OBWIESZCZENIE
Burmistrza Miasta i Gminy Serock

Serock, 7 lipca 2025r.

OSRIL.6220.11.2022

ZAWIADOMIENIE

Na podstawie art. 49 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572 tj.) — zwana dalej ustawg kpa, w zwigzku z art. 74 ust. 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 t.) - zwana
dalej ustawa 00s.
zawiadamiam

o wydanej w dniu 7 lipca 2025 r. decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Serock Nr 56/2025
o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. : ,Budowa czterech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi, budynku uslugowego, parkingu naziemnego wraz
z infrastruktura_ techniczng w miejscowosci Zegrze przy ul. Oficerskiej na dziaice o nr ew. 111/311 ,
obreb ewid. 0011 Jadwisin, gm. Serock, powiat legionowski, wojewodztwo mazowieckie”.

Publiczne obwieszczenie nastepuje w dniu 07.07.2025 r.

Z treScig niniejszej decyzji strony moga zapozna¢ sie w siedzibie Urzedu Miasta i Gminy w Serocku,
w godzinach pracy urzedu, tj. poniedziatek od 8.00 do 18.00, wtorek -~ czwartek od 8.00 do 16.00,
piatek 8.00-14.00, po wczesniejszym kontakcie telefonicznym pod nr tel. 22782 88 67 oraz w Biuletynie
Informaciji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy w Serocku.

W powyzszej sprawie liczba stron postepowania przekracza 10, wiec zgodnie z art. 74 ust. 3 ustawy 0o$
stosuje sie art. 49 kpa. Obwieszczenie zostaje podane do wiadomosci przez zamieszczenie na stronie Biuletynu
informacji Publicznej www.bip.serock.pl, na tablicy ogloszen w Urzgdzie Miasta i Gminy Serock, ul. Rynek 21,
05-140 Serock oraz w miejscu planowanej inwestycji.

o] offrofiofena

fica Burmistrza

arek Babolski

Otrzymuja:

1. RJ House Sp. z 0.0. ul. Jerzego Siwinskiego 11/139, 05-120 Legionowo,
2. Strony postepowania przez obwieszczenie zgodnie z art. 49 kpa.

3. ala.

Art. 49 kpa, § 1. Jezeli przepis szczegolny tak stanowi, zawiadomienie stron ¢ decyzjach i innych czynnosciach organu administracji publicznej moze
nastapi¢ w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego ogtoszenia zwyczajowo przyjetej w danej misjscowosci lub przez udostepnienie
pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wiasciwego organu administracji publiczne;.

§ 2. Dzien, w ktorym nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostgpnienie pisma w Biuletynie Informacii Publicznej wskazuje sie
w tresci tego obwieszczenia, ogloszenia lub w Biuletynie Informacii Publicznej. Zawiadomienie uwaza sig za dokonane po uptywie cztemastu dni od dnia,
w ktdrym nastapilo publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publiczne).

A/fé‘?uﬁ()/


http://www.bip.serock.pl.

Serock, dnia 7 lipca 2025.

OSRIL.6220.11.2022

DECYZJA Nr 56/2025
o $rodowiskowych uwarunkowaniach

Na podstawie art. 71, art. 75 ust. 1 pkt 4 oraz art. 85 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
o0 ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pbin.zm.) - dalej zwana ustawa 00$
w zwigzku z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b, 57 lit. b i 58 lit. a Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r.
w sprawie rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839
z péinzm.) a takze art. 104, art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 tj.) — dalej zwany Kpa,

—  po rozpatrzeniu wniosku RJ House Sp. z 0.0. ul. Jerzego Siwinskiego 11/139, 05-120 Legionowo,

—  po zasiggnigciu opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitamego w Legionowie i Pafstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie oraz po uzgodnieniu warunkdw realizacji przedsigwzigcia przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie,

—  po przeprowadzeniu postepowania w sprawie oceny oddziatywania na Srodowisko,

ustalam srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsigwzigcia polegajacego na ,Budowa czterech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, budynku ustugowego, parkingu naziemnego wraz

z infrastrukturg techniczng w miejscowosci Zegrze przy ul. Oficerskiej, na dzialce 111/311 obreb 0011 Jadwisin,
gm. Serock” i okreslam:

1. Rodzaj i miejsce realizacji przedsigwzigcia
Planowane do realizacji przedsiewziecie pn. ,Budowa czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
Z garazami podziemnymi, budynku ustugowego, parkingu naziemnego wraz z infrastrukturg techniczng

w miejscowosci Zegrze przy ul. Oficerskiej na dzialce o nr ew. 111/311, obreb 0011 Jadwisin, gm. Serock powiat
legionowski.

Powierzchnia zabudowy planowanego przedsigwzigcia wynosi¢ bedzie okoto 12 492 m2-

Powierzchnia uzytkowa parkingdw podziemnych i naziemnych analizowanego przedsiewziecia wynosi¢ bedzie
okolo:

1. Laczna powierzchnia uzytkowa podziemnych garazy — okoto 9 000 m?
2. taczna powierzchnia parkingéw naziemnych z dojazdami — okolo 500 m?
3. llos¢ migjsc parkingowych w garazach podziemnych i na poziomie terenu — okoto 414.

Kazdy projektowany budynek wyposaZzony bedzie w:
¢ Instalacje wentylacji mechanicznej z mieszkan i lokali ustugowych.
o Instalacje ogrzewcza,
o Instalacje wodociagowa przeciwpozarowa,
e Instalacje wodno-kanalizacyjna.
e |Instalacje elektryczng,
o Instalacje telekomunikacyjna.

Charakterystyczne dane dotyczace planowanej inwestycji:
o powierzchnia dziatki nr 111/311 - 12 492 m2,
e - powierzchnia zabudowy obiektéw - ok. 4372,20 m2,



o powierzchnie utwardzone, chodniki dojazdy, place ~ ok. 3460,00 m2

e Zielone tarasy na plycie garazu — ok. 1536,80 m?

e powierzchnia terendw zielonych na gruncie - ok. 3123,00 m2

¢ powierzchnia uzytkowa planowanych garazy podziemnych i parkingu naziemnego wraz z
towarzyszaca im infrastrukturg wynosic bedzie:
- garaz poziom -1 ok. 9000 m?;
~ parking naziemny - okoto 500 m2

Teren planowanego przedsiewziecia nie jest objety Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego.

Planowana inwestycja zlokalizowana bedzie w granicach strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Najblizszym obszarem Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 jest obszar Swietliste dabrowy i grady
w Jabtonnej PLH140045 oddalony o ok 5§ km. od terenu planowanego przedsigwzigcia. Najblizszy korytarz
ekologiczny o znaczeniu ponadlokalnym zlokalizowany jest w odleglo$ci ok 0,1 km. od terenu inwestycji.

Z zapisow zawartych w dokumentaciji ,inwentaryzacja przyrodnicza dziatki nr 111/311, obreb Jadwisin, gmina

Serock” wynika, e analizowany teren nie jest wyrdzniajacym sig obszarem pod wzgledem przyrodniczym. Teren
znajduje sie w poblizu zabudowan mieszkalnych, szkoly podstawowej i boiska.
Przedsiewzigcie polega¢ bedzie na budowie czterech budynkow mieszkalnych, wielorodzinnych o wysokosci do
18 m, o 6 kondygnacjach naziemnych i jednej podziemnej (cztery garaze podziemne) oraz jednego budynku
ustugowego o wysokosci okolo 4,5 m. Projektowane budynki beda wkomponowane w istniejacy teren, tak by nie
zmienia¢ trwale jego rzezby.

