece gazowe. Po terenie osiedla budynkéw jednorodzinnych
porusza¢ si¢ bedg 24 samochody.
Projektowane budynki nawigzywa¢ beda do form architektonicznych, wystepujacych na
przedmiotowym terenie pod wzgledem gabarytéw, wysokosci, formy czy kolorystyki. Realizacja
przedmiotowej inwestycji pozwoli na wybudowanie budynkéw mieszkalnych, ktére bedg starannie
wkomponowane w istniejgcy krajobraz.

d) wykorzystanie zasobéw naturalnych - do realizacji budowy przewiduje si¢ zuzycie tradycyjnych
materiatéw budowlanych takich jak: ( fundamenty zelbetowe — wylewane, $ciany fundamentowe —
zelbetowe, wylewane lub murowane z bloczkéw betonowych; $ciany naziemne — murowane
z bloczkow lub pustakéw lub drewniane; konstrukcja dachu — wigzba dachowa lub strop wylewany,
pokrycie dachowe okreslone w decyzji o warunkach zabudowy). Dopuszcza si¢ budowe domkéow
jednorodzinnych drewnianych ( domy z bali drewnianych lub w technologii szkieletu drewnianego ).
Na terenie dzialek objetych opracowaniem planowana jest budowa 64 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych.

Stosowana technologia bedzie technologia typowa stosowana w budownictwie. Realizacja inwestycji
odbywaé si¢ bedzie przy uzyciu powszechnie stosowanego sprzetu budowalnego i materiatléw
posiadajacych wszystkie wymagane prawem certyfikaty, aprobaty i dopuszczenia do stosowania.

Zapotrzebowanie szacunkowe na wode, energie elektryczna, ciepto dla analizowanej
inwestycji w fazie budowy:

- przewidywane zuzycie woda - Qér.dob. =2,52 m*/d,
- przewidywane zuzycie energii elektrycznej - 50 400 kWh,
- przewidywane zuzycie surowcOw i materialow:

- piasek - ok. 15 840 ton,

- ZWir - ok. 25200 ton,

- drewno - ok. 252 m’,



- cement - ok. 10 800 ton,

- beton - ok. 19 440 m?,
- stal - ok. 1872ton,
- szklo - ok. 21 600 m?,
- przewidywane zuzycie paliwa - ok. 43,2 m%rok.

Zapotrzebowanie szacunkowe na wode, energi¢ elektryczng, cieplo dla analizowanej
inwestycji w fazie eksploatacji przedstawia sig nastepujaco:

- woda -3 750 m®/rok,

- §cieki -3 750 m>/rok,

- energia elektryczna - 70,14 MWh/rok,
- energia cieplna - 585000 kWh.

¢) emisja i wystgpowanie innych uciazliwoséci — ucigzliwos¢ planowanego przedsigwzigcia zardwno
w fazie realizacji i eksploatacji inwestycji bedzie dotyczy¢:

- emisji zanieczyszczen do powietrza, zwigzanej z ruchem pojazdow po terenie obiektu,

- emisji z kotlowni gazowych —w przypadku wariantu ogrzewania budynkéw paliwem gazowym,

- emisji hatasu, zwigzanej z ruchem pojazdéw po terenie obiektu,

- oddzialywania na $rodowisko gruntowo — wodne,

- wytwarzania odpadow.

Zanieczyszczenie powietrza na etapie realizacji spowodowane bedzie praca Srodkéw
transportu i sprzetu budowlano — montazowego 0 napedzie spalinowym ( emisja weglowodorow
alifatycznych i aromatycznych, benzenu, dwutlenku azotu, tlenku wegla, pytow ), pyleniem wtérnym
zwiazanym z prowadzonymi robotami ziemnymi oraz dodatkowym ruchem transportowym. Emisja
spalin zachodzi czasowo w okresie trwania budowy i jest uzalezniona od ilosci pracujacych maszyn
i pojazdoéw oraz obszaru pracy.

Zanieczyszczenie powietrza na etapie eksploatacji bedzie zwigzane z emisja gazéw powstajacych
w wyniku spalania gazu ziemnego w kottach gazowych oraz w silnikach poruszajacych sig pojazdow
po osiedlu. W przypadku montazu w budynkach pomp ciepta ogrzewanie budynkéw nie bedzie
zrédlem zanieczyszczen.
Negatywny wplyw na srodowisko gruntowo - wodne zwiazany bedzie przede wszystkim
z pracami ziemnymi, niezbednymi do przeprowadzenia posadowienia planowanych obiektow,
magazynowaniem materiatéw budowalnych, poruszaniem sie cigzkich pojazdoéw i maszyn po terenie
inwestycji, czy powstaniem ewentualnych drobnych awarii, podczas ktérych moze dojs¢ do
bezposredniego zanieczyszczenia gruntu substancjami ropopochodnymi.

W trakcie realizacji inwestycji powstajace Scieki bytowe beda zwiazane z potrzebami socjalnymi
pracownikéw budowalnych i begda one gromadzone w toaletach typu TOI -TOIL, a nastepnie
oprézniane przez wyspecjalizowane firmy. Scieki bytowe beda przekazywane do oczyszczalni
$ciekow.

W czasie eksploatacji powstajace $cieki bytowe do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej bgda
gromadzone w zbiornikach bezodptywowych, a nastgpnie wywozone do oczyszczalni $ciekow.
Po wybudowaniu kanalizacji sanitarnej $cieki bytowe beda bezposrednio kierowane do oczyszczania
w miejskiej oczyszczalni $ciekow. Powstajace wody opadowe beda zagospodarowane na terenie,
do ktérego Inwestor posiada tytul prawny.



Wody opadowe i roztopowe na etapie realizacji inwestycji odprowadzane beda
powierzchniowo do ziemi na terenie, do ktdrego Inwestor posiada tytul prawny, w sposob nie
naruszajgcy gruntdow sasiednich.

W czasie realizacji planowanego przedsigwzi¢cia, z uwagi na jego specyfike powstawaé beda
odpady, ktére zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska w sprawie katalogu odpadéw
z dnia 2 stycznia 2020 r. ( Dz. U. 22020 r. poz. 10 ) w wiekszosci zaklasyfikowane bedg do grupy 17,
t}, odpady z budowy, remontéw i demontazu obiektéw budowalnych oraz infrastruktury drogowe;j
( wlaczajac glebe, ziemi¢ z terendw zanieczyszczonych ). Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 32 ustawy
o odpadach, a takze umowami zawartymi o $wiadczenie ustug wszystkie odpady powstajgce w wyniku
budowy przedsigwzigcia, bedg stanowity odpady podmiotu(-6w), ktore $wiadczy¢ beda ustugi.

W trakcie eksploatacji przedsiewzigcia powstawaé beda przede wszystkim odpady komunalne,
zwigzane z zamieszkiwaniem osob w wybudowanych domach. Odpady te bedg odbierane przez firme,
majgcg podpisang umowe z Gming Miastem Sochaczew.

W celu zminimalizowania ujemnego wplywu na $rodowisko planowanego przedsiewziecia
zostang wdrozone nast¢pujgce dzialania:

1. W fazie budowy:

- dla ograniczenia potencjalnego zanieczyszczenia srodowiska wodno—gruntowego nalezy stosowac
sprzet 1 wszelkie maszyny o pelnej sprawnosci technicznej przy zachowaniu przepiséw dotyczacych
bezpiecznego prowadzenia prac, szczegélnie zwracajac wage na wszelkie operacje zwigzane
z uzyciem substancji ropopochodnych,

- ograniczenie emisji halasu dzieki spelieniu wymogéw obowigzujacych przepiséw dla
wykorzystywanych urzadzen oraz prowadzenie prac wylgcznie w porze dziennej z wylaczeniem
procesow technologicznych, ktére wymagaja zachowania ciaglosci,

- maszyny i urzadzenia nie bedg emitowaé zanieczyszczen gazowych, pylowych i ptynnych wiekszych
niz przewiduja normy. Warunki ochrony atmosfery zostang spetnione,

- prowadzenie selektywnej zbidrki odpadéw w wyznaczonych miejscach, z zagwarantowaniem
systematycznego ich wywozu za posrednictwem uprawnionych odbiorcow,

- w celu zminimalizowanid oddzialywan przedsiewzigcia na powietrze, mieszanki betonowe beda
wytwarzane w wytworniach betonu poza terenem inwestycji i przewozone transportem
samochodowym,

- w celu zminimalizowania oddzialywan na powietrze materialy sypkie beda przewozone
1 magazynowane na placu budowy pod przykryciem za pomocg np. plandek rolowanych,

- w celu zminimalizowania oddzialywan przedsi¢wziecia na powietrze elementy betonowe bedg cigte
»ha mokro” w tzw. ptaszczu wodnym,

- wszystkie ciagi komunikacji kotowej i pieszej nalezy na biezaco wyréwnywaé i utwardzac — jesli sa
zablocone,

- mycie két 1 podwozi samochodéw cigzarowych, a takze gasienic maszyn budowalnych
wyjezdzajacych z budowy na drogi publiczne.

2. W fazie eksploatacji:
a) zzakresu ochrony powietrza

- wykorzystanie do celéw grzewczych pomp ciepla lub piecow gazowych,



- ograniczanie doptywu ciepta do obiektow budowlanych w okresie cieplym poprzez zastosowanie
jasnego koloru elewacii,

- ograniczenie w okresie zimnym ucieczki ciepta z budynkéw poprzez zastosowanie izolacji termicznej
budynkow,

- rozwigzania adaptacyjne do zmian klimatu jak: wprowadzenie zieleni na terenie planowanego
przedsigwziecia, w tym drzew lisciastych,

- w celu zmniejszenia zuzycia energii elektrycznej, zapotrzebowania na cieplo oraz chiod
projektowane sa wentylatory z falownikiem oraz pompy z plynna regulacja mocy, oswietlenie ledowe
czesci wspdlnych,

- zastosowanie technologii wykonania budynkéw w kontekécie efektywnoséci energetycznej;
projektowane sa wentylatory z falownikiem oraz pompy z ptynng regulacjg mocy, ktére bedg zuzywad
mniej pradu oraz beda ptynnie dostosowywaé sie do zapotrzebowania na ciepto budynku.

b) z zakresu ochrony przed halasem

- zapewnienie w budynkach wymagan okreglonych w normie PN-B-02151-3:1999 ,ZAkustyka
budowalna. Ochrona przed hatasem w budynkach. Izolacyjnos¢ akustyczna przegréd w budynkach
oraz izolacyjno$é¢ akustyczna elementow budowalnych.”,

- ze wzgledu na zapisy Rozporzadzenia o warunkach technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki oraz ich usytuowanie, w szczeg6lnosci okreslonych w Dziale IX ,,Ochrona przed hatasem
i drganiami.” zaprojektowane zostang przegrody budowlane zapewniajace spelnienie wymagan
okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych w celu zapewnienia ochrony przed halasem
zewnetrznym przenikajacym do pomieszczen spoza budynkéw oraz pochodzacym od instalacji
iurzadzen stanowiagcych techniczne wyposazenie budynkow.