Teren, na ktorym zlokalizowane zostanie przedsigwziecie jest niezabudowany. Jest to teren
0 zrbznicowanym poziomie. Teren opada w dét wzdtuz dziatki z kierunku pétnocnego ku potudniowemu, jak
rowniez w poprzek z kierunku wschodniego ku zachodniemu. Wzdiuz granicy zachodniej (ul. Oficerska -
istniejacy ciag pieszy) roznica pozioméw wynosi 6,5 m. Wzdtuz granicy wschodniej réznica jest znacznie
mniejsza i wynosi Srednio 2-3 m. Spadek terenu jest fagodniejszy ze wzgledu na to, Ze tylko maly obszar
poinocny terenu jest polozony na rzednej ok. 94.00 do 95.00 m n.p.m. Wiekszo$¢ obszaru poloZzona jest
na rzednych ok 93.00-92.00 m n.p.m. na prawie plaskim terenie od strony sasiadujacej z poziomym terenem
boiska wojskowego na dziatce obok (wschéd). Zachodnia granica dzialki jest zagtgbiona o wspomniane ok 2-3 m.
nizej od obszaru w glebi. Wzdiuz strony zachodniej na catej dlugosci przebiega ul. Oficerska (obecnie ciag
pieszy). Od strony poludniowej teren przylega do przedszkola publicznego. Od strony pdinocnej
i wschodniej znajdujq sie tereny parkowo-sportowe garizonu wojskowego. Kazdy projektowany budynek bedzie
posiadat osobny garaz.

2. Warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji i eksploataciji lub uzytkowania przedsiewziecia,
ze szczegblnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobéw
naturalnych i zabytkow oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terendéw sasiednich:

I Na etapie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania przedsigwziecia nalezy podjaé nastepujace
dziatania:

1)  Calosé prac nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym specjalistow posiadajacego/cych wiedze
z zakresu omitologii, teriologii, herpetologii, entomologii, chiropterologii oraz dendrologii.

2) Bezposrednio przez podjeciem prac zwigzanych z realizacjq inwestycji nalezy dokonaC kontroli
terenu pod katem wystepowania gatunkéw objetych ochrong i ich siedlisk oraz analizy przepiséw
z zakresu ochrony gatunkowej. Kontrole nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym. Analiza
winna by¢ prowadzona rowniez w kontekscie mozliwosci uzyskania decyzji zezwalajacej
na odstepstwa od zakazéw obowigzujacych w stosunku do ww. form achrony przyrody.



4)

9)
10)

11)

12)

13)

14)

Wycinke drzew i krzewow przeprowadzi¢ w okresie od poczatku wrzesnia do konca lutego lub poza
tym okresem pod nadzorem przyrodniczym specjalisty posiadajacego wiedze z zakresu ornitologii
i chiropterologii po dokonaniu przez nadzér przyrodniczy bezposrednio przed podjeciem prac
(maksymalnie 3 dni) weryfikacji co do braku wystepowania czynnych (zasiedlonych) siedlisk
gatunkéw podlegajacych ochronie.

W trakcie robot budowlanych nalezy zapewni¢ ochrong pni, koron i systemow korzeniowych drzew
i krzewbw przeznaczonych do adaptacji oraz wystepujacych w sasiedztwie terenu inwestycji, zgodnie
ze sztukg ogrodnicza. Zabezpieczenie drzew nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym
specjalisty posiadajacego wiedze z zakresu dendrologii.

Zaplecze budowy (park maszynowy, bazy i miejsca skiadowania odpadow/ materialow)
zorganizowac na terenie przeksztatconym antropogenicznie (optymalnie na terenie utwardzonym),
zabezpieczonym przed niekontrolowanym wyciekiem substancji. Zakazuje sie skiadowania
materialéw budowlanych pod koronami drzew przeznaczonych do adaptacii.

W trakcie prowadzenia prac budowlanych prowadzi¢ kontrole terenu na obecno$¢ zwierzat, gdy
zaistnieje taka konieczno$¢ nalezy umozliwié im ucieczke z terenu budowy, a w przypadku braku
mozliwosci ucieczki, zwierzeta nalezy przenies¢ do odpowiednich siedlisk poza rejon objety
inwestycja, z zastosowaniem przepisow odrebnych,

Podczas prowadzenia prac nalezy zabezpieczyc wykopy w sposob uniemozliwiajacy wpadanie
do nich zwierza.

Nalezy wkomponowa¢ w obszarze inwestyciji zielen niska i Srednig zwiekszajgcg roznorodnosé nisz
dla malych zwierzat. Przy realizacji nasadzen na terenie inwestycji nalezy stosowa¢ gatunki rodzime,
odporne na zanieczyszczenia i dostosowane do lokalnych warunkéw. Do obsiania terenu
w granicach inwestycji wykorzysta¢ rodzime nektarodajne gatunki roslin dostosowane do lokalnych
warunkéw, kwitngce w réznych etapach sezonu wegetacyjnego.

W czesci potudniowej dziatki nalezy ustawi¢ 4 obiekty o funkcji hotelu dla owadow.

Nalezy zawiesi¢ na adoptowanych drzewach 30 budek legowych w typie A celem zwigkszenia puli
dostepnych mikrosiedlisk dla ptakoéw potencjalnie poszukujacych miejsc do zalozenia legow.

Zdjetg urodzajng warstwe gleby zdeponowal w pryzmach, zabezpieczy¢ przed przesuszeniem
w czasie skladowania i wykorzystaé do rekultywacji terenu inwestyciji po zakonczeniu jej realizaci.

Na placu budowy oraz na etapie eksploatacji nalezy stosowat oSwietlenie charakteryzujace sie
parametrem ULR (ang. Upward Light Ratio) zblizonym do 0, co wyeliminuje zagroZenie powstawania
zjawiska zanieczyszczenia Swietinego. Oprawy oswietleniowe powinny zostaé wyposazone w Zrodfo
$wiatta o cieplej barwie, najlepiej typu LED, przy czym parametr barwy $wiatta (CCT) powinien
miesci¢ sie w zakresie 2700- 3000 K. Ponadto o ile to mozliwe lampy nalezy wyposazy¢ w reduktory
mocy zmniejszajace emisje Swiatta w okresach o niewielkim ruchu. Obudowy lamp nalezy stosowat
szczelne i uniemozliwiajace owadom kontakt z rozzarzona zarowka, Swiatfo lamp winno byé
skierowane do dotu na tereny inwestycji niezaleznie od jej etapu.

Prace prowadzi¢ w taki sposob, aby urzadzenia emitujace hatas o duzym natezeniu, w miare
mozliwosci nie pracowaly jednoczesnie, a w czasie przerw w pracy, urzadzenia i maszyny nie
pracowaly na tzw. biegu jalowym.

Prace budowlane prowadzi¢ w sposdb ograniczajacy mozliwos¢é wtérmego pylenia, tj. plac budowy
zrasza¢ woda w dni stoneczne i wietrzne, przykrywaé plandekami skrzynie fadunkowe samochodéw
transportujacych materialy sypkie oraz oslania¢ przed dziataniem wiatru skiadowiska materiatow
zawierajacych drobne frakcje pylowe.