¢) w zakresie ochrony $rodowiska wodnego

- pob6r wody odbywag si¢ bedzie z wodociagu miejskiego i bgdzie opomiarowany,
- $cieki bytowe beda odprowadzane do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej do szczelnych
zbiornikéw bezodplywowych,

d) w zakresie postgpowan z odpadami

- wdrozenie selektywnej zbiorki odpadéw powstajacych na terenie projektowanego osiedla,

- stosowanie odpowiednich pojemnikéw na odpady segregowane i niesegregowane, zabezpieczajgce
§rodowisko przed przenikaniem substancji zanieczyszczajacych,

- cykliczne odbieranie wszystkich wytwarzanych odpadéw przez wyspecjalizowane i uprawnione
podmioty, na podstawie stosownych umow,

e) w zakresie ochrony zuzycia surowcow i paliw

- uwzglednienie w projekcie - instalacje okien z wymagang izolacyjnoscia,
- zrealizowanie obiektéw o poprawnej izolacyjnosci $cian,

- monitorowanie ilosci pobieranej wody oraz ciepla do celéw grzewczych,

f) w zakresie przeciwdziatania sytuacjom awaryjnym

- przestrzeganie zasad organizacji ruchu oraz ograniczenia predkosci po terenie, na ktérym bedzie
realizowane przedsiewzigcie.



f) warunki i wymagania, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b lub ¢ ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko (t. j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 670 ze zm. ) oraz obowiazki dzialan, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 2 lit. b
ww. ustawy:

Zgodniec z pismem z dnia 13.10.2025 r. znak: WL.ZZS.4901.332.2025.KS Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu ( data wptywu do UM
Sochaczew 14.10.2025 r. ) wskazano nastepujace warunki:

1) na etapie realizacji przedsiewzigcia stosowaé sprawny technicznie sprzet i urzadzenia,

2) zaplecze budowy, a w szczegdlnosci miejsca postoju pojazddéw i maszyn zlokalizowad na terenie,
do ktérego Inwestor posiada tytut prawny oraz na terenie utwardzonym ( np. poprzez zastosowanie
ptyt betonowych ) zabezpieczajacym przed potencjalnym wyciekiem substancji ropopochodnych
do srodowiska gruntowo-wodnego;

3) podczas przygotowania i realizacji inwestycji zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu;

4) zaplecze budowy wyposazy¢ w $rodki ochronne tj. materialy wychwytujace ewentualne rozlane
substancje ropopochodne ( sorbenty, maty pochlaniajgce ) oraz srodki p. poz., w celu minimalizacji
skutkéw wystapienia sytuacji awaryjnej;

5) w sytuacjach awaryjnych, takich, jak np. wyciek paliwa, podja¢ natychmiastowe dziatania w celu
usuni¢cia awarii oraz usunig¢cia zanieczyszczonego gruntu; zanieczyszczony grunt nalezy
przekazaé podmiotom uprawnionym do jego rekultywacji;

6) na etapie realizacji wyznaczy¢ miejsce tymczasowego magazynowania odpadow, w tym odpadéw
niebezpiecznych, miejsca magazynowania odpaddéw niebezpiecznych zabezpieczy¢é przed
negatywnym wplywem na $rodowisko, przed wplywem warunkéw atmosferycznych oraz przed
dostepem o0s6b postronnych; odpady magazynowa¢ w pojemnikach odpornych na dziatanie
sktadnikow tych odpadéw; odpady ciekle magazynowa¢ dodatkowo w pojemnikach szczelnych,
wyposazonych w szczelne zamknigcia; a nastepnie przekaza¢ podmiotom posiadajgcym stosowne
zezwolenia w zakresie gospodarowania odpadami;

7) materiaty i surowce takie jak m.in. kruszywa, cement, cegly, pustaki, stal, materiaty izolacyjne,
zaprawy tynkarskie, elementy konstrukcyjne i instalacyjne itp. skladowaé¢ w sposob
uniemozliwiajgcy przedostanie si¢ zanieczyszczen do gruntu i wod; stosowane materialy musza
posiadaé stosowne $wiadectwa, atesty i certyfikaty dopuszczajace je do stosowania
w budownictwie mieszkaniowym,;

8) prace ziemne prowadzi¢ w sposdéb nie naruszajacy stosunkéow gruntowo - wodnych,
a w szczegolnosci ograniczajgcy ingerencje w warstwy wodonosne;

9) prace ziemne nalezy wykonywaé w czasie pory suchej, uwzgledniajac sezonowe wahania
zwierciadla wody gruntowej; nie nalezy wykonywaé prac ziemnych po intensywnych opadach
atmosferycznych;

10) masy ziemi z wykopow wykorzystaé do wyrdwnania terenéw; w przypadku nadmiaru
zagospodarowaé zgodnie z przepisami o odpadach;

11) w przypadku stwierdzenia koniecznosci odwodnienia wykopdw, prace odwodnieniowe prowadzi¢
bez koniecznosci trwatego obnizenia poziomu wod gruntowych; ograniczy¢ czas odwadniania
wykopu do minimum, ograniczyé wpltyw ww. prac do terenu dzialki inwestycyjnej; wodg
z odwonienia zagospodarowaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami po uzgodnieniu decyzji
pozwolenia wodnoprawnego;



12) zakazuje si¢ tankowania maszyn budowalnych oraz napraw sprzgtu wykorzystywanego na etapie
realizacji przedmiotowej inwestycji przy wykopach;

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

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

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

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

14) w celu utrzymania porzadku oraz zapewnienia bezpieczenstwa w ruchu drogowym — kotla
wszystkich pojazdow opuszczajacych teren budowy oczyséci¢ z zanieczyszezen ( piasek, glina,
kamienie itp. );

15) na etapie realizacji i eksploatacji niezanieczyszczone wody opadowe i roztopowe z terenu zaplecza
budowy odprowadzi¢ do gruntu; odprowadzenie ww. wod prowadzi¢ w sposob nie powodujacy
zalewania terendw sasiednich oraz nie zmieniajgc stanu wody na gruncie, a zwlaszcza w kierunku
i natezenia odptywu ww. wod znajdujacych si¢ na gruncie;

16) na etapie realizacji wodg na potrzeby socjalno — bytowe dostarcza¢ beczkowozami; w przypadku
mozliwosci wykonania przytacza wodg pobiera z sieci wodociagowej na zasadach okreslonych
przez gestora sieci;

17) na etapie realizacji zaplecze socjalno — bytowe zorganizowaé w oparciu o przeno$ne kontenery
socjalne i/lub toalety przenosne (np. typu TOI - TOI), odbiorniki te wyposazy¢ w bezodptywowe
zbiorniki $ciekéw, zbiorniki $ciekéw oprézni¢ w miarg potrzeb przez wyspecjalizowang firme,
ktora wywozié bedzie Scieki do oczyszezalni éciekéw ( nie dopusci¢ do przepelnienia zbiornikow);

18) na etapie eksploatacji wodg na cele socjalno - bytowe mieszkaficOw pobiera z sieci wodociggowej
na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

19) na etapie eksploatacji $cieki socjalno — bytowe gromadzi¢ w szczelnych, bezodptywowych
zbiornikach na nieczystosci ciekle, ktore systematycznie oprézniaé wozami asenizacyjnymi, do
najblizszej oczyszczalni $ciekéw ( nie dopuscié¢ do przepelnienia zbiornikow ) lub do sieci
sanitarnej kanalizacji gminnej w przypadku pojawienia si¢ mozliwo$ci przylaczeniowych na
warunkach okreslonych przez gestora sieci;

20) na terenie dzialek wyznaczy¢ miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw komunalnych; odpady
magazynowa¢ w sposob selektywny (np. w poj emnikach, kontenerach ) w wyznaczonym miejscu
w sposdb zabezpieczajacy przed ich pyleniem, rozwiewaniem oraz zanieczyszczeniem srodowiska;

21) wszystkie odpady powstajace na etapie eksploatacji przekazywaé uprawnionym podmiotom z
uwzglednieniem zasad postgpowania z odpadami niebezpiecznymi oraz odpadami nadajacymi sig
do powtérnego wykorzystania.

Zgodnie z postanowieniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia
31.10.2025 r. znak: WOO0S$-1.4220.1210.2025.KC/JC.2 istnieje natomiast koniecznos¢ okreslenia
w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach warunkow lub wymagan, o ktérych mowa w art. 82
ust. 1 pkt 1 lit. b lub ¢ ustawy 005, tj.:

1. Bezposrednio przed podjgciem prac zwigzanych z realizacjg inwestycji nalezy dokona¢ kontroli
terenu pod katem wystgpowania gatunkéw objetych ochrong i ich siedlisk oraz analizy przepisow
z zakresu ochrony gatunkowej. Kontrolg nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym
specjalisty lub specjalistéw posiadajacych wiedzg z zakresu nauk przyrodniczych. W przypadku
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identyfikacji gatunku podlegajacego ochronie nalezy dokona¢ analizy przepiséw oraz uzyskaé
decyzje zwalniajaca z zakazéw obowiazujacych w stosunku do ww. formy ochrony przyrody.

2. Prace budowalne oraz wycinke drzew nalezy rozpoczaé poza okresem legowym ptakéw ( ).
z wylaczeniem okresu od 1 marca do 1 wrzesnia ) lub w tym okresie pod nadzorem specjalisty
posiadajgcego wiedz¢ z zakresu ornitologii, po wczesniejszej opinii ornitologicznej o braku
legéw.

3. Przed rozpoczgciem robot oraz w ich trakcie nalezy kontrolowaé teren budowy pod katem
obecnosci zwierzat i umozliwi¢ im ucieczke lub przeniesé je poza teren budowy w bezpieczne dla
nich miejsce. Przeniesienie gatunkéw nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym
z zastosowaniem przepisow odrebnych.

4. Wszelkie ,,pulapki” ( np. glebokie wykopy ) starannie zabezpieczy¢ przed wpadaniem
i uwiezieniem w nich drobnych zwierzat. Termin, lokalizacj¢ 1 spos6b wykonania zabezpieczen
doprecyzuje nadzdr przyrodniczy koordynujacy cato$é prac zabezpieczajacych, po uwzglednieniu
uwarunkowan lokalnych, wystepujacych na gruncie.

5. Przed zasypaniem wykopdéw przy udziale nadzoru przyrodniczego sprawdzi¢ ich dno pod katem
obecnoéci w nich zwierzat, a w przypadku stwierdzenia ewakuowaé je poza teren budowy,
z zastosowaniem przepisow odrgbnych.

g) ryzyko wystapienia powaznej awarii, przy uwzglednieniu uzywanych substancji
i stosowanych technologii lub katastrofy naturalnej lub budowlanej, w tym ryzyka zwiazane ze
zmiang klimatu — ze wzgledu na rodzaj oraz ilo$ci zuzywanych substancji i1 materialéw
niebezpiecznych przedsiewzigcie nie zalicza si¢ do podmiotéw o duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii.

Teren na ktérym planowana jest przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ poza obszarami
zagrozenia powodziowego, obszarami trzesienn ziemi, ruchéw masowych ziemi ( osuwiska), itp.
powoduje mate prawdopodobienstwo wystgpienia na tym terenie ekstremalnych zjawisk pogodowych,
ktére moglyby doprowadzi¢ do katastrofy naturalne;j.

W przypadku prawidlowego prowadzenia prac budowalnych w oparciu o zatwierdzone
projekty budowalne oraz wlasciwg eksploatacje obiektéw nie przewiduje si¢ wystapienia katastrofy
budowalne;.

Planowane przedsigwzigcie nie nalezy do kategorii inwestycji o wysokiej podatnosci na zmiany
klimatu. W fazie projektowej i realizacyjnej zostang przewidziane rozwigzania ograniczajgce ryzyko
skutkéw tych zmian. Inwestor dysponuje mozliwoscia zastosowania nowoczesnych technologii
grzewczych ( np. pomp ciepla ), systemOw retencji oraz rozwigzan zwigkszajacych efektywnosc
energetyczng budynkéw. Dzigki tym dzialaniom przedsigwzigcie moze by¢ uznane za odporne
1 dostosowane do spodziewanych zmian klimatycznych.

h) usytuowanie przedsigwzig¢cia z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla Srodowiska —
przedsiewziecie usytuowane jest poza wrazliwymi przyrodniczo terenami, a zwlaszcza obszarami
wybrzeza, le$nymi, gérskimi, wodno — blotnymi, oraz o plytkim zaleganiu wéd podziemnych, objetych
ochrona, w tym stref ochronnych woéd podziemnych i ochrony zbiornikéw wod srédladowych,
przylegajacych do jezior, uzdrowisk i ochrony uzdrowiskowej, a takze wymagajacymi specjalnej
ochrony ze wzgledu na wystgpowanie gatunkdéw roslin i zwierzat oraz ich siedlisk przyrodniczych,
objetymi ochrong w tym obszary sieci Natura 2000 oraz pozostatych form ochrony przyrody,
wyznaczonych w trybie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody ( t. j. Dz.
U. z 2026 1. poz. 13 ze zm. ) oraz obszarami o krajobrazie majgcym znaczenie historyczne, kulturowe
i archeologiczne, o duzej gestosci zaludnienia i na ktérych standardy jakosci powietrza zostaly
przekroczone.
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Najblizej potozony obszar Sieci Ekologicznej Natura 2000 jest Puszcza Kampinoska PLC
140001, zlokalizowana jest w odlegtosci okolo 4,7 km od planowanego przedsigwzigcia. Na terenie
inwestycji nie znajduja si¢ pomniki przyrody oraz inne formy wymienione w ww. o ochronie przyrody.

i) transgraniczne oddzialywanie przedsigwzigcia na poszczegolne elementy $rodowiska —
planowane przedsigwzigcie ze wzgledu na rodzaj i skale jak i znaczna odlegtos¢ od granic panstwa
zar6wno na etapie realizacji jak i eksploatacji nie bedzie zwiazane z mozliwoscia transgranicznego
oddziatywania na $rodowisko.

3. Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zalgeznik nr 1 do decyzji.

UZASADNIENIE

Pafistwo Izabella i Emil Binkowscy wystapili do Burmistrza Miasta Sochaczew z wnioskiem
7z dnia 30.07.2025 r. uzupelnionym w dniu 05.08.2025 r. o wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach na realizacje przedsiewzigcia polegajacego na budowie osiedla budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w Sochaczewie na dziatkach o nr ew. 628, 629/1 i 630 obrgb 0001
Chodakéw, Gmina Miasto Sochaczew, powiat Sochaczew.