Zaopatrzenia inwestycji w gaz realizowa¢ z sieci gazowniczej.

Roboty budowlane nalezy prowadzic w sposéb nie powodujacy zanieczyszczen $rodowiska
gruntowo-wodnego  (w  przypadku stwierdzenia zanieczyszczenia gruntu  substancjami

ropopochodnymi nalezy go wymienic).
| Y



17)

18)
19)
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21)

22)
23)

24)

25)
26)

27)

28)

29)

30)

31)
32)

33)

Nalezy zastosowa¢ odpowiednie Srodki techniczne, aby w trakcie budowy zapewni¢ komfort
akustyczny w Srodowisku uzyskujac dopuszczalne poziomy hatasu na terenach zabudowy chronionej
akustycznie; prace budowalne prowadzié wylacznie w porze dziennej, a zaplecze budowy
Zlokalizowac w jak najwigkszej odlegtosci od zabudowy chronionej akustycznie.

Podczas budowy stosowa¢ sprawny technicznie sprzet i urzadzenia budowlane.

Zaplecze budowy, a w szczegdlnosci miejsca postoju pojazdéw i maszyn, zabezpieczyé przed
przedostaniem sie substanciji ropopochodnych do gruntu i wod, wyposazy¢é w materialy sorpcyjne
umozliwiajace szybkie usuniecie ewentualnych wyciekow paliw.

Pojazdy, maszyny oraz urzadzenia budowalne tankowaé poza placem budowy, na stacjach paliw
wyposazonych w wymagane zabezpieczenia przeciw rozlewowe.

W sytuacjach awaryjnych, takich jak np. wyciek paliwa, podjaé natychmiastowe dziafania w celu
usunigcia awarii oraz usuniecia zanieczyszczonego gruntu; zanieczyszczony grunt nalezy przekazaé
podmiotom uprawionym do jego rekultywacii.

Na etapie realizacji i eksploatacji wode dostarczaé z sieci wodociagowej na zasadach okreslonych
przez gestora sieci.

Na etapie realizacji $cieki bytowe odprowadza¢ do szczelnych zbiomikéw bezodplywowych (lub
przewoznych toalet typu toi-toi), zbiomniki systematycznie oprozniaC przez uprawione podmioty.

Prace ziemne prowadzi¢ bez koniecznosci prowadzenia prac odwodnieniowych, a w przypadku
stwierdzenia koniecznosci odwodnienia wykopdw, prace odwodnieniowe prowadzi¢ bez koniecznosci
trwalego obnizania poziomu wod gruntowych, w technologii np. Scianek szczelnych oraz przy uzyciu
pomp szlamowych/ iglofiltrow; ograniczy¢ czas odwadniania wykopu do minimum.

Ograniczy¢ wptyw ww. prac do terenu dziatki inwestycyjne;.

Wode z odwodnienia zagospodarowa¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami po uzyskaniu
pozwolenia wodnoprawnego, jesli jest prawem wymagane.

Roboty ziemne prowadzic w sposoéb nie naruszajacy stosunkéw gruntowo - wodnych,
a w szczegolnosci ograniczajacy ingerencje w warstwy wodonosne.

Zdjeta wierzchnig warstwe ziemi (odktad) sktadowaé poza obszarami, na ktérych znajdujq sie cieki
wodne, poza terenem zagrozonym powodzig, a takze poza obszarami kierunku splywu wod
powierzchniowych do uje¢ wod podziemnych.

Odpady magazynowa¢ w sposob selektywny, a nastgpnie sukcesywnie przekazywaé do odbioru
podmiotom posiadajacym stosowne zezwolenia w zakresie gospodarowania odpadami.

Wody opadowe i roztopowe odprowadza¢ powierzchniowo do gruntu, do zbiornikéw retencyjnych
odprowadzanie ww. wod do odbiornikow prowadzi¢ w sposéb nie powodujacy zalewania terenow
sgsiednich oraz niezmieniajacy stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku i natezenia odplywu
ww. wod znajdujacych sie na gruncie.

Wody opadowe i roztopowe z dachdw i terendéw utwardzonych odprowadzaé do zbiornikow
retencyjnych po uprzednim podczyszczeniu w separatorze substancji ropopochodnych.

Na etapie eksploatacji odprowadzaé Scieki bytowe do sieci kanalizacji, na warunkach okreslonych
przez gestora sieci.

Scieki technologiczne po uprzednim oczyszczeniu w separatorze tluszczu odprowadzaé
do specjalistycznego zbiomika, ktore bedg systematycznie oprézniane przez uprawnione podmioty.

Wymagania dotyczace ochrony $srodowiska konieczne do uwzglednienia w dokumentaciji

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

w szczegdlnosci w projekcie budowalnym, w przypadku decyzji, o ktdrej mowa w art. 72 ust. 1

pkt 1 ustawy o0o$ - decyzji o pozwoleniu na budowe:

1) Przy budowie systemu retencji, odprowadzenia i zrzutu wéd roztopowych oraz opadowych
nalezy przewidzie¢ zabezpieczenia chroniace przed uwiezieniem i Smiercig (putapki bez wyjscia)
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ptazéw, gaddw i matych ssakdw.

2) Na panelach fotowoltaicznych nalezy zastosowaé moduly fotowoltaiczne o powierzchni
antyrefleksyjnej.

3) Nalezy zastosowaé na elewacii szklo o niskim wspélczynniku odbicia Swiatta w celu ograniczenia
wystapienia efektu lustra i powstania refleksow Swietinych.

4) Przezroczyste elementy zabezpieczy¢, w sposob minimalizujacy mozliwos¢ kolizji ptakéw z nimi.

5) W przypadku nasadzen na stropodachach migzszos¢ substratu glebowego powinna wynosié co
najmniej 80 cm. W przypadku drzew i krzewow wysokich lub 40 cm w przypadku bylin i krzewow
niskich.

6) W przypadku wprowadzenia na etapie eksploatacji stalego ogrodzenia wokét przedsiewziecia
nalezy zastosowaé takie rozwigzania (typ ogrodzenia, jego montaz) by umozliwic swobodne
przejécie matym gatunkom zwierzat, m.in. jezom np.; trwate ogrodzenie inwestycji wykonac bez
podmuréwki lub z podmuréwka réwng z powierzchnig terenu wraz z minimum 10 ¢cm prze$witem
pomiedzy ogrodzeniem a powierzchnig terenu. Dolng krawedz ogrodzenia nalezy wykonaé
w taki sposob, by nie posiadata ostrych krawedzi ani wystajacych elementow.

7) Zaprojektowanie na potrzeby inwestycji maksymalnie 8 kottow gazowych o mocy do 110 kW
kazdy, z odprowadzaniem zanieczyszczen 8 emitorami pionowymi, zadaszonymi o minimalne;
wysokosci 21,5 m kazdy.

8) Zaprojektowanie na potrzeby inwestycji maksymalnie 1 kotta gazowego o mocy do 35 kW
z odprowadzaniem zanieczyszczeri emitorem pionowym, zadaszonym o minimalnej wysokos$ci
6,0m.

9) Zaprojektowanie garazy podziemnych o facznej liczbie miejsc parkingowych ok 400.

10) Zaprojektowanie ok. 14 naziemnych migjsc postojowych.