Inwestycja w zakresie realizacji zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszacq infrastruktura
nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu
odbudowy, o powierzchnia nie mniejszej niz 2 ha na obszarach innych niz wymienione w § 3 ust. 1
pkt 55 ppkt b tiret pierwsze rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie
przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko ( Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm. )
zalicza si¢ zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 ppkt b tiret drugie ww. rozporzadzenia do przedsigwzigc
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, dla ktérych  obowiazek
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagany.

W zwigzku z tym, ze liczba stron postepowania 0 wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach przekraczata 10, to Burmistrz Miasta Sochaczew zgodnie z art. 49, art. 61 §1
i § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego ( t. j. Dz. U.
22024 r. poz. 572 ze zm.) oraz art. 73 ust. 1 1 art. 74 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko ( t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm. )
obwieszczeniem z dnia 05.08.2025 r. znak: GOS.6220.11.2025 poinformowal strony o wszczeciu
postepowania W powyZszej sprawie oraz o mozliwosci wnoszenia uwag i wnioskéw w terminie 14
dni od dnia doreczenia ww. pisma.

W terminie 14 dni od dnia wywieszenia ww. obwieszczenia do Urzedu Miejskiego
w Sochaczewie nie wphynely zadne uwagi, zazalenia i wnioski do ww. wystgpienia.

W dniu 05.08.2025 r. pismem znak: G0S$.6220.11.2025 wystapiono do Wydziatu Gospodarki
Przestrzennej i Architektury w/m z zapytaniem czy dla dzialek, na ktérych planowane bedzie ww.
przedsiewziecie a znajdujacych si¢ w m. Sochaczew zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

W odpowiedzi na ww. zapytanie Wydziat Gospodarki Przestrzennej i Architektury w/m
przedtozyt pismo z dnia 06.08.2025 r. znak: GPA.033.1.12.2025 informujgce, Zze dla dzialek, na
ktorych planowane jest przedsigwzigeie nie zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.
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Nastepnie Burmistrz Miasta Sochaczew realizujgc procedury formalno - prawne pismem z dnia
10.09.2025 r. znak: GOS.6220.11.2025 wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Sochaczewie oraz Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu o opini¢ co do potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwzigcia na $rodowisko i ewentualnie o okreslenie
zakresu raportu dla ww. inwestycji.

W odpowiedzi na ww. zapytanie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
pismem z dnia 03.10.2025 r. znak: WOOS-1.4220.1210.2025.KC skierowanym do Burmistrza Miasta
Sochaczew poinformowal, ze opinia co do koniecznosci przeprowadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko dla ww. przedsiewziecia bedzie wydana do dnia 28.11.2025 r.

Nastepnie dniu 31.10.2025 r. do tut. Urzedu wplyneto postanowienie Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie znak: WOOS$-1.4220.1210.2025.KC/JC.2 stwierdzajace, ze dla
przedsigwzi¢cia polegajacego na budowie osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w Sochaczewie na dziatkach o nr ew. 628, 629/1 i 630 w obrebie geodezyjnym 0001 Chodakéw nie
istnieje potrzeba przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Jednocze$nie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie w ww. postanowieniu
wyrazit opinie, ze istnieje koniecznos$¢ okreslenia w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
warunkéw lub wymagan, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b lub ¢ ustawy 00§ tj.:

1. Bezposrednio przed podjeciem prac zwigzanych z realizacjg inwestycji nalezy dokona¢ kontroli
terenu pod katem wystgpowania gatunkéw objetych ochrong i ich siedlisk oraz analizy przepiséw
z zakresu ochrony gatunkowej. Kontrole nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym
specjalisty lub specjalistow posiadajgcych wiedze z zakresu nauk przyrodniczych. W przypadku
identyfikacji gatunku podlegajacego ochronie nalezy dokonaé analizy przepiséw oraz uzyskac
decyzje zwalniajaca z zakazow obowigzujacych w stosunku do ww. formy ochrony przyrody.

2. Prace budowalne oraz wycinke drzew nalezy rozpoczaé poza okresem legowym ptakdéw ( tj.
z wylgczeniem okresu od 1 marca do 1 wrzeénia ) lub w tym okresie pod nadzorem specjalisty
posiadajacego wiedze z zakresu ornitologii, po wczesniejszej opinii ornitologiczne] o braku legow.

3. Przed rozpoczeciem robot oraz w ich trakcie nalezy kontrolowaé teren budowy pod katem
obecnosci zwierzat i umozliwi¢ im ucieczke lub przenie$¢ je poza teren budowy w bezpieczne dla
nich miejsce. Przeniesienie gatunkéw nalezy prowadzié pod nadzorem przyrodniczym
z zastosowaniem przepisOw odrgbnych.

4. Wszelkie ,pulapki” ( np. glebokie wykopy ) starannie zabezpieczyé przed wpadaniem
i uwiezieniem w nich drobnych zwierzat. Termin, lokalizacje i sposéb wykonania zabezpieczen
doprecyzuje nadzor przyrodniczy koordynujacy cato$¢ prac zabezpieczajacych, po uwzglednieniu
uwarunkowan lokalnych, wystepujacych na gruncie.

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

Ponadto w ww. postanowieniu stwierdzono, ze planowane przedsigwzigcie polegaé bedzie na
budowie 25 budynkéw jednorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w tym drogami o tacznej
dtugosci okoto 350 m, na dziatkach o nr ewid. 628, 629/1 i 630 w obr¢bie Chodakow, gmina Miasto
Sochaczew.

Bilans powierzchni przedstawia si¢ nastgpujaco:

- laczna powierzchnia terenu inwestycji ( dzialek objetych wnioskowaniem ) - 3,0074 ha,
- powierzchnia zabudowy 25 budynkami ( do 200 m? kazdy ) — 0,50 ha;
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- powierzchnia przeksztalcona przy budynkach — 0,36 ha;
- powierzchnie pod drogi dojazdowe do budynkow — 0,28 ha;
- powierzchnia biologicznie czynna — 1,8674 ha.

Przedsiewziecie znajduje si¢ poza obszarami objetymi ochrong na mocy przepisow ustawy
2 dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody ( t. j. Dz. U. 22024 r. poz. 1478 z poZn. zm., zZwanej
dalej ,,uoop”).

Najblizszym obszarem Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 jest specjalny obszar ochrony
siedlisk oraz obszar specjalnej ochrony ptakéw: Puszcza Kampinoska PLC140001 zlokalizowany
w odleglosci okoto 4,7 km od planowanej inwestycji.

Obszar objety planowang inwestycja obejmuje laki, grunty zadrzewione oraz grunty orne
uzytkowane rolniczo. Skiad florystyczny badanego terenu wskazuje, ze obszar ten cechuje sig
mozaikowym charakterem siedliskowym, z dominacja siedlisk takowych i rolniczych
o zréznicowanych warunkach glebowych i wilgotnosciowych. Na dzialce o nr ewid. 630 wystepuje
sadrzewienie brzozowe o szacowanym wieku okolo 30 lat. W jego obrgbie, W warstwie podszytu,
stwierdzono obecnoéé roslin typowych dla siedlisk lesnych i zaro§lowych. Brak gatunkéw
chronionych oraz dominacja roslin pospolitych dowodzi, ze srodowisko to nie ma szczegblnej wartosci
przyrodniczej. Dodatkowo obecnos¢ ro$lin zwiazanych z siedliskami antropogenicznymi, takich jak
perz, babka lancetowa, $wiadczy o wezeéniejszej dziatalnodei czlowieka lub przeksztalceniu siedliska.
Charakter i struktura zbiorowisk roslinnych, na terenie inwestycyjnym, w wysokim stopniu ogranicza
potencjalng mozliwo$¢ wystgpowania gatunkéw cennych w przyszlosci. Ubogie i proste zbiorowiska
w obrebie terenu inwestycji porastajgce najpospolitszymi gatunkami roslin, nie wykazuja potencjatu
do zajmowania tych gruntéw przez gatunki cenne. Uwzglgdniajac niska warto$¢ 1 wskaznik
bioréznorodnosci zbiorowisk roglinnych. stwierdza sig, ze nie nastapi negatywne oddzialywanie na
wykazang szate roslinng terenu inwestycji. Ponadto przedmiotowa inwestycja nie wymaga naruszenia
i przeksztatcenia siedlisk naturalnych, badz potnaturalnych, czy zajgcia siedlisk wrazliwych bedacych
potencjalnym miejscem wystepowania gatunkéw chronjonych.

Biorgc pod uwage zakres i stopieh przeksztalcenia miejsca inwestycji oraz jego otoczenia
uznano, ze nalozenie obowigzku przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko ze wzgledu na
uwarunkowania przyrodnicze nie jest konieczne. Realizacja i funkcjonowanie planowanej inwestycji
nie bedzie znaczaco negatywnie oddzialywac na przedmioty ochrony i integralnos¢ obszaru Puszcza
Kampinoska PLC 140001 oraz spdjnosc Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000. Ponadto
realizacja inwestycji nie przyczyni si¢ w sposob istotny do zwiekszenia wrazliwosci elementow
srodowiska na zmiany klimatu oraz zmniejszenia réznorodnosci biologicznej terenu.

Jednoczeénie, w my$l art. 64 ust. 3a ustawy 00§, w sentencji niniejszego postanowienia wskazano na
konieczno$é okreslenia w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach warunkow majacych na celu
zapewnienie realizacji przedsigwzigcia z poszanowaniem prawa oraz z uwzglednieniem wartosci
przyrodniczych obszaru inwestycji i jej oddzialywania.

Na terenie przedmiotowego przedsigwzigcia podczas realizacji inwestycji mozliwe jest
stwierdzenie wystepowania gatunkéw objetych ochrona. Zgodnie z przepisami ustawy uoop oraz
przepisami rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowe;
zwierzat (1. j. Dz. U. 22022 r. poz. 2380 ), w stosunku do dziko wystepujacych zwierzat objgtych ochrona,
obowigzuje szereg zakazow. Regionalny Dyrektor Srodowiska w Warszawie lub Generalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska moga wyda¢ decyzj¢ zezwalajacq na czymnosci podlegajace zakazom, w trybie i na
zasadach okre§lonych w ustawie o ochronie przyrody. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska migdzy
innymi moze zezwoli¢ na obszarze swojego dziatania na odstgpstwa od zakazdw: niszczenia siedlisk lub
ostoi, bedacych obszarem rozrodu, wychowu miodych, odpoczynku, migracji lub zerowania gatunkow
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zwierzat podlegajacych ochronie oraz niszczenia gniazd w stosunku do gatunkéw ptakéw objetych
czesSciowa 1 Scistg ochrona.

Podkreslenia wymaga fakt, iz zezwolenie na czynnodci podlegajace zakazom w stosunku do zwierzat

gatunkdw objetych ochrona moze by¢ wydane w przypadku braku rozwigzan alternatywnych, jezeli

czynnodci te nie sg szkodliwe dla zachowania we wlasciwym stanie ochrony dziko wystepujacych
populacji chronionych gatunkéw zwierzat oraz w przypadku zaistnienia jednej z przestanej
wskazanych w art. 56 ust. 4 pkt 1-7 uoop. tj.:

1. Lezy w interesie ochrony dziko wystepujacych gatunkéw roélin, zwierzat, grzybow lub ochrony
siedlisk przyrodniczych lub

2. Wynika z konieczno$ci ograniczenia powaznych szkéd w odniesieniu do upraw rolnych,
inwentarza zywego, laséw, rybostanu, wody lub innych rodzajéw mienia lub

3. Lezy w interesie zdrowia lub bezpieczenstwa powszechnego lub

4. Jest niezbedne w realizacji badan naukowych, dzialan edukacyjnych lub celow zwigzanych
z odbudowsg populacji, reintrodukcjg gatunkdéw roslin, zwierzat lub grzybow, albo celow dziatan
reprodukcyjnych, w tym do sztucznego rozmnazania roslin, lub

5. Umozliwia, w $cisle kontrolowanych warunkach, selektywnie i w ograniczonym stopniu zbidr,
pozyskiwanie lub przetrzymywanie okazéw roslin lub grzybdw oraz chwytanie, pozyskiwanie lub
przetrzymywanie okazdéw zwierzat gatunkéw objetych ochrona w liczbie okreslonej przez
wydajacego zezwolenia lub,

6. W przypadku gatunkéw objetych ochrong $cista gatunkéw ptakow oraz gatunkéw wymienionych
w zalgczniku IV dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory — wynika z koniecznych wymogdw nadrzednego interesu
publicznego, w tym wymog6w o charakterze spolecznym lub gospodarczym lub wymogow
zwigzanych z korzystnymi skutkami o podstawowym znaczeniu dla Srodowiska lub,

7. W przypadku gatunkoéw innych niz wymienione w pkt 6 — wynika ze stusznego interesu strony lub
koniecznych . wymogéw nadrzednego interesu publicznego, w tym wymogéw o charakterze
spotecznym lub gospodarczym lub wymogéw zwigzanych z korzystnymi skutkami
o podstawowym znaczeniu dla srodowiska.