11) Zaprojektowanie odprowadzania zanieczyszczen, z garazy podziemnych 4 wyrzutniami spalin
poprzez 4 emitory pionowe, zadaszone o minimalnej wysokosci 19,0 m kazdy.

lll. Nie stwierdzam koniecznosci przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania przedsiewzigcia
na $rodowisko w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust.
1 pkt 1 ustawy 00s.

IV. Charakterystyka przedsigwzigcia stanowi zatacznik do niniejszej decyzji.
Uzasadnienie

W dniu 25 lipca 2022 r. do Burmistrza Miasta i Gminy w Serocku wplynat wniosek spdtki R4 HOUSE Sp.
z 0.0. ul. Jerzego Siwiriskiego 11/139, 05-120 Legionowo o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia pn. ,Budowa czterech budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi,
budynku uslugowego, parkingu naziemnego wraz z infrastrukturg techniczng w miejscowosci Zegrze przy
ul. Oficerskiej, na dziafce o nr ew. 111/311 w miejscowosci Zegrze obr. 0011 Jadwisin, gm. Serock’”.

Zgodnie z art. 75 ust. 1 pkt 4 ustawy oos organem wiasciwym do wydania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach jest wojt, burmistrz, prezydent miasta.

Zgodnie z zaswiadczeniem z dnia 18 sierpnia 2022 r. Burmistrza Miasta i Gminy Serock dziatka nr 111/311
w obrebie Jadwisin, gm. Serock nie jest objeta obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Przedmiotowe przedsiewziecie zalicza sie do grupy przedsiewzie¢ wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b,
57 lit. b, i 58 lit. a Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz.1839 ze zm.) dla ktérych moze byé wymagana ocena

oddziatywania przedsigwziecia na $rodowisko.
| Ui



W dniu 16 sierpnia 2022 r. Burmistrz Miasta i Gminy Serock wezwat spétke RJ HOUSE Sp. z 0.0,
ul. Jerzego Siwiriskiego 11/139, do uzupetnienia wniosku w zakresie przediozenia wiasciwej mapy, w postaci
elektronicznej, w skali zapewniajacej czytelnos¢ przedstawionych danych z zaznaczonym przewidywanym
terenem, o ktérym mowa w ust 3a zdanie drugie, wraz z wyznaczong odlegtoscia, o ktérej mowa w ust 3a pkt 1
ustawy z dnia 3 pazdziemnika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na  Srodowisko. Wniosek zostat
uzupetniony w dniu 19 sierpnia 2022 r. oraz 23 sierpnia 2022 r.

Burmistrz Miasta i Gminy Serock w dniu 9 wrzesnia 2022 r. ponownie wezwal Inwestora do uzupetnienia
karty informacyjnej przedsiewziecia (KIP). Wyjasnienia i uzupetnienia do KIP wplynely do Organu 19 wrzesnia
2022r.

W dniu 29 wrzeSnia 2022 r. Burmistrz Miasta i Gminy Serock zawiadomit strony postepowania
0 wszczetym postepowaniu oraz o wystapieniu do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie,
Panistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Legionowie oraz do Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, Zarzad Ziewni w Debem o wyrazenie opinii w sprawie obowigzku przeprowadzenia
oceny oddzialywania na $rodowisko dia przedmiotowego przedsigwziecia (z uwagi na fakt, ze ich liczba
przekraczata 20 — dokonat tego w formie publicznego obwieszczenia: zamieszczonego na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy w Serocku, na tablicy informacyjnej w siedzibie Urzedu Miasta
i Gminy w Serocku oraz w miejscu planowanej realizacji przedsiewziecia).

W dniu 21 pazdziernika 2022 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Serock wptynela opinia sanitarma
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Legionowie z dnia 17 pazdziernika 2022 r. znak
ZNS.7040.2676.63.2022 stwierdzajaca moZliwos¢ odstapienia od obowiazku przeprowadzenia oceny
oddzialywania na $rodowisko z zastrzezeniami wymienionymi w orzeczeniu decyzji.

W dniu 7 listopada 2022 r. do Burmistrza wptynelo wezwanie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie znak WA.ZZ$.2.435.1.261.2022.MR do uzupelnienia KIP, w $lad za ktérym w dniu 10 listopada 2022 r.
Organ wezwat Inwestora. Nastepnie Obwieszeniem z dnia 14 listopada 2022 r. Burmistrz Miasta i Gminy Serock
poinformowat strony postepowania o koniecznosci uzupetnienia przez Inwestora Karty Informacyjnej
Przedsigwzigcia. W dniu 24 listopada 2022 r. wplynelo uzupetnienie KIP, ktére pismem z dnia 5 grudnia 2022 r.
zostalo przestane do organéw opiniujagych Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Regionainego
Dyrektora Ochrony Srodowiska, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Legionowie. W dniu
9 grudnia 2022 r. Burmistrz Miasta i Gminy Serock Obwieszczeniem poinformowat strony postepowania
0 powyzszych czynnosciach.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitamy w Legionowie, pismem z dnia 13 grudnia 2022 r. (data wptywu
do Organu 21 grudnia 2022 r.) stwierdzit, ze podtrzymuje swoje stanowisko wyrazone w opinii sanitarnej z dnia
17 pazdziemika 2022 r. znak, ZNS.7040.2676.63.2022.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska pismem 2z dnia 12 grudnia 2022 r. wezwal
do uzupeinienia karty informacyjnej przedsiewziecia Inwestora, w $lad za pismem w dniu 27 grudnia 2022 r.
Burmistrz Miasta i Gminy Serock skierowat wezwanie do Inwestora w celu uzupelnienia powyZszego.
W dniu 30 grudnia 2022 r. wplyneto uzupetnienie RJ House Sp. z o.0., ktére Burmistrz Miasta i Gminy Serock
w dniu 2 stycznia 2023 r. przestat do organéw opiniujacych oraz poinformowal strony postepowania poprzez
Obwieszczenie.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Warszawie pismem z dnia 30 grudnia 2022 r. znak: WA.ZZ$.2.435.1.261.2022.MR(2) wyrazit opinig, ze dla
przedmiotowego przedsiewzigcia nie istnieje potrzeba przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko oraz
tym samym wskazat na konieczno$¢ okreslenia w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach warunkow
i wymagan, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy 0o$ oraz natozenie obowigzku dziatan, o ktérych
mowa w art. 82 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy 008.



Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie pismem znak WOO$-1.4220.1635.2022.ML.2
z dnia 20 stycznia 2023 r. r. wyrazit opinig, Zze dla przedmiotowego przedsigwziecia istnieje koniecznos¢
przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko, wskazujac jednoczesnie, Ze zakres raportu
o oddzialywaniu przedsiewzigcia powinien by¢ zgodny z art. 66 ustawy 00S. Przy czym Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Warszawie zwrdcit uwage, ze szczegotowej analizie nalezy poddac:

- opis planowanego przedsigwziecia obejmujacego warunki uzytkowania terenu w fazie realizacji
i uzytkowania;

- opis elementow Srodowiska przyrodniczego terenu inwestycji i korytarzy ekologicznych (w tym réwniez
lokalnych) w granicach obszaru objetego oddziatywaniem inwestycji, w tym elementéw $rodowiska objetych
ochrong na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, sporzadzonego w oparciu 0 wyniki
inwentaryzacji przyrodniczej, przez ktéra rozumie sie zbiér badan terenowych przeprowadzonych na potrzeby
scharakteryzowania elementéw $rodowiska przyrodniczego wraz z opisem zastosowanej metodyki. Badania
terenowe nalezy prowadzi¢: pod katem wyznaczenia miejsc wystepowania siedlisk przyrodniczych, gatunkéw
ro$lin i zwierzat podlegajacych ochronie; w terminach dostosowanych do badanej grupy siedlisk/gatunkdw roslin
lub zwierzat, w tym ich wzmoZonej aktywnosci (okresy migracji, rozrodu). Kontrole terenowe powinny by¢
prowadzone w oparciu o przyjeta przez eksperta metodyke (nalezy jg szczegélowo opisac), ktdra w najwigkszym
mozliwym stopniu pozwoli na rozpoznanie walorow przyrodniczych terenu planowanej inwestycji i ustalonego
wokét niej bufora oraz sposobu wykorzystania ich przez poszczegdine gatunki. Wyniki kazdej kontroli powinny
zostaé opatrzone danymi na temat panujacych wowczas warunkdw atmosferycznych, tj. temperatury powietrza,
opadow, zachmurzenia, Podczas badan fauny nalezy notowa¢ m.in.: tropy, odchody, zwierzeta martwe i zywe
oraz wykorzystywane przez nie schronienia (np. nory) z podaniem ich lokalizacji. Bezposrednie obserwacje
zwierzat (gtownie ptakow, ssakéw i plazow) powinny zawiera¢ informacje dotyczace ich zachowania (np.
zerowanie, odpoczynek, leg) i kierunku przemieszczania sig. Kontrole herpetologiczne powinny obejmowaé
obserwacje bezposrednie, rejestracje glosow godowych czy aktywne wyszukiwanie migjsc skfadania skrzeku/jaj
oraz kryjowek ladowych. Badania entomologiczne powinny mieé¢ charakter szczegolowej kontroli potencjalnych
siedlisk wykorzystywanych przez owady, w szczegélno$ci przez gatunki objete ochrona,

Dopuszcza sie wykorzystywanie innych danych, na podstawie ktorych wykonany zostanie opis elementow
przyrodniczych, pod warunkiem spelnienia przestanej dedykowanych badaniom inwentaryzacyjnym tj. danych
posiadajacych walor danych naukowych (np. inwentaryzacja terenu na potrzeby innej inwestycji na tym terenie
albo wezesniejsze inwentaryzacie, nie starsze niz 3 lata). Innymi stowy, jesli dla danego terenu sq aktualne dane
przyrodnicze, np. inny podmiot prowadzit obserwacje na tym terenie i mozliwy jest szczegolowy opis przyrodniczy
dla obszaru objetego inwestycja, to w takim przypadku nie ma koniecznosci prowadzenia inwentaryzacii.
Koniecznos¢ taka istnieje natomiast, jesli nie ma dokumentu/opracowania, na podstawie ktérego mozna dokonaé
szczegolowego opisu elementéw przyrodniczych do dokonania oceny oddzialywania na Srodowisko.
W przypadku wykorzystania tzw. innych danych, nalezy takze przedstawié¢ zastosowang metodyke prowadzenia
badan, w tym terminy i liczbe kontroli poszczegdinych grup organizméw i ich siedlisk oraz panujace przy kazdej
z nich warunki atmosferyczne;

- opisu krajobrazu, w ktorym dane przedsigwziecie ma by¢ zlokalizowane;

- wplywu planowanej inwestycji na cele ochrony obszaréw chronionych z mocy ustawy o ochronie przyrody,
w tym w szczegdlnosci Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

- opisu przewidywanych dziatat majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje negatywnych
oddziatywa na $rodowisko przyrodnicze, w tym w szczegdlnosci na przyrode Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu;

- analizy moZliwosci realizacji inwestycji w aspekcie obostrzen (zakazow) obowigzujacych na terenie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

- informacji na temat powigzan z innymi przedsigwzigciami, w szczeg6lnosci kumulowania si¢ oddziatywan
przedsiewzie¢ realizowanych, zrealizowanych lub planowanych do realizacii;
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- przedstawienia zagadniefi w formie kartograficznej i graficznej, w skali umozliwiajgcej analize przedstawionych
w raporcie 00$ zagadnien;

- dokument zawierajacy wyniki inwentaryzacji przyrodniczej oraz raport 00$ nalezato zapisa¢ w czesci:

a) tekstowej tych dokumentéw — w formacie PDF z moZliwoscia przeszukiwania tekstu oraz w formacie RTF,
DOCX,DOC albo ODT;

b) tabelarycznej tych dokumentow - w formacie PDF z mozliwoscig przeszukiwania tekstu oraz w formacie
XML, XLSX,XLS albo ODS;

¢) graficznej i kartograficznej tych dokumentéw — w formacie PDF;

- dokument zawierajacy wyniki inwentaryzacji przyrodniczej w czesci kartograficznej tego dokumentu nalezato
zapisat takze w formatach wektorowych SHP lub GPKG wykorzystywanych w systemach informacii
przestrzennej;

W zwiazku z powyzszym Burmistrz Miasta i Gminy Serock, Postanowieniem Nr 6/2023 z dnia 13 lutego
2023 r. nalozyt obowigzek sporzadzenia raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na $rodowisko, w zakresie
ustalonym w art. 66 ustawy o0o§ tym samym zawiesit postepowanie do czasu otrzymania raportu.
O wymienionych czynnosciach Organ powiadomit strony postepowania Obwieszczeniem z dnia 14 lutego 2023 r.

W dniu 22 lutego 2023 r. do tut. Urzedu zostal zloZony raport o oddziatywaniu na $rodowisko, sporzadzony
zgodnie z wymaganiami okreSlonymi w Postanowieniu 6/2023 Burmistrza Miasta i Gminy Serock
z dnia 13 lutego 2023 r., w zwigzku z czym przedmiotowe postepowanie zostalo podjete.

W toku dalszych czynnosci, na postawie art. 77 ust. 1 ustawy oo$ Burmistrz Miasta i Gminy Serock wystapit
do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z prosba o uzgodnienie warunkow realizacji
przedsigwziecia.

W zwigzku z negatywnym zaopiniowaniem pierwotnego raportu przez RDOS w Warszawie, Inwestor zostat
wezwany przez Organ do zlozenia jednolitej wersji raportu. Jednolita wersja raportu uwzgledniajaca wszystkie
wezwania Organu wplyneta w dniu 30 czerwca 2023 r.

W trakcie dokonywania wymaganych prawem uzgodnien, Inwestor byt kilkukrotnie wzywany
przedsigwzigcia na $rodowisko. Ostatecznie, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie uzgodnit
realizacie przedsiewziecia postanowieniem z dnia 4 lutego 2025 . znak WOO0S-1.4221.143.2023 KT.5

Po uzyskaniu wszystkich wymaganych prawem uzgodnien i opinii, Burmistrz Miasta i Gminy Serock w dniu
26 lutego 2025 r. przystapit do procedury udzialu spoleczenstwa w prowadzonym postgpowaniu
administracyjnym wskazujac jednoczesnie termin oraz okreslajac mozliwe sposoby wnoszenia uwag i wnioskow..
Zawiadomienie zostalo zamieszczone na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy
w Serocku, na tablicy urzedowej w siedzibie Organu, w miejscu realizacji przedsigwziecia, w prasie. Do Organu
nie wplynely Zadne uwagi i wnioski w zwigzku z udziatem spoteczenstwa.