W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage, ze przywolane wyzej przepisy sg szczegblnie rygorystyczne
wobec gatunkéw objetych ochrong $cista, gatunkéw ptakéw oraz gatunkéw wymienionych
w zalaczniku IV dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory. Tu zastosowanie majg jedynie przestanki indywidualne
okreslone w art. 56 ust. 4 pkt 1 - 6 uoop ( punkty 1 - 6 wskazano powyzej ). Co istotne, przestanka
indywidualna wskazana w art. 56 ust. 4 pkt 6 uoop, w odniesieniu do gatunkéw ptakow dotyczy
jedynie wydania zezwolenia na niszczenie siedlisk lub ostoi, bedacych ich obszarem rozrodu,
wychowu miodych, odpoczynku, migracji lub zerowania ( art.56 ust.4a uoop). W przypadku wydania
zezwolenia na czynnosci niszczenia, usuwania gniazd badz schronien ptakéw objetych ochrong
gatunkows, zastosowanie majg jedynie przestanki indywidualne okreslone w art. 56 ust. 4 pkt 1 - 5
uoop ( punkty 1 - 5 wskazano powyzej ).

Whikliwa analiza mozliwych realizacji planowanych dzialan w kontekscie przepisoéw dotyczacych
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 roélin, zwierzat lub grzybdéw objetych ochrong gatunkowa podlega karze

grzywny.

W celu ograniczenia strat w lokalnych populacjach gatunkéw zwierzat, spowodowanych
realizacja planowanych prac, wprowadzono konieczno$¢ przeprowadzenia nadzoru przyrodniczego,
ktéry bedzie mial na celu kontrolg prowadzonych prac pod katem obecnosci gatunkéw chronionych,
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nakazano réwniez prace budowalne oraz wycinke drzew rozpoczaé przed okresem legowym lub
w tym okresie pod nadzorem ornitologicznym, po weze$niejszej opinii ornitologicznej o braku lggow.

W celu ochrony zwierzat wskazano konieczno$¢ zastosowania odpowiednich zabezpieczen
wykopéw powstatych podczas realizacji inwestycji. Powyzsze warunki ograniczg rowniez
$miertelno$é zwierzat na etapie eksploatacji przedsigwzigcia.

Po przeprowadzeniu wnikliwej analizy dostarczonych wraz z wnioskiem materiatow,
uwzgledniajac fgczne uwarunkowania przedstawione w art. 63 ust. 1 ustawy oo$ wyrazono opinie o braku
koniecznosci przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko.

Przedstawiajac opinie, organ przeanalizowat wszystkie aspekty z art. 63 ust. 1 ustawy 008, jednakze
ze wzgledu na charakterystyke ograniczyt sig do wykazania w opinii tych elementow, ktore majg faktyczne
znaczenie dla przedsigwzigcia.

Podobne stanowisko zajeto Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektor Zarzadu
Zlewni w Lowiczu w pi$mie z dnia 13.10.2025 r. znak: WL.ZZS8.4901.332.2025.KS wyrazilo opinie,
ze dla przedsiewzigcia polegajacego na budowie osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w Sochaczewie przy ul. Powstanicow Warszawy na dziatkach o nr ew. 628, 629/1 1 630 potozonych
w obrebie geodezyjnym Chodakéw nie istnieje konieczno$é przeprowadzenia oceny oddziatywania
na $rodowisko.

Jednoczesnie Dyrektor Zarzadu Zlewni w Lowiczu wskazat na konieczno$é okreslenia w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach warunkéw i wymagan, o ktérych mowa w art. 82 ust.1 pkt 1 lit.
b ustawy o0o$ oraz nalozenie dzialafi, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy 008§,
z uwzglednieniem nastepujacych elementow:

1) na etapie realizacji przedsigwzigcia stosowaé sprawny technicznie sprzet i urzadzenia;

2) zaplecze budowy, a w szczegblnosci miejsca postoju pojazdéw i maszyn zlokalizowac na terenie,
do ktérego Inwestor posiada tytul prawny oraz na terenie utwardzonym ( np. poprzez zastosowanie
plyt betonowych ) zabezpieczajacym przed potencjalnym wyciekiem substancji ropopochodnych
do $rodowiska gruntowo-wodnego;

3) podczas przygotowania i realizacji inwestycji zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu;

4) zaplecze budowy wyposazy¢ w Srodki ochronne tj. materialy wychwytujace ewentualne rozlane
substancje ropopochodne ( sorbenty, maty pochlaniajace ) oraz érodki p. poz., w celu minimalizacji
skutkéw wystapienia sytuacji awaryjnej;

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

6) na etapie realizacji wyznaczy¢ miejsce tymczasowego magazynowania odpadéw, w tym odpadow
niebezpiecznych; miejsca magazynowania odpadéw niebezpiecznych zabezpieczy¢ przed
negatywnym wplywem na srodowisko, przed wptywem warunkow atmosferycznych oraz przed
dostepem o0s6b postronnych; odpady magazynowaé w pojemnikach odpornych na dzialanie
skladnikéw tych odpadéw; odpady ciekle magazynowa¢ dodatkowo w pojemnikach szczelnych,
wyposazonych w szczelne zamknigcia; a nastgpnie przekazac podmiotom posiadajagcym stosowne
zezwolenia w zakresie gospodarowania odpadami;

7) materialy i surowce takie jak m.in. kruszywa, cement, cegly, pustaki, stal, materialy izolacyjne,
zaprawy tynkarskie, elementy konstrukcyjne i instalacyjne itp. sktadowaé w sposob
uniemozliwiajacy przedostanie si¢ zanieczyszczen do gruntu i wod; stosowane materiaty musza
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posiadaé stosowne $wiadectwa, atesty i certyfikaty dopuszczajace je do stosowania
w budownictwie mieszkaniowym;

8) prace ziemne prowadzi¢ w sposob nie naruszajacy stosunkéw gruntowo - wodnych,
a w szczegblnosci ograniczajgcy ingerencje w warstwy wodonosne;

9) prace ziemne nalezy wykonywal w czasie pory suchej, uwzgledniajagc sezonowe wahania
zwierciadta wody gruntowej; nie nalezy wykonywaé prac ziemnych po intensywnych opadach
atmosferycznych;

10)masy ziemi z wykopéw wykorzystaé do wyrownania terenéw; w przypadku nadmiaru
zagospodarowaé zgodnie z przepisami o odpadach,;

11) w przypadku stwierdzenia koniecznosci odwodnienia wykopdw, prace odwodnieniowe prowadzi¢
bez koniecznosci trwatego obnizenia poziomu wod gruntowych; ograniczyé czas odwadniania
wykopu do minimum, ograniczyé wplyw ww. prac do terenu dziatki inwestycyjnej; wodg
z odwonienia zagospodarowaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami po uzgodnieniu decyzji
pozwolenia wodnoprawnego;

12) zakazuje si¢ tankowania maszyn budowalnych oraz napraw sprzetu wykorzystywanego na etapie
realizacji przedmiotowej inwestycji przy wykopach;

13) tankowanie paliwa w pracujacych pojazdach oraz maszynach dokonywa¢ 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 bgdzie specjalistyczny, szczelny zbiornik z systemem dystrybucyjnym,
umieszczony w zamykanym szczelnym zbiorniku ( zbiornik w zbiorniku ), umiejscowiony
w ww. miejscu tankowania;

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

14)w celu utrzymania porzadku oraz zapewnienia bezpieczenstwa w ruchu drogowym — kola
wszystkich pojazdéw opuszczajacych teren budowy oczysci¢ z zanieczyszczen ( piasek, glina,
kamienie itp. );

15) na etapie realizacji i eksploatacji niezanieczyszczone wody opadowe i roztopowe z terenu zaplecza
budowy odprowadzi¢ do gruntu; odprowadzenie ww. wod prowadzié w sposéb nie powodujacy
zalewania terenow sasiednich oraz nie zmieniajac stanu wody na gruncie, a zwlaszcza w kierunku
i natezenia odplywu ww. wod znajdujacych si¢ na gruncie;

16) na etapie realizacji wod¢ na potrzeby socjalno — bytowe dostarcza¢ beczkowozami; w przypadku
mozliwosci wykonania przylacza wode pobieraé z sieci wodociggowej na zasadach okreslonych
przez gestora sieci;

17) na etapie realizacji zaplecze socjalno — bytowe zorganizowaé w oparciu o przenosne kontenery
socjalne i/lub toalety przenosne ( np. typu TOI—TOI ), odbiorniki te wyposazy¢ w bezodptywowe
zbiorniki $ciekdéw, zbiorniki $ciekéw oprézni¢ w miare potrzeb przez wyspecjalizowang firme,
ktéra wywozié bedzie $cieki do oczyszczalni §ciekow ( nie dopusci¢ do przepelnienia zbiornikow);

18) na etapie eksploatacji wodg na cele socjalno — bytowe mieszkancdw pobieraé z sieci wodociggowej
na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

19)na etapie eksploatacji scieki socjalno — bytowe gromadzi¢ w szczelnych, bezodptywowych
zbiornikach na nieczystosci ciekle, ktore systematycznie opréznia¢ wozami asenizacyjnymi, do
najblizszej oczyszczalni $ciekoéw ( nie dopuscié do przepelnienia zbiornikéw ) lub do sieci
sanitarnej kanalizacji gminnej w przypadku pojawienia si¢ mozliwosci przylaczeniowych na
warunkach okres$lonych przez gestora sieci;

20) na terenie dziatlek wyznaczy¢ miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw komunalnych; odpady
magazynowac w sposob selektywny ( np. w pojemnikach, kontenerach ) w wyznaczonym miejscu
w sposdb zabezpieczajacy przed ich pyleniem, rozwiewaniem oraz zanieczyszczeniem srodowiska,

17



21) wszystkie odpady powstajace na etapie eksploatacji przekazywac uprawnionym podmiotom
z uwzglednieniem zasad postgpowania z odpadami niebezpiecznymi oraz odpadami nadajacymi
si¢ do powtérnego wykorzystania.

W uzasadnieniu ww. pisma stwierdzono, ze planowane przedsiewziecie bedzie polegalo na
budowie ogdtem 25 domkow jednorodzinnych wraz z infrastruktura towarzyszaca, w tym drogami
o lacznej dtugoéei 350 m na trzech dziatkach ewid. o nr 628, 629/1 i 630 potozonych w obrebie
Chodakéw, gm. miasto Sochaczew, powiat sochaczewski.

Laczny obszar dziatek wynosi 3,0074 ha ( dz. nr 628 — 1,0158 ha, dz. nr 629/1 — 1,1096 ha,
oraz dz. nr 630 — 0,8820 ha). Obecnie dziatki o nr ew. 628, 629/1 i 630 majg charakter rolniczy i sa
wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci rolnicze;j.

Powierzchnia planowanej inwestycji

| Powierzchnia zabudowy budynkami | 5000 m?
‘ Powierzchnia przeznaczona pod przeksztalcenie  przy ok. 3600 m?
budynkach
Drogi wewnetrzne 0k.2800 m?
| Razem 11400 m?

Na 25 dziatkach budowalnych powstalych z podziatu dziatek nr ewid.: 628, 629/11 630 zaklada
sie budowe budynkow mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 200 m?.
Planowane budynki mieszkalne jednorodzinne —zostang wykonane w technologii tradycyjnej
(fundamenty zelbetowe - wylewane; $ciany fundamentowe - Zelbetowe, wylewane lub murowane
z bloczkéw betonowych; $ciany naziemne — murowane z bloczkéw lub pustakéw lub drewniane;
konstrukcja dachu - wigzba drewniana lub strop wylewany, pokrycie dachowe okreslone w decyzji
o warunkach zabudowy).

Dopuszcza si¢ budowe domkow jednorodzinnych o konstrukcji drewnianej (domy z bali
drewnianych lub w technologii szkieletu drewnianego).

Ciagi komunikacyjne wraz z infrastrukturg w postaci doj$¢ do budynkdw, zostang utwardzone
w celu dostosowania ich do warunkéw geotechnicznych, obcigzenia drogi ruchem i warunkow
klimatycznych. Drogi wewnetrzne zbudowane beda z nawierzchni z polbruku lub zwiru lub
z nawierzchni bitumicznej z dwustronnym spadkiem.

Planowane przedsigwzigcie znajduje si¢ w rejonie wodnym Srodkowej Wisty, w zlewni
jednolitej Czeéci Wod Powierzchniowych (JCWP) Bzura od Rawki do Ujscia o kodzie
RW?20001627299. JCWP posiada status naturalnej czgéci wéd o ogdlnym zlym stanie. Jest to czgs¢
wod ze stabym stanem ekologicznym oraz stanem chemicznym ponizej dobrego. Wskazniki, ktore
determinuja staby stan ekologiczny: przewodnos¢, azot ogblny, azot azotanowy, fosfor fosforanowy
(V), fitoplankton, makrofity, natomiast wskazniki, ktore determinujg stan chemiczny: bezo(a)piren,
fluoranten, bromowane difenyloetery, rte¢. JCWP jest monitorowana. Osiagniecie celow
érodowiskowych dla wskazanej czgsci wod oceniono jako zagrozone.