W dniu 3 czerwca 2025 r. Obwieszczeniem Burmistrza Miasta i Gminy Serock zawiadomiono strony
postepowania o zakonczeniu postepowania dowodowego.

W toku prowadzonego postepowania administracyjnego, uwzgledniajacego analize przedstawionego przez
Inwestora raportu o odzialywaniu na Srodowisko przedsigwziecia pn. ,Budowa czterech budynkoéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi, budynku ustugowego, parkingu naziemnego wraz z infrastrukturg
techniczng w miejscowosci Zegrze przy ul. Oficerskiej’, zlokalizowanych na dziafce o nr ew. 111/311,, obreb
0011 Jadwisin, gm. Serock”, opinie i uzgodnienia wiasciwych organow, wyjasnienia i uzupelnienia co do
charakteru przedsiewziecia wniesione przez Inwestora na wezwanie Burmistrza Miasta i Gminy Serock oraz
w oparciu o wiedze wiasng Organu ustalono, co nastepuje:

Zrédtami emisji substancji do powietrza na etapie eksploatacji planowanego przedsiewziecia beda glownie
kotly gazowe systemu grzewczego, systemy wentylacyjne garazy podziemnych oraz ruch pojazdow
mechanicznych po terenie inwestycyjnym. Przeprowadzona w raporcie 00§ analiza rozprzestrzeniania sie
substancji w powietrzu wykazala, Ze przy zachowaniu warunkéw okreslonych w sentencji niniejszej decyzji,
dopuszczalne poziomy substancji w powietrzu zostang dotrzymane.
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W czasie eksploatacji przedmiotowego przedsiewziecia gtdwnymi zrédtami emisji hatasu beda urzadzenia
wentylacyjne i ruch samochodowy na terenie inwestycji.

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

Z dokumentacji wynika rowniez, ze gospodarka wodno-Sciekowa na etapie realizacji i eksploatacii
planowanego przedsigwziecia bedzie prowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym zakresie.

W przediozonej dokumentacji oméwiono gospodarke odpadami w trakcie realizacji i funkcjonowania
planowanego przedsiewzigcia, zgodng z obowigzujacymi przepisami prawa. Wobec powyzszego mozna ocenic,
Ze gospodarka odpadami prowadzona w ramach przedmiotowej inwestycji nie bedzie miata negatywnego wptywu
na Srodowisko.

Planowana inwestycja zlokalizowana bedzie w granicach strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, dla ktorego obowigzujacym aktem prawnym jest rozporzadzenie nr 3 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Najblizszym obszarem Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 jest obszar Swietliste dabrowy i grady
w Jabtonnej PLH140045 oddalony o ok. 5 km od terenu planowanego przedsigwziecia. Najblizszy korytarz
ekologiczny o znaczeniu ponadiokalnym (Dolina Dolnego Bugu GKPnC-4) zlokalizowany jest w odlegtosci
ok 0,1 km od terenu inwestycii.

Zgodnie z ustawag z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz ww. rozporzadzeniem z dnia 13
lutego 2007 r. na terenie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzuje szereg zakazdw, w tym
m.in. zakaz realizacji przedsigwzie¢c mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko w rozumieniu przepisow
ustawy 0o$ (§ 6 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia z dnia 13 lutego 2007 r.). Jednak zgodnie z przepisem §6 ust 3
rozporzadzenia z dnia 13 lutego 2007 r., w mys| ktdrego zakaz, o ktorym mowa w ust 1 pkt 2, nie dotyczy
przedsigwzigt, o ktorych mowa w art. 51 ust 1 pkt 2 ustawy a dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony
Srodowiska, znajdujacym swoje odzwierciedlenie w art. 59 ust 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 roku
0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na Srodowisko, zakaz realizacji przedsigwziet mogacych znaczaco oddziatywat na
srodowisko, nie dotyczy przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko.

Z uwagi na stopien przeksztaicenia inwestycji oraz jego otoczenia, a takze zalozenia przedstawione
w raporcie 00$ uznano, ze realizacja inwestycji nie przyczyni sie w sposob istotny do zmniejszenia réznorodnosci
biologicznej terenu oraz zwigkszenia wrazliwosci elementow Srodowiska przyrodniczego na ewentualne zmiany
klimatyczne obszaru. Po analizie dokumentacji stwierdzono rowniez, iz zarbwno w trakcie realizacji jak
i eksploatacji inwestycja po zastosowaniu ponizszych warunkéw nie bedzie narusza¢ zakazéw obowigzujacych
w Warszawskich Obszarze Chronionego Krajobrazu w zakresie art. 24 uop, {j. nie spowoduje naruszenia
zakazu..

Ze wzgledu na charakter planowanego przedsiewziecia, a takie jego lokalizacje, nie stwierdzono
moZliwosci wystapienia transgranicznego oddziatywania.

Z przediozonej dokumentacji wynika, Ze na terenie planowanego przedsigwziecia i w jego otoczeniu nie
wystepuja zabytki chronione na podstawie przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, Zze planowane przedsigwzigcie nie bedzie w sposéb
znaczagcy negatywnie oddziatywaé na Srodowisko.

Materiat dowodowy w niniejszej sprawie jest kompletny, prawidiowy, merytorycznie uzasadniony i logiczny,
zawiera wszystkie elementy i dane, ktorych zgromadzenie bylo warunkiem na poczynienie wilasciwych ocen
w zakresie Srodowiskowych uwarunkowan realizacji przedmiotowego przedsiewziecia. Wszystkie treéci zawarte
w raporcie o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz w jego uzupelnieniach, zostaly sformutowane w sposéb
profesjonalny i z uwzglednieniem wymogéw specjalistycznej wiedzy.
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W oparciu o zgromadzony materiat dowodowy nalezy uzna¢, Ze okolicznosci wynikajace z przygotowanych
opracowal zostaly w toku postepowania dostatecznie udowodnione. Watpliwosci w szczegélnosci nie budzi
rzetelno$¢ opracowanych na zlecenie wnioskodawcy dokumentéw, ich bezstronny charakter oraz spetnienie
wymogoéw formalnych i prawnych raportu.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Warszawie za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Serock w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.

2. Zgodnie z art. 127a Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

3. Prawomocnos$¢ decyzji musi zosta¢ potwierdzona przez organ wydajacy decyzje, poprzez zamieszczenie
w niej odpowiedniej klauzuli.

4. Zgodnie z art. 72 ust 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(Dz. U. 22024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.) decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach dotacza sig do wniosku
0 wydanie decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 - 13 w/w ustawy. Wniosek ten powinien by¢ ziozony
nie pdzniej niz przed uptywem szesciu lat od dnia, w ktérym decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
stala si¢ ostateczna. Powyzszy termin moze ulec wydiuZzeniu o cztery lata, jeZeli realizacja planowanego
przedsigwzigcia przebiega etapowo oraz nie zmienity-sig warunki okreslone w decyzji o Srodowiskowych

na rachunek Urzedu Miasta i Gminy w Serocku
28 8013 0006 2007 0015 0994 0002

uwarunkowaniach. - : I\
\ up. Burmistrzae
Optate skarbowa w kwocie 205,00 zt 1 fasth i Gof §erock
zaptacono w dniu 25 lipca 2022 r. ) strza

Zalaczniki:
1. Charakterystyka przedsiewzigcia

Otrzymuija:

1. RJ House Sp. z 0.0. ul. Jerzego Siwiriskiego 11/139, 05-120 Legionowo
2. Strony postepowania przez cbwieszczenie zgodnie z art. 49 kpa.

3. ala.

Do wiadomosci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Sradowiska, ul. H. Sienkiewicza 3, 00-015 Warszawa,

2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne, Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Debem, 05-140 Serock.

3. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Legionowie, ul. Gen. Wiadystawa Sikorskiego 11, 05-119 Legionowo.

Otrzymu wiadomosci (po uzyskaniu przez decyzfe przymiotu ostatecznosci):
1. Marszalek Wojewddztwa Mazowieckiego.

2. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie.

3. Starosta Legionowski.

Art. 49 kpa, § 1. JeZeli przepis szczegblny tak stanowi, zawiadomienie stron o decyzjach i innych czynnosciach organu administracji publicznej moze
nastapi¢ w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego ogloszenia zwyczajowe przyjetej w danej migjscowosci lub przez udostepnienie
pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wiasciwego organu administracji publicznej.

§ 2. Dzieh, w ktorym nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacii Publicznej wskazuje sie
w tresci tego obwieszczenia, ogtoszenia lub w Biuletynie Informacji Publicznej. Zawiadomienie uwaza sie 2a dokonane po uplywie czternastu dni od dnia,
w ktérym nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej
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Zalacznik do Decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Serock
Nr 56/2025 z dnia 7 lipca 2025 r.

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA

Przedsigwziecie pn.. ,Budowa czterech budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami
podziemnymi, budynku ustugowego, parkingu naziemnego wraz z infrastrukiurg techniczng w miejscowosci
Zegrze przy ul. Oficerskiej na dzialce o nr. ewid. 111/311, obreb 0011 Jadwisin , gm. Serock”.

Planowana inwestycja zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na Srodowisko (Dz. U. z 2019 poz. 1839 ze zm.)
zalicza sie do grupy przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na Srodowisko, wymienionych
w § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b, 57 lit. b i 58 lit. a Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r.
w sprawie rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko.

Powierzchnia zabudowy planowanego przedsigwziecia wynosi¢ bedzie okolo 12 492 m2.

Powierzchnia uzytkowa parkingéw podziemnych i naziemnych analizowanego przedsigwzigcia wynosi¢ bedzie
okolo:

- laczna powierzchnia uzytkowa podziemnych garazy — okoto 9000 m?;

- laczna powierzchnia parkingow naziemnych z dojazdami — okoto 500 m?,

- ilos¢ miejsc parkingowych w garazach podziemnych i na poziomie terenu — okoto 414.

Analizowane przedsigwziecie zlokalizowane zostanie w obszarze Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

W potudniowej czesci dziatki zaprojektowano budynek uslugowy, bez podpiwniczenia czy garazu
podziemnego o powierzchni okoto 500 m2. Przewidywane ustugi nieucigzliwe takie jak maly handel, fryzjer, bank,
gabinety medyczne.

Planowane przedsiewziecie zlokalizowane jest w terenie nie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Na sasiednich terenach przedsiewzigcia znajduije sie:

- po stronie p&inocno zachodniej zlokalizowana jest Szkota Podstawowa im. Wojska Polskiego oraz
zabudowa garnizonowa Wojska Polskiego,

- po stronie potudniowej zlokalizowane jest Samorzadowe Przedszkole Zegrze,

- po stronie poludniowej zlokalizowana jest réwniez zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna skfadajaca
sie z jednego budynku mieszkalnego,

- po stronie pdinocno wschodniej zlokalizowane jest boisko sportowe.

Przedsigwziecie polegaé bedzie na budowie czterech budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych
o wysokosci do 18 m, o 6 kondygnacjach naziemnych i jednej lub dwéch kondygnacjach podziemnych oraz
jednego parterowego budynku ustugowego. Projektowane budynki bedg wkomponowane w istniejacy teren, tak
by nie zmienia¢ trwale jego rzezby. Teren, na ktorym zlokalizowane zostanie przedsiewziecie jest
niezabudowany. Jest to teren o zroznicowanym poziomie. Teren opada w dét wzdiuz dziatki z kierunku
pbinocnego ku potudniowemu, jak réwniez w poprzek z kierunku wschodniego ku zachodniemu. Wzdiuz granicy
zachodniej (ul. Oficerska — istniejacy ciag pieszy) roznica poziomoéw wynosi do 6,5 m. Wzdiuz granicy wschodniej
réznica jest znacznie mniejsza i wynosi $rednio ok. 2-3 m. spadek terenu jest fagodniejszy ze wzgledu na to, ze
tylko maly obszar pétnocny terenu jest potozony na rzednej ok. 94.00 — 95.00 m n.p.m. Wigkszo$¢ obszaru
potozona jest na rzednych ok. 93.00 — 92.00 n.p.m. na prawie ptaskim terenie od strony sasiadujacej z poziomym
terenem boiska wojskowego na dzialce obok (wschod). Zachodnia granica dziatki jest zagtebiona o wspomniane
ok. 2-3 m nizej od wigkszo$ci obszaru w glebi. Kazdy projektowany budynek bedzie posiadat osobny garaz.

/“</

Charakterystyczne dane dotyczace planowanej inwestycii:
e powierzchnia dziatki nr 111/311 - 12 492 m?,
o powierzchnia zabudowy obiektow — ok. 4372,20 m?,



¢ powierzchnie utwardzone, chodniki dojazdy, place — ok. 3460,00 m?

o  Zielone tarasy na plycie garazu - ok. 1536,80 m?

e powierzchnia terenéw zielonych na gruncie — ok. 3123,00 m?

e powierzchnia uzytkowa planowanych garazy podziemnych i parkingu naziemnego wraz z
towarzyszacq im infrastruktura wynosic bedzie:

— garaz poziom -1 ok. 9000 m2;

- parking naziemny - okolo 500 m?

Gtowny wjazd oraz wejScie na teren zespolu budynkoéw bedzie znajdowato sie w gomej czesci
(pdinocnej) terenu z ul. Oficerskiej. Wjazd do garazy podziemnych bedzie réwniez od ul. Oficerskiej mniej wiecej
w potowie dziatki. W najnizszym potudniowym fragmencie planowany jest podjazd do uslug z otwartym placem
publicznym przed frontem budynku usiugowego oraz zewnetrznymi migjscami parkingowymi. Lokalne wejscia
piesze z nizszego poziomu chodnika wzdiuz ul. Oficerskiej zaprojektowano poprzez schody zewnetrzne.

Ogotem zaprojektowano okolo 346 mieszkan roznego typu i wielkosci.

Na dachach budynkéw beda zlokalizowane pomieszczenia techniczne takie jak nadszybia windowe, kotiownie
gazowe itp.