Celem $rodowiskowym dla ww. JCWP jest osiagnigcie dobrego stanu ekologicznego poprzez
zapewnienie droznodci cieku dla migracji ichtiofauny na odcinku cieku istotnego Bzura w obrgbie
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JCWP ( dla certy) oraz osiagnigcie stanu chemicznego dla ztagodzonych wskaznikéw benzo(a)pieren
(w) ponizej stanu dobrego , dla pozostatych wskaznikéw stan dobry.

Dla przedmiotowej JCWP zostalo ustanowione odstepstwo z art. 4 ust. 4 Ramowej Dyrektywy
Wodnej. Odstepstwo polegajgce na odroczeniu terminu osiggnigeia celdw $rodowiskowych jest
zwigzane z tym, ze nie sg osiggniete ( lub sg zagrozone ) cele srodowiskowe w zakresie wskaznikow:
azot ogblny, azot azotanowy, fosforany, przewodnos¢ elektrolityczna wlasciwa w 20°C, IFPL, MIR,
fluorenten (w), bromowane difenyloetery ( b), rte¢ (b).

Jest to spowodowane warunkami naturalnymi, a w odniesieniu do substancji priorytetowych
wprowadzonych dyrektywg 2013/39/UE brakiem mozliwosci technicznych ( w tym
niewystarczajgcymi danymi na temat Zrodet zanieczyszczenia ) i nieproporcjonalnoscia kosztéw. Dla
przedmiotowej JCWP zostalo ustanowione odstepstwo z art. 4 ust. 5 Ramowej Dyrektywy Wodne;.
Poza obowigzkowq realizacjg katalogu dziatan krajowych wdraza si¢ zestaw dziatan podstawowych
obejmujgcych ograniczenie zanieczyszczen rozproszonych z rolnictwa, poprawe warunkow dla
obszaréw chronionych, redukcje emisji i zrzutdéw substancji priorytetowych oraz gospodarke
$ciekowa. Dziatania uzupetniajgce do aktualizacja programu ochrony §rodowiska.

Przedmiotowe przedsiewziecie znajduje sie w obszarze jednolitej czgsci wod podziemnych,
zwanej dalej JCWPd, oznaczonym kodem PLGW200065. Dla ww. obszaru JCWPd stan chemiczny,
ilosciowy oraz ogdlny okreslono jako dobry. Presje determinujace stan JCWPd to presja obszarowa
rozproszona zwigzana z rolnictwem, gospodarkg komunalng lub przemystem. W przedmiotowej
JCWPd wystepuje chemiczna presja determinujgca stan wod. Osiagnigcie celéw srodowiskowych
uznano za niezagrozone. Przedmiotowa JCWPd przeznaczona jest do poboru wody na potrzeby
zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi. Poza obowigzkowa realizacja
katalogu dziatan krajowych wdraza si¢ zestaw dzialan poprzez reambulacj¢ dokumentacji
hydrologeologicznej okre$lajacej warunki hydrogeologiczne dla ustanowienia obszardw ochronnych
glownego zbiornika wod podziemnych.

Teren inwestycji znajduje si¢ wa granicy nieudokumentowanego Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215 o nazwie ,,Subniecka warszawska”.

Na etapie realizacji przedsiewziecia stosowany bedzie sprawny technicznie sprzet i maszyny
budowalne, posiadajacy niezbedne atesty i przeglady. W fazie realizacji inwestycji lokalizacja
zaplecza technologicznego bedzie si¢ znajdowala na parceli nalezacej do Inwestora. Roboty
prowadzone beda pod nadzorem o0s6b posiadajgcych stosowne uprawnienia budowalne. Prace
budowalne, w szczegdlnoscei prace ziemne, prowadzone bedg z zachowaniem minimalizacji terenu
natomiast plac budowy bedzie nalezycie zabezpieczony. Teren inwestycji wyposazony bedzie
w materialy sorpcyjne umozliwiajace szybkie usunig¢cie ewentualnych wyciekoéw paliw i substancji.
W sytuacjach awaryjnych, takich jak np. wyciek paliwa, podj¢te beda natychmiastowe dziatania
w celu usuniecia awarii oraz usuniecia zanieczyszczonego gruntu i przekazanie go podmiotom
uprawnionym do jego rekultywacji.

Wszystkie ciggi komunikacji kolowej i pieszej beda na biezaco wyréwnywane i utwardzane.
Kola i podwozia maszyn budowalnych wyjezdzajacych z budowy na drogi publiczne bgdg myte.
Ziemie z urobku po wykopach, projektuje sie¢ wykorzysta¢ do wyréwnania terenéw w granicach dziatki
planowanych do zainwestowania. Jezeli jednak okaze sig, Ze nie da si¢ zagospodarowa¢ calej ziemi
pochodzacej z wykopow, zagospodarowanie niewykorzystanej ziemi ( odklad ) zostanie ono
przeprowadzone zgodnie z aktualnymi przepisami o odpadach, nie przewiduje si¢ odwodniania
wykopéw. Jezeli zajdzie potrzeba odwodnienia wykopdéw budowalnych, wody z odwodnienia beda
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odprowadzane do odbiornika zlokalizowanego na dziatkach stanowigcych wiasnoéé oséb innych.
Wody opadowe i roztopowe na etapie realizacji inwestycji odprowadzane beda powierzchniowo do
ziemi na terenie, do ktérego Inwestor posiada tytul prawny, w spos6b nie naruszajacy gruntow
sasiednich. Powstajace na etapic budowy $cieki socjalne bedg gromadzone w zbiorniku
bezodplywowym typu TOI - TO. Na etapie realizacji odpady beda selektywnie gromadzone
w wyznaczonych miejscach, z zagwarantowaniem systematycznego ich wywozu za posrednictwem
uprawnionych odbiorcow.

Na etapie eksploatacji wody opadowe i roztopowe odprowadzane bedg grawitacyjnie do gruntu.
Woda pobierana begdzie z sieci wodociggowe;). Scieki bytowe odprowadzane bedg do bezodptywowych
Zbiornikéw do gromadzenia nieczystosci ptynnych a docelowo sieci kanalizacji sanitarnej. Odpady
gromadzone b¢da selektywnie w pojemnikach i workach, w ktore wyposazone bedg wszystkie posesje.
Odpady beda odbierane zgodnie z harmonogramem, przez wyspecjalizowane podmioty posiadajace
odpowiednie zezwolenia uprawniajace je do odbioru odpad6éw lub zgodnie z podpisanymi umowami
na odbiér odpadéw komunalnych.

Ze wzgledu na skale, charakter oraz zakres przedmiotowego przedsiewziecia stwierdzono,
ze planowana inwestycja nie bedzie stanowié zagrozenia dla osiagnigcia celow srodowiskowych
jednolitych czgéci wod podziemnych i powierzchniowych. Ponadto, bedzie ona realizowana zgodnie
z przepisami prawnymi dotyczacymi ochrony wod, okre§lonymi w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 04.11.2022 r. w sprawie Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza
Wisty ( Dz. U. z2023 r. poz. 300 ), co zapewni nienaruszalnos¢ srodowiska wodnego.

Planowana inwestycja potozona jest poza obszarami wybrzezy i obszarami morskimi oraz poza
obszarami gérskimi, poza strefami ochronnymi uje¢ wod oraz poza obszarami ochronnymi
Zbiornikéw wéd $rédladowych, a takze poza obszarami wodno — blotnymi lub innymi obszarami
o niskim poziomie wéd gruntowych, w tym siedliskach legowych oraz przy ujsciu rzek.

Analizujac tres¢ wniosku i zatacznikéw ustalono, ze planowana inwestycja nie znajduje sie
w obszarze szczegOlnego zagrozenia powodzig, wynikajacym z map zagrozenia powodziowego
udostepnianych do publicznej widomosci na Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa
Infrastruktury w dniu 07.09.2022 r. oraz ze Studiéw ochrony przeciwpowodziowej okreslonych w art.
549 ustawy Prawo wodne.

Na podstawie informacji zawartych w karcie informacyjnej mozna stwierdzi¢, ze nie istnieje
mozliwosé  wystapienia oddziatywania o znacznej wielkosci lub ztozonosci. Przedmiotowe
przedsiewzigcie zarowno w fazie realizacji, jak i w fazie eksploatacji przy zachowaniu odpowiednich
érodkow i technik, nie powinno istotnie oddziatywa¢ na $rodowisko.

Majac powyzsze na uwadze, uznano za zasadne odstapienie od przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko.

Takie samo stanowisko zajat Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Sochaczewie
i w opinii z dnia 26.09.2025 r. znak: 7ZNS.9022.5.25.2025 stwierdzil, ze dla przedsigwzigcia
polegajacego na budowie osiedla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w Sochaczewie przy
ul. Powstaficow Warszawy na dziatkach o nr ew. 628, 629/1 1630 w obreb geodezyjny Chodakow
nie istnieje potrzeba przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.
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W ww, opinii zostalo miedzy innymi stwierdzone, ze przedmiotowe przedsigwziecie
zakwalifikowano zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie okre$lenia rodzajow przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
( Dz. U. 2019 r. poz. 1839 z pdézn. zm.) do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko.

Z przedstawionej karty informacyjnej przedsiewzigcia wynika, ze projektowane przedsigwzigcie
obejmuje budowe 25 domkdéw jednorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w tym drogami
Igcznej dhugosci 350 m na trzech dzialkach ewidencyjnych o nr 628, 629/1, 630 polozonych
w obrebie geodezyjnym Chodakow, gm. miasto Sochaczew, powiat sochaczewski. Laczny obszar
dziatek wynosi 3,0074 ha.

Teren objety zamierzeniem lezy w obszarze ktory nie jest objety zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Teren planowanej inwestycji graniczy z dziatkami objetymi
czeSciowo zapisami MPZP. Sg to grunty znajdujace si¢ na pdinoc od dzialek objetych zamierzeniem
inwestycyjnym zlokalizowane wzdtuz drogi miejskiej ul. Powstancow Warszawy w Sochaczewie, sa
to tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa (MN); od poludniowego zachodu graniczy
z terenami przeznaczonymi pod dziatalnos¢ przemystowa (PU); zlokalizowanymi przy
ul. Warzywnej] w Sochaczewie; od potudnia graniczy z terenami zabudowy mieszkaniowe]
z dopuszczeniem nieucigzliwych ustug 1 produkcji (MNp); od wschodu dziatki, na ktérych planowana
jest inwestycja sasiadujg z gruntami rolnymi uzytkowanymi rolniczo; od zachodu w bezposrednim
sgsiedztwie planowanej inwestycji znajdujg si¢ grunty o szerokosci okoto 40 m, dla ktérych dokonano
podziatu pod przyszta zabudowe mieszkaniows; w dalszej odleglosci znajdujg si¢ grunty rolne
uzytkowane rolniczo.

Dzialki objete analiza stanowia zwarta przestrzen uzytkowng jako iaki i grunty orne i sa
niezabudowane. Teren nie posiada trwatych ogrodzen ani infrastruktury technicznej, a jego granice
wyznaczone sg jedynie poprzez miedze i naturalne linie podzialu z sgsiednimi gruntami.

Realizacja inwestycji odbywa¢ si¢ bedzie przy uzyciu powszechnie stosowanego sprzetu
budowalnego i materiatdéw posiadajgcych wszystkie wymagane prawem certyfikaty, aprobaty
i dopuszczenia do stosowania.

Wszelkie prace zwigzane z planowanym przedsiewzigciem zostang wykonane tak, aby
spowodowa¢ jak najmniejsze ucigzliwosci dla okolicznych mieszkaricow i otaczajacego srodowiska
naturalnego. Roboty nalezy prowadzi¢ pod nadzorem osob posiadajacych stosowne uprawnienia
budowalne ( w specjalnosci do kierowania robotami budowalnymi ) na podstawie sporzadzonego
przez kierownika planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

W przypadku planowanej inwestycji na kazdym z etapdw jej funkcjonowania powstang
odpady. Ich segregacjg, wywozem oraz unieszkodliwianiem bedzie zajmowa¢ sie wyspecjalizowana
firma posiadajgc odpowiednie mozliwosci technologiczne oraz certyfikaty i pozwolenia, a catosé
bedzie sie odbywaé zgodnie z obowigzujagcym prawem. Wszelkie prace organizowane bgda zgodnie
z zasadami okre$lonymi w ustawie z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach ( t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1587 ze zm. ). Wszystkie rodzaje wytworzonych odpadow beda zbierane selektywnie i magazynowane
czasowo na terenie placu lub zaplecza budowy w specjalnych pojemnikach i kontenerach.

Zgodnie z przedtozong kartg informacyjng realizacja i eksploatacja — o ile stan faktyczny bedzie
zgodny z zalozeniami planowanego przedsiewzigcia nie bedzie ponadnormatywnie oddzialywa¢ na
$rodowisko oraz na zdrowie i odczucia okolicznych mieszkancow. Na etapie eksploatacji
przedsiewziecia nie bedzie zachodzi¢ emisja substancji do powietrza oraz przedsigwzigcie nie bedzie
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zrédlem hatasu. Oddziatywanie na klimat akustyczny oraz powietrze atmosferyczne wystgpowac
bedzie podczas wykonywania robot budowalnych i bedzie miato charakter krétkotrwaty i przejéciowy.

Biorac pod uwage rodzaj przedsigwzigcia i skalg inwestycji, Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Sochaczewie zaopiniowat jak w sentencji.

Biorac pod uwage opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie,
Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lowiczu oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Sochaczewie Burmistrz Miasta Sochaczew
odstapit od obowiazku przeprowadzenia oceny oddziatywania przedmiotowej inwestycji na
srodowisko.

W zwiazku z tym zgodnie z art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko ( t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze zm. ) nie zaistniala potrzeba udziatu
spoleczenstwa w postgpowaniu w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Planowane przedsiewzigcie usytuowane bedzie poza wrazliwymi przyrodniczo terenami,
a zwlaszcza obszarami wybrzeza, le$nymi, gorskimi, wodno — blotnymi, oraz o ptytkim zaleganiu wod
podziemnych, objgtych ochrong, w tym stref ochronnych wéd podziemnych i ochrony zbiornikéw wod
$rodladowych, przylegajacych do jezior, uzdrowisk i ochrony uzdrowiskowej, a takze wymagajgcymi
specjalnej ochrony ze wzglgdu na wystepowanie gatunkow rolin i zwierzat oraz ich siedlisk
przyrodniczych, objetymi ochrong w tym obszary sieci Natura 2000 oraz pozostatych form ochrony
przyrody, wyznaczonych w trybie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 . o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. z 2026 1. poz. 13 ze zm. ) oraz obszarami o krajobrazie majacym znaczenie historyczne,
kulturowe i archeologiczne, o duzej gestosci zaludnienia i na ktérych standardy jakosci powietrza

zostaty przekroczone.

Oddzialywania skumulowane nalezy rozumie¢ jako wystepujace lacznie w okreslonym
czasie podobne czynniki/dziatania pochodzace z réznych, potozonych we wzajemnym sgsiedztwie
zrodet, powodujacych takie same lub podobne, sumujace si¢ skutki srodowiskowe.

W takich sytuacjach nastepuje nalozenie si¢ na siebie podobnych wptywéw, co moze prowadzi¢ do
sytuacji, ze okre$lony teren naraZony jest na wigksze negatywne oddziatywanie, wzglgdnie rosnie
powierzchnia terenu poddanego niepozadanym/nieakceptowanym oddziatywaniom.

W sasiedztwie ww. przedsiewzigcia na dziatkach o nr ewid. 627/4, 627/6, 627/5, 627/2, 628/8,
627/9, 627/10, 627/11, 627/12, 627/13, 627/14, 627/15 obreb 0001 Chodakéw przy ul. Powstancow
Warszawy w Sochaczewie planowana jest inwestycja o podobnym charakterze polegajgca na budowie
budynkdéw jednorodzinnych.
Na dzialkach tych planowana jest budowa 12 budynkow jednorodzinnych wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, o powierzchni zabudowy okoto 116 m?i wysokos$¢ budynku - 9,25 m.
Laczny obszar przedsiewzigcia na tych dziatkach wyniesie 2,3388 ha. Do ogrzewania budynkéw
wykorzystywane beda pompy ciepla lub piece gazowe. Po terenie osiedla budynkéw jednorodzinnych
porusza¢ si¢ bgda 24 samochody.
Projektowane budynki nawigzywaé beda do form architektonicznych, wystepujacych na
przedmiotowym terenie pod wzgledem gabarytow, wysokosci, formy czy kolorystyki. Realizacja
przedmiotowej inwestycji pozwoli na wybudowanie budynkéw mieszkalnych, ktore beda starannie
wkomponowane w istniejacy krajobraz.
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Przedsiewzigcie nie zalicza si¢ do kategorii, dla ktorej wystepuje ryzyko wystapienia
powaznej awarii.

Rodzaj przedsiewziecia oraz jego skala wyklucza mozliwos¢ wystgpienia transgranicznego
oddzialywania.

Przedsiewzigcie nie bedzie realizowane na obszarze wpisanym do Rejestru Zabytkow ani
w jego bezposrednim sasiedztwie.

Znaczna odleglo$¢ przedsiewzigcia od obszaréw chronionych, w tym w szczegdlnosci
zaliczanych do obszar6w Natura 2000 wyklucza negatywne oddzialywanie inwestycji na te obszary.
Najblizej potozony obszar Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 jest Puszcza Kampinoska PLC
140001, zlokalizowana w odleglosci ok. 4,7 km od planowanej inwestycji.

Na terenie inwestycji nie wystgpujg pomniki przyrody oraz inne formy wymienione w ww.

0 ochronie przyrody.

W celu zminimalizowania ujemnego wptywu na $rodowisko planowanego przedsigwzigcia
zostang wdrozone nastepujgce dziatania:

1. W fazie budowy:

- dla ograniczenia potencjalnego zanieczyszczenia $rodowiska wodno—gruntowego nalezy stosowaé
sprzet i wszelkie maszyny o pelnej sprawnosci technicznej przy zachowaniu przepiséw dotyczacych
bezpiecznego prowadzenia prac, szczegélnie zwracajac wag¢ na wszelkie operacje zwigzane
Z uzyciem substancji ropopochodnych,

- ograniczenie emisji hatasu dzigki spelnieniu wymogdéw obowigzujacych przepisow dla
wykorzystywanych urzadzen oraz prowadzenie prac wylacznie w porze dziennej z wylaczeniem
procesow technologicznych, ktére wymagajg zachowania ciaglosci,

- maszyny i urzadzenia nie bedg emitowaé zanieczyszczen gazowych, pylowych i plynnych wigkszych
niz przewidujg normy. Warunki ochrony atmosfery zostang spelnione, ’

- prowadzenie selektywnej zbidrki odpadéw w wyznaczonych miejscach, z zagwarantowaniem
systematycznego ich wywozu za posrednictwem uprawnionych odbiorcow,

- w celu zminimalizowania oddzialywan przedsiewziecia na powietrze, mieszanki betonowe bedg
wytwarzane w wytwérniach betonu poza terenem inwestycji 1 przewozone transportem
samochodowym,

- w celu zminimalizowania oddzialywan na powietrze materialy sypkie beda przewozone
i magazynowane na placu budowy pod przykryciem za pomoca np. plandek rolowanych,

- w celu zminimalizowania oddziatywan przedsiewzigcia na powietrze elementy betonowe beda cigte
»ha mokro” w tzw. plaszczu wodnym,

- wszystkie ciagi komunikacji kolowej i pieszej nalezy na biezaco wyréwnywac i utwardzaé — jesli sa
zablocone,

- mycie kot i podwozi samochodéw ciezarowych, a takze gasienic maszyn budowalnych
wyjezdzajacych z budowy na drogi publiczne.

2. W fazie eksploatacji:
a) z zakresu ochrony powietrza

- wykorzystanie do celéw grzewczych pomp ciepta lub piecow gazowych,
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- ograniczanie doplywu ciepta do obiektéw budowlanych w okresie cieplym poprzez zastosowanie
jasnego koloru elewacji,

- ograniczenie w okresie zimnym ucieczki ciepta z budynkow poprzez zastosowanie izolacji termicznej
budynkow,

- rozwigzania adaptacyjne do zmian klimatu jak: wprowadzenie zieleni na terenie planowanego
przedsigwziecia, w tym drzew lisciastych,

- w celu zmniejszenia zuzycia energii elektrycznej, zapotrzebowania na cieplo oraz chiod
projektowane sa wentylatory z falownikiem oraz pompy z ptynna regulacja mocy, o$wietlenie ledowe
czesci wspdlnych,

- zastosowanie technologii wykonania budynkéw w kontekécie efektywnosci energetycznej;
projektowane sg wentylatory z falownikiem oraz pompy z ptynng regulacjg mocy, ktdre bedg zuzywac
mniej pradu oraz beda ptynnie dostosowywac si¢ do zapotrzebowania na ciepto budynku.

b) z zakresu ochrony przed hatasem

- zapewnienie w budynkach wymagan okre$lonych w normie PN-B-02151-3:1999 ,,Akustyka
budowalna. Ochrona przed hatasem w budynkach. Izolacyjnos¢ akustyczna przegrod w budynkach
oraz izolacyjnos¢ akustyczna elementéw budowalnych.”,

- ze wzgledu na zapisy Rozporzadzenia o warunkach technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki oraz ich usytuowanie, w szczegodlnoéei okreslonych w Dziale IX ,,Ochrona przed hatasem
i drganiami.” zaprojektowane zostang przegrody budowlane zapewniajace spelnienie wymagan
okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych w celu zapewnienia ochrony przed hatasem
zewnetrznym przenikajacym do pomieszczen spoza budynkéw oraz pochodzacym od instalacji
i urzadzen stanowigcych techniczne wyposazenie budynkow.

¢) w zakresie ochrony $rodowiska wodnego

- pobér wody odbywac si¢ bedzie z wodociagu miejskiego i bedzie opomiarowany,

- §cieki bytowe beda odprowadzane do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej do szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych,

d) w zakresie postgpowan z odpadami

- wdrozenie selektywnej zbiérki odpadow powstajacych na terenie projektowanego osiedla,

- stosowanie odpowiednich pojemnikéw na odpady segregowane i niesegregowane, zabezpieczajace
srodowisko przed przenikaniem substancji zanieczyszczajacych, '

- cykliczne odbieranie wszystkich wytwarzanych odpadéw przez wyspecjalizowane i uprawnione
podmioty, na podstawie stosownych umow,

e) w zakresie ochrony zuzycia surowcow i paliw

- uwzglednienie w projekcie - instalacje okien z wymagang izolacyjnoscia,

- zrealizowanie obiektéw o poprawnej izolacyjnosci $cian,

- monitorowanie iloéci pobieranej wody oraz ciepta do celow grzewczych,

f) w zakresie przeciwdzialania sytuacjom awaryjnym

- przestrzeganie zasad organizacji ruchu oraz ograniczenia predkosci po terenie, na ktérym bedzie
realizowane przedsiewzigcie.
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Do czasu wydania decyzji nie wplynety do Urzedu Miejskiego w Sochaczewie wnioski, uwagi
dotyczace omawianego przedsigwzigcia.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.
Od niniejszej decyzji stronom przysluguje prawo whniesienia odwolania do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie, za posrednictwem organu, ktéry wydal

decyzje, w terminie 14 dni od jej dor¢czenia.
MM

Zataczniki:
1. Charakterystyka przedsiewzigcia.

Otrzymuja:
1.Strony wedhug wykazu bgdacego w aktach sprawy,
2.A/A.

Do wiadomosci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
00 — 015 Warszawa, ul. Sienkiewicza 3,

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

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Dyrektor Zarzadu Zlewni w Lowiczu
99 — 400 Lowicz, ul. Ekonomiczna 6.
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Zalacznik nr 1

do decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla planowanego przedsigwziecia pn. ,,Budowa
osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w Sochaczewie na dziatkach o nr ewid. 628, 629/1
1 620 obreb Chodakow, gmina miasto Sochaczew, powiat sochaczewski.”

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA
L Przedmiot Inwestycji:

Planowane przedsiewzigcie polega na budowie 25 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w tym z drogami o tgcznej dtugosci 350 m w Sochaczewie na trzech
dziatkach o nr ew. 628, 629/1 1 630 0001 obreb Chodakow.

1I. Charakterystyka przedsigwzigcia:

Planowane przedsiewzigcia polegac bedzie na budowie ogélem 25 doméw jednorodzinnych
wraz z infrastrukturg towarzyszgca, w tym drogami o tacznej dugoscei ok. 350 m, na trzech dziatkach
o nr ewid. 628, 629/1 i 630 obreb geodezyjny 0001 Chodakéw, gm. Miasto Sochaczew, powiat
sochaczewski. L.aczny obszar dziatek wynosi 3,0074 ha.

Teren objety zamierzeniem lezy na obszarze, ktéry nie jest objety zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Bilans powierzchni dziatek przedstawia si¢ nastepujgco:

1. Powierzchnia dziatki nr ewid. 628 wynosi 1,0158 ha, w tym:
- grunty rolne RIITb - 0,3119 ha,
- grunty rolne RIVa - 0,2187 ha,
- grunty rolne RIVb - 0,2858 ha,
- grunty rolne RV~ - 0,1996 ha.

2. Powierzchnia dzialki nr ewid. 629/1 wynosi 1,1096 ha, w tym:
- grunty rolne RIIIb - 0,3003 ha,
- grunty rolne RIVa - 0,3632 ha,
- grunty rolne RIVDb -0,2178 ha,
- grunty rolne RV - 0,2283 ha.

3. Powierzchnia dziatki nr ewid. 630 wynosi 0,8820 ha, w tym:
- grunty rolne RIVa - 0,3193 ha,
- grunty rolne RIVb - 0,2086 ha,
- grunty rolne RV~ - 03541 ha.



Powicrzchnia zabudowy planowanej inwestycji:

@. Rodzaj zamierzenia [osé | m? | ]
1. | Powierzchnia zabudowy budy nkami 5 000 |
’>2. Powierzchnia przeznaczona pod przeksztatcenie przy ok. 3 600 ‘
| budynkach _
}73. Drogi wewnetrzne I R ~ ok.280
| Razem 11 400 ||

W ramach przedsiewziecia projektowane jest nastepujace zagospodarowanie terenu:
- powierzchnia dziatek nr ewid. 628, 629/11 630 objeta zamierzeniem inwestycyjnym - 3,0074 ha,
- powierzchnia zabudowy budynkami - 0,50 ha, co stanowi 16,63 % powierzchni zamierzenia
inwestycyjnego,
- powierzchnia przeznaczona pod przeksztatcenie przy budynkach - 0,36 ha, co stanowi 11,97 %
powierzchni zamierzenia inwestycyjnego,
- powierzchnie przeznaczone pod drogi dojazdowe do budynkéw - 0,28 ha, co stanowi 9,31 %
powierzchni zamierzenia inwestycyjnego,
- powierzchnia biologicznie czynna - 1,8674 ha, co stanowi 62,09 % powierzchni zamierzenia
inwestycyjnego.

Teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest z dziatkami obj¢tymi czesciowo zapisami
MPZP. Sa to grunty znajdujace si¢:
- na potnoc od dziatek objetych zamierzeniem inwestycyjnym zlokalizowane wzdtuz drogi miejskie;j
ul. Powstancéw Warszawy w Sochaczewie, sg to tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
(MN),
- od potudniowego zachodu z terenami przeznaczonymi pod dzialalno$c przemystowa (PU),
zlokalizowanymi przy ul. Warzywnej w Sochaczewie,
-od poludnia z terenami zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem nieucigzliwych ustug
i produkcji (MNp).

Od wschodu dziatki, na ktérych planowana jest inwestycja sasiadujg z gruntami rolnymi
uzytkowanymi rolniczo. Od zachodu w bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji znajduja si¢
z grunty o szerokosci okoto 40 m. dla ktérych dokonano podziatu pod przyszta zabudowe
mieszkaniowa. Dalej za nimi znajdujg si¢ grunty rolne uzytkowane rolniczo.

Na dziatkach z podziatu dzialek o nr ewid. 628, 629/1 i 630 polozonych w obrebie 0001
Chodakéw gm. m. Sochaczew zaktada si¢ budowg budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
o powierzchni zabudowy do 200 m”.

Planowana inwestycja zwigzana z budowag 25 domow jednorodzinnych wraz z infrastrukturg
towarzyszacg wymaga wykonania fundamentow lub wykopow ziemi w celu ich posadowienia.
Gleboko$¢ wykonania wykopdw nie przekroczy typowej glebokosci dla posadowienia budynkow
jednorodzinnych na tym obszarze i wyniesie okoto I m i znajduje sig poza zasiggiem wod gruntowych.

Planowane budynki mieszkalne jednorodzinne zostang wykonane w technologii tradycyjnej
( fundamenty zelbetowe — wylewane; $ciany fundamentowe — zelbetowe, wylewane lub murowane
7 bloczkéw betonowych, $ciany naziemne — murowane z bloczkow lub pustakéw lub drewniane,
konstrukcja dachu — wiezba drewniana lub strop wylewany, pokrycie dachowe okreslone w decyzji
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o warunkach zabudowy ). Dopuszcza si¢ budowe domkow jednorodzinnych w konstrukeji drewniane)
( domy z bali drewnianych lub w technologii szkieletu drewnianego ). Zaktada si¢ budowe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 200 m?.

Ciagi komunikacyjne wraz z infrastrukturg w postaci dojs¢ do budynkow, zostang utwardzone
w celu dostosowania ich do warunkéw geotechnicznych, obcigzenia drogi ruchem 1 warunkow
klimatycznych.

Przewody i urzadzenia techniczne zwigzane z realizacjg przedsigwzigcia bedg wykonane
z odpowiednich materiatéw ( w wigkszosci rézne rodzaje tworzywa sztucznego ) przeznaczonych do
zastosowania w roznych warunkach. Dobdr uzbrojenia projektowanych sieci i przylaczy w zaleznosci
od pehlionej funkcji oraz od technicznych warunkéw przylgczenia wydanych przez gestordw
poszczegodlnych medidw,
Stosowana technologia bedzie technologig typowsg wykorzystywana w budownictwie. Realizacja
inwestycji odbywac si¢ bedzie przy uzyciu powszechnie stosowanego sprzg¢tu budowalnego
i materialéw posiadajacych wszystkie wymagane prawem certyfikaty, aprobaty i dopuszczenia do
stosowania. Wszelkie prace zwigzane z planowanym przedsigwzigeciem zostang wykonane tak, aby
spowodowa¢ jak najmniejsze ucigzliwosci dla okolicznych mieszkancéw i otaczajacego Srodowiska
naturalnego. Roboty nalezy prowadzi¢ pod nadzorem osdb posiadajagcych stosowne uprawnienia
budowlane ( w specjalnosci do kierowania robotami budowlanymi ) na podstawie sporzadzonego
przez kierownika planu bezpieczenistwa i ochrony zdrowia.

Planowana inwestycja zwigzana z budowg wymaga prowadzenia prac budowalnych. Wszelkie
prace ziemne i budowalne wykonane zostang przez firme zewnetrzna, ktéra w rozumieniu przepisdw
ustawy o odpadach bedzie wytwércg odpadéw powstajacych podczas realizacji planowanego
zamierzenia inwestycyjnego. Prace budowalne, w szczegélnosci ziemne prowadzone bedg
z zachowaniem minimalizacji terenu. Natomiast plac budowy bgdzie nalezycie zabezpieczony.
Zakres prac budowalnych bedzie obejmowal:

- roboty ziemne,

- roboty fundamentowe i posadzkowe,
- roboty konstrukcyjno — montazowe,
- roboty instalacyjne.

Zakres prac projektowych wymagacé bedzie zastosowania standardowych rozwiazan w zakresie
budowy podobnych obicktow. Technologia robdt wraz ze szczegdlnym harmonogramem i zakresem
zostanie przedstawiona w projekcie budowalnym. Projekt budowlano — wykonawczy uzyska aprobate
jednostek nadzorujgcych merytorycznie realizacj¢ przedmiotowego przedsigwzigcia pod wzgledem
jakosci 1 zgodnosci wykonania prac zgodnie z Polskimi Normami.

W fazie realizacji inwestycji lokalizacja zaplecza technologicznego bgdzie si¢ znajdowata na dziatce
nalezacej do Inwestora.

Ziemie z urobku po wykopach, przewiduje si¢ wykorzysta¢ do wyréwnania terenow
w granicy dzialek planowanych do zainwestowania. Niewykorzystana ziemia zostanie
zagospodarowana zgodnie z przepisami ustawy o odpadach. Przewiduje si¢ wykonanie robot
ziemnych przy zastosowaniu specjalistycznego sprzetu ( koparki-tadowarki ). W ramach realizacji
zadania wykorzystywane beda réwniez inne $rodki transportu samochodowego. Zakres prac
obejmowat bedzie cze$ciowg niwelacj¢ terenu pod projektowang zabudowg, wykopy fundamentowe.



Przewiduje si¢ wykonanie robot fundamentowych przy zastosowaniu standardowego sprzgtu
budowlanego oraz na bazie atestowanego betonu zakupionego w firmie zewngtrznej. Zakres prac
obejmowat bedzie posadowienie podtozy betonowych i posadzki projektowanego budynku z betonu
» dodatkiem g$rodka uszczelniajacego posiadajacego certyfikaty dopuszczajace do stosowania
w budownictwie i nieposiadajacy whasciwosci kwalifikujacych go do srodkéw niebezpiecznych dla
srodowiska.

Prace budowlane prowadzone beda technikg: sciany naziemne — z bloczkow lub pustakéw lub
drewniane; konstrukcja dachu — wigzba drewniana, pokrycie dachowe okreslone w decyzji
o warunkach zabudowy. Roboty montazowe ograniczajg siec do zainstalowania okien, drzwi, oraz
poszy¢é dachowych i prowadzone beda bez potrzeby stosowania jakiegokolwiek sprzgtu
specjalistycznego.

Prace budowlane w zakresie instalacyjnym obejmuja podigczenie obiektu do wewngetrzne)
infrastruktury instalacyjnej. Na etapie opracowywania KIP nie przewiduje si¢ odwodnienia wykopow.
Koniecznosé odwonienia wykopow stwierdzona zostanie na etapie opracowywania projektu
budowlanego. Jesli zajdzie potrzeba odwodnienia wykopéw budowalnych projektant uzyska stosowng
decyzje administracyjna ( pozwolenie wodnoprawne lub zgtoszenie wodnoprawne).

Budynki ogrzewane beda przy pomocy pomp ciepta lub za pomoca kottowni gazowych, a takze
przy ewentualnym wykorzystaniu energii odnawialnej i magazynow energii. Zaopatrzenie w wodg
zostanie zapewnione z wodociggu miejskiego, odprowadzenie $ciekéw bytowych do czasu
wybudowania kanalizacji sanitarnej do zbiornikéw bezodptywowych. Wody opadowe i roztopowe

zostang zagospodarowane w obrgbie dzialek przeznaczonych pod zabudowg jednorodzinna.

Dzialki, na ktérych ma by¢ zlokalizowana inwestycja jak rowniez tereny w sgsiedztwie majg
charakter rolniczy i sg wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci rolniczej. Dziatki stanowig
zwartg przestrzen uzytkowg jako grunty orne i nie sa zabudowane. Teren nie posiada trwatych
ogrodzen, a jego granice wyznaczone sj jedynie poprzez miedze i naturalne linie podziatu
z sasiednimi gruntami. Poniewaz obszar objety inwestycjg jest uzytkowany rolniczo brak jest na nim
naturalnej szaty roslinnej a tym samym jest ograniczony potencjat siedliskowy dla gatunkow
chronionych.

Do realizacji budowy przewiduje si¢ zuzycie tradycyjnych materiatéw budowlanych takich
jak: ( fundamenty zelbetowe — wylewane, Sciany fundamentowe — zelbetowe, wylewane lub murowane
7z bloczkéw betonowych; $ciany naziemne — murowane z bloczkéw lub pustakéw lub drewniane;
konstrukcja dachu — wigzba dachowa lub strop wylewany, pokrycie dachowe okreslone w decyzji o
warunkach zabudowy). Dopuszcza sie budowe domkow jednorodzinnych drewnianych ( domy z bali
drewnianych lub w technologii szkieletu drewnianego ). Na terenie dzialek objetych opracowaniem
planowana jest budowa 64 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych.

Stosowana technologia bedzie technologia typowa stosowang w budownictwie. Realizacja inwestycji
odbywaé si¢ bedzie przy uzyciu powszechnie stosowanego sprzetu budowalnego i materialow
posiadajacych wszystkie wymagane prawem certyfikaty, aprobaty i dopuszczenia do stosowania.

Zapotrzebowanie szacunkowe na wodg, energi¢ elektryczng, ciepto dla analizowane]
inwestycji w fazie budowy:

- przewidywane zuzycie woda - Qsr.aob. =2,52 m*/d,
- przewidywane zuzycie energii elektryczne;j - 50 400 kWh,



- przewidywane zuzycie surowcow i materialow:

- piasek - ok. 15 840 ton,

- ZWIT - ok. 25200 ton,

- drewno - ok. 252 m’,

- cement - ok. 10 800 ton,

- beton - ok. 19 440 m?,

- stal - ok. 1872 ton,

- szkto - ok. 21 600 m’,

- przewidywane zuzycie paliwa - ok. 43,2 m%rok.

Zapotrzebowanie szacunkowe na wode, energi¢ elektryczng, cieplo dla analizowane;j
inwestycji w fazie eksploatacji przedstawia si¢ nastepujaco:

- woda -3 750 m’/rok,

- §cieki - 3 750 m®/rok,

- energia elektryczna - 70,14 MWh/rok,
- energia cieplna - 585 000 kWh.

Ucigzliwos$¢ planowanego przedsigwzigcia zardwno w fazie realizacji i eksploatacji inwestycji
bedzie dotyczy¢:
- emisji zanieczyszczeh do powietrza, zwigzanej z ruchem pojazdow po terenie obiektu,
- emisji z kottowni gazowych — w przypadku wariantu ogrzewania budynkéw paliwem gazowym,
- emisji hatasu, zwiazanej z ruchem pojazdéw po terenie obiektu,
- oddziatywania na srodowisko gruntowo ~ wodne,
- wytwarzania odpadow.

Zanieczyszczenie powietrza na etapie realizacji spowodowane bedzie pracg Srodkow
transportu i sprzetu budowlano — montazowego o napedzie spalinowym ( emisja weglowodoréw
alifatycznych i aromatycznych, benzenu, dwutlenku azotu, tlenku wegla, pyléw ), pyleniem wtémym
zwigzanym z prowadzonymi robotami ziemnymi oraz dodatkowym ruchem transportowym. Emisja
spalin zachodzi czasowo w okresie trwania budowy 1 jest uzalezniona od ilosci pracujacych maszyn
i pojazdow oraz obszaru pracy.

Zanieczyszczenie powietrza na etapie eksploatacji bedzie zwigzane z emisjg gazéw powstajacych
w wyniku spalania gazu ziemnego w kottach gazowych oraz w silnikach poruszajacych sig¢ pojazdow
po osiedlu. W przypadku montazu w budynkach pomp ciepta ogrzewanie budynkéw nie bedzie
zrodlem zanieczyszczen.
Negatywny wplyw na $rodowisko gruntowo — wodne zwiazany bedzie przede wszystkim
z pracami ziemnymi, niczbednymi do przeprowadzenia posadowienia planowanych obiektow,
magazynowaniem materialdw budowalnych, poruszaniem si¢ cigzkich pojazdéw i maszyn po terenie
inwestycji, czy powstaniem ewentualnych drobnych awarii, podczas ktérych moze dojs¢ do
bezposredniego zanieczyszczenia gruntu substancjami ropopochodnymi.

W trakcie realizacji inwestycji powstajgce $cieki bytowe beda zwigzane z potrzebami socjalnymi
pracownikéw budowalnych i bedg one gromadzone w toaletach typu TOI —TOI, a nast¢pnie
oprozniane przez wyspecjalizowane firmy. Scieki bytowe beds przekazywane do oczyszczalni
$ciekow.

W czasie eksploatacji powstajgce $cieki bytowe do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej bedg
gromadzone w zbiornikach bezodptywowych, a nastgpnie wywozone do oczyszczalni Sciekow.
Po wybudowaniu kanalizacji sanitarnej $cieki bytowe beda bezposrednio kierowane do oczyszczania
w miejskiej oczyszczalni $ciekdéw. Powstajace wody opadowe beda zagospodarowane na terenie,
do ktorego Inwestor posiada tytul prawny.



Wody opadowe 1 roztopowe na ctapie realizacji inwestycjl odprowadzane bedg
powierzchniowo do ziemi na terenie, do ktorego Inwestor posiada tytul prawny, w sposob nie
naruszajacy gruntow sasiednich.

W czasie realizacji planowanego przedsigwzigcia, z uwagi na jego specyfike powstawac beda
odpady, ktore zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska w sprawie katalogu odpadéw
z dnia 2 stycznia 2020 r. ( Dz. U. z 2020 r. poz. 10 ) w wigkszosci zaklasyfikowane beda do grupy 17,
tj, odpady z budowy, remontow 1 demontazu obiektow budowalnych oraz infrastruktury drogowej
( wlaczajac glebg, ziemig z terenow zanieczyszczonych ). Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 32 ustawy
o odpadach, a takze umowami zawartymi o $wiadczenie ustug wszystkie odpady powstajace w wyniku
budowy przedsiewziecia, beda stanowity odpady podmiotu(-6w), ktore $wiadczy¢ beda ustugi.

W trakcie eksploatacji przedsigwzigcia powstawac bedg przede wszystkim odpady komunalne,
zwiazane z zamieszkiwaniem osob w wybudowanych domach. Odpady te beda odbierane przez firme,
majaca podpisang umowe z Gming Miastem Sochaczew.

W celu zminimalizowania ujemnego wpltywu na srodowisko planowanego przedsiewzigcia
zostang wdrozone nastgpujgce dziatania:

1. W fazie budowy:

- dla ograniczenia potencjalnego zanieczyszczenia srodowiska wodno—gruntowego nalezy stosowac
sprzet i wszelkie maszyny o pelnej sprawnosci technicznej przy zachowaniu przepisoéw dotyczacych
bezpiecznego prowadzenia prac, szczegblnie zwracajgc wage na wszelkie operacje zwigzane
z uzyciem substancji ropopochodnych,

- ograniczenie emisji hatasu dzigki spetnieniu  wymogow obowiazujgcych przepisow dla
wykorzystywanych urzadzen oraz prowadzenie prac wylacznie w porze dziennej z wylaczeniem
proces6w technologicznych, ktore wymagaja zachowania ciaglosci,

- maszyny i urzgdzenia nie bedg emitowac zanieczyszczeh gazowych, pytowych i ptynnych wigkszych
niz przewiduja normy. Warunki ochrony atmosfery zostang spelnione,

- prowadzenie selektywnej zbiorki odpadéw w wyznaczonych miejscach, z zagwarantowaniem
systematycznego ich wywozu za posrednictwem uprawnionych odbiorcow,

2w celu zminimalizowania oddziatywan przedsigwzigcia na powietrze, mieszanki betonowe beda
wytwarzane w wytworniach betonu poza terenem inwestycji 1 przewozone transportem
samochodowym,

- w celu zminimalizowania oddzialywaf na powietrze materialy sypkie beda przewozone
i magazynowane na placu budowy pod przykryciem za pomoca np. plandek rolowanych,

- w celu zminimalizowania oddzialywan przedsigwzigcia na powietrze elementy betonowe bgda ciete
,,na mokro” w tzw. ptaszczu wodnym,

- wszystkie ciaggi komunikacji kotowej i pieszej nalezy na biezaco wyrownywaé i utwardzac — jesli sa
zablocone,

- mycie kot i podwozi samochodow cigzarowych, a takze ggsienic maszyn budowalnych
wyjezdzajacych z budowy na drogi publiczne.

2. W fazie eksploatacji:
a) z zakresu ochrony powietrza

- wykorzystanie do celéw grzewczych pomp ciepta lub piecdw gazowych,



- ograniczanie doptywu ciepla do obiektéw budowlanych w okresie ciepltym poprzez zastosowanie
jasnego koloru elewacji,

- ograniczenie w okresie zimnym ucieczki ciepta z budynkdw poprzez zastosowanie izolacji termiczne;
budynkow,

- rozwigzania adaptacyjne do zmian klimatu jak: wprowadzenie zieleni na terenie planowanego
przedsiewzigcia, w tym drzew lisciastych,

- w celu zmniejszenia zuzycia energii elektrycznej, zapotrzebowania na cieplo oraz chiéd
projektowane sg wentylatory z falownikiem oraz pompy z ptynng regulacja mocy, oswietlenie ledowe
czesci wspdlnych,

- zastosowanie technologii wykonania budynkéw w kontekscie efektywnosci energetycznej;
projektowane sg wentylatory z falownikiem oraz pompy z plynna regulacja mocy, ktore bedg zuzywac
mnie] pradu oraz beda ptynnie dostosowywacé si¢ do zapotrzebowania na ciepto budynku.

b) z zakresu ochrony przed hatasem

- zapewnienie w budynkach wymagan okreslonych w normie PN-B-02151-3:1999 ,,Akustyka
budowalna. Ochrona przed hatasem w budynkach. Izolacyjnosé akustyczna przegréd w budynkach
oraz izolacyjnos¢ akustyczna elementéw budowalnych.”,

- ze wzgledu na zapisy Rozporzgdzenia o warunkach technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki oraz ich usytuowanie, w szczegdlnoséci okreslonych w Dziale IX ,,Ochrona przed hatasem
1 drganiami.” zaprojektowane zostang przegrody budowlane zapewniajgce spelnienie wymagan
okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych w celu zapewnienia ochrony przed halasem
zewnetrznym przenikajacym do pomieszezen spoza budynkéw oraz pochodzacym od instalacji
i urzadzen stanowigcych techniczne wyposazenie budynkdw.

¢) w zakresie ochrony srodowiska wodnego

- pobér wody odbywa¢ sie bedzie z wodociggu miejskiego i bedzie opomiarowany,
- §cieki bytowe bedg odprowadzane do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej do szczelnych
zbiornikow bezodpltywowych,

d) w zakresie postgpowan z odpadami

- wdrozenie selektywnej zbiorki odpadéw powstajacych na terenie projektowanego osiedla,

- stosowanie odpowiednich pojemnikéw na odpady segregowane i niesegregowane, zabezpieczajgce
srodowisko przed przenikaniem substancji zanieczyszczajacych,

- cykliczne odbieranie wszystkich wytwarzanych odpadéw przez wyspecjalizowane i uprawnione
podmioty, na podstawie stosownych umow,

e) w zakresie ochrony zuzycia surowcow i paliw

- uwzglednienie w projekcie - instalacje okien z wymagana izolacyjnoscia,
- zrealizowanie obiektdw o poprawnej izolacyjnosci Scian,

- monitorowanie ilo$ci pobieranej wody oraz ciepla do celéw grzewczych,

f) w zakresie przeciwdzialania sytuacjom awaryjnym

- przestrzeganie zasad organizacji ruchu oraz ograniczenia predkosci po terenie, na ktérym bedzie
realizowane przedsiewzigcie.



Przedsiewzigcie usytuowane jest poza wrazliwymi przyrodniczo terenami, a zwlaszcza
obszarami wybrzeza, lesnymi, g6rskimi, wodno — blotnymi, oraz o plytkim zaleganiu wod
podziemnych, obj ctych ochrong, w tym stref ochronnych wod podziemnych i ochrony zbiornikow wod
srodladowych, przylegajacych do jezior, uzdrowisk i ochrony uzdrowiskowej, a takze wymagaj gcymi
specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkow rodlin i zwierzat oraz ich siedlisk
przyrodniczych, obj etymi ochrong w tym obszary sieci Natura 2000 oraz pozostatych form ochrony
przyrody, wyznaczonych w trybie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. z 2026 1. poz. 13 ze zm. ) oraz obszarami 0 krajobrazie majacym znaczenie historyczne,
kulturowe i archeologiczne, o duzej gestosci zaludnienia i na ktérych standardy jakosci powietrza
zostaly przekroczone.

W sgsiedztwie ww. przedsigwzigcia na dzialkach o nr ewid. 627/4, 627/6, 627/5,627/2, 628/8,
627/9, 627/10, 627/11, 627/12, 627/ 13, 627/14, 627/15 obrgb 0001 Chodakow przy ul. Powstancow
Warszawy w Sochaczewie planowana jest inwestycja 0 podobnym charakterze polegajaca na budowie

budynkéw jednorodzinnych..

Na dziatkach tych planowana jest budowa 12 budynkow jednorodzinnych wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, o powierzchni zabudowy okoto 116 m?1i wysokos¢ budynku - 9,25 m.

Laczny obszar przedsigwzigcia na tych dziatkach wyniesie 2,3388 ha. Do ogrzewania budynkow
wykorzystywane beda pompy ciepta lub piece gazowe. Po terenie osiedla budynkow jednorodzinnych
poruszaé si¢ beda 24 samochody.

Projektowane budynki nawigzywaé beda do form architektonicznych, wystepujacych na
przedmiotowym terenie pod wzgledem gabarytow, wysokosci, formy czy kolorystyki. Realizacja

przedmiotowej inwestycji pozwoli na wybudowanie budynkow mieszkalnych, ktore bedg starannie
wkomponowane w istniejacy krajobraz.

Obecnie na terenie zamierzenia inwestycyjnego oraz. W jego sasiedztwie brak jest
przedsigwzigé realizowanych lub zrealizowanych mogacych prowadzi¢ do skumulowania
oddzialywan.

Przedsiewziecie nie zalicza si¢ do kategorii, dla ktore] wystepuje ryzyko wystapienia
powaznej awarii.

Rodzaj przedsigwzigcia oraz jego skala wyklucza mozliwoé¢ wystapienia transgranicznego
oddzialywania.

Przedsiewzigcic nie bedzie realizowane na obszarze wpisanym do Rejestru Zabytkow ani
w jego bezposrednim sgsiedztwie.

Znaczna odleglodé przedsigwzigcia od obszarow chronionych, w tym w szczegblnosel
zaliczanych do obszaréw Natura 2000 wyklucza negatywne oddziatywanie inwestycji na te obszary.
Najblizej potozony obszar Europej skiej Sieci Ekologiczne]j Natura 2000 jest Puszcza Kampinoska PLC
140001, zlokalizowana w odlegtosei ok. 4,7 km od planowanej inwestycji.

Na terenie inwestycji nie wystgpuja pomniki przyrody oraz inne formy wymienione W ww.
o ochronie przyrody.