Na ostatniej kondygnaciji budynku D zaprojektowano funkcje ustugowo gastronomiczng z przylegajacym
tarasem uzytkowym. Funkcja ta, bedzie obstugiwana poprzez niezalezng winde oraz hol wejSciowy.
Powierzchnia przeznaczona na ustugi, z uwzglednieniem zaplecza, wynosié bedzie okoto 500 m2,

Cato$¢ funkcji mieszkaniowej bedzie obstugiwana przez ukiad czterech garazy podziemnych na jednej
kondygnacji podziemnej oddzielonych od siebie strefami poZarowymi. Poszczegdlne garaze zaplanowano bez
oddymiania, z osobnymi wjazdami/bramami zewnetrznymi. Wspélny wjazd drogowy do wszystkich garazy
z ul. Oficerskiej, bez pokonywania roZnicy pozioméw poprzez skarpe. Garaze beda mialy potaczenie
komunikacyjne pomiedzy soba.

Budynki beda zbudowane w konstrukcji monolitycznej Zelbetonowej, uzupekionej czgsciami
murowanymi. Sciany murowane zewnetrzne z bloczkéw ceramicznych, wewnetrzne z bloczkéw silikatowych lub
betonowych w czesciach podziemnych. Posadowienie na fawach lub plycie zelbetonowej. Stropodachy plaskie,
zelbetonowe. Elewacja ocieplona styropianem, tynkowana. Stolarka pcv i aluminiowa. Balkony z balustradami
szklanymi na konstrukciji stalowej. Dojscia i dojazdy z kostki brukowej betonowej. Murki oporowe itp. Zelbetonowe
lub w formie gambiondw.

Woda dla analizowanego przedsiewziecia dostarczana bedzie z  sieci  miejskiej.
Dobowe zapotrzebowanie na wode na cele mieszkaniowe wynosic bedzie okolo 120 msd/dobe. Dobowe
zapotrzebowanie na wode dla obiektow ustugowych wynosi¢ bedzie okolo 10 m3/dobe. Dobowe zapotrzebowanie
na cele gastronomii wynosi¢ bedzie okoto 10 m¥/dobe. Zapotrzebowanie na wode na cele przeciwpozarowe okoto
45 m3h poprzez dwa hydranty zewnetrzne i osiem hydrantow wewnetrznych (po dwa na garaz).

Scieki bytowe z projektowanych budynkow mieszkalnych oraz z projektowanych ustug odprowadzane
beda do kanalizacji miejskiej. llos¢ Sciekow odpowiadac bedzie ilosci wody zuzywanej na cele bytowe i ustugowe.
Szacunkowa ilos¢ Sciekow bytowych wynosié bedzie okoto 130 m3/dobe i okolo 47450 m3/rok.

Kanalizacja sanitarna odbieraé bedzie $cieki z:
- lokali mieszkainych,

- lokali ustugowych,

- weziow sanitarnych,

- pomieszczen porzadkowych,

- pomieszczen technicznych,

- lokali najemcow.

Wody opadowe i roztopowe z dachow budynkéw odprowadzane beda na teren wlasny poprzez
rozsaczanie. Wody z terendw utwardzonych odprowadzane beda do zbiomika i wywozone przez specjalistyczne
firmy.

tacznie z analizowanego terenu sptywalo bedzie okolo 67,86 dm3/s wod opadowych i roztopowych.



W przedsiewzieciu sposob odprowadzania wod opadowo-roztopowych nie bedzie mial negatywnego
oddzialywania na wody podziemne oraz na wody powierzchniowe.

Eksploatacja planowanego przedsiewziecia nie bedzie miata zadnego wplywu na stan iloSciowy i stan
chemiczny wéd podziemnych JCWPd nr PLGW200054.Przedsiewzigcie nie narusza ustalen wynikajgcych
z planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza i warunkow korzystania z wod regionu wodnego.

W analizowanym przedsiewzieciu sposéb odprowadzania $ciekow opadowo-roztopowych nie bedzie
miat negatywnego oddziatywania na wody powierzchniowe.

Planowane przedsigwziecie nie bedzie mialo wplywu na realizacje celow srodowiskowych okreslonych
dla Jednolitych Czesci Wod Powierzchniowych JCWP nr PLRW200002671999 ,Zalew Zegrzyriski".

Z map zagrozenia powodziowego wraz z glebokoscig wody analizowany teren lezy poza granicami
obszaru ryzyka powodziowego.

Przyjete rozwigzania projektowe planowanego przedsigwzigcia nie wptyng na wystgpowanie suszy
w regionie wodnym Srodkowej Wisly oraz nie beda kolidowaé z dzialaniami sluzacymi ograniczeniu skutkow
suszy.

W analizowanym przedsiewzigciu uzytkowane bedg urzadzenia energetycznego spalania paliw
0 mocy ciepinej (liczonej z energii w paliwie) nizszej nr 1000 kW. Instalacja energetycznego spalania paliw nie
podlega standardom emisyjnym.

Teren inwestycji znajduje sie w obrebie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Teren planowanego przedsiewziecia lezy poza wyznaczonymi obszarami NATURA 2000.

Ze wzgledu na znaczng odleglos¢ lokalizacji przedsiewzigcia wzglgdem obszaréw Natura 2000 — okoto
5,2 km od obszaru Natura 2000 Swietliste dabrowy i grady w Jablonnej PLH140045 - nie bedzie wystepowalo
oddzialywanie przedsiewziecia na obszary Natura 2000.

Przedsiewzigcie nie bedzie powodowalo zmian jako$ciowych siedlisk na terenach sasiednich, nie
bedzie tez powodowato zmian dostepnosci terenu.

Planowane do realizacji przedsiewziecie nie stwarza zagrozenia dla $rodowiska pod wzgledem
zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego.

Analizowane przedsiewziecie nie bedzie oddziatywalo w sposéb negatywny na stan powietrza
atmosferycznego w obszarze chronionego krajobrazu.

Wyboér rozwiazan technicznych i technologicznych, gwarantuje odpowiednie zabezpieczenie
srodowiska naturalnego przed przedostaniem si¢ zanieczyszczen do Srodowiska.

Przeprowadzona analiza rozprzestrzeniania sie hatasu emitowanego z terenu projektowanej inwestycji
wykazata, Zze na terenach chronionych akustycznie, dia ktorych zostaty okreslone dopuszczalne poziomy hatasu
w $rodowisku, znajdujacych sie w otoczeniu inwestycii, nie stwierdza sie przekroczen dopuszczalnych wartosci
réwnowaznego poziomu dzwigku (A) ustalonego w rozporzadzeniu na poziomie 55 dB dla pory dnia i 45 dB dla
pory nocy. Z przeprowadzonej analizy wynika, wiec, Ze planowane przedsiewziecie nie bedzie oddzialywat na
wykazane wyzej obszary chronione akustycznie.

Odpady wytwarzane w fazie eksploatacji planowanego przedsiewziecia magazynowane bedg
selektywnie w odpowiednio oznakowanych pojemnikach lub kontenerach do czasu przekazania uprawionemu
odbiorcy w wydzielonym miejscu.

Sposob magazynowania odpadoéw innych niz niebezpieczne nie bedzie powodowat zagrozen dla
srodowiska 1j. glebe i ziemie, wody powierzchniowe i podziemne, powietrze i zdrowie ludzi.

Transport wytwarzanych odpadéw, z terenu projektowanej inwestycji do miejsc odzysku badz
unieszkodliwienia odbywaé sie bedzie, Srodkami transportu firm zewnetrznych, posiadajacych stosowne decyzje
w zakresie gospodarki odpadami,

Rodzaje i ilosci odpadow w trakcie eksploatacji analizowanego przedsigwziecia oraz przyjety sposéb
ich magazynowania i przekazywania odbiorcom bgdq zagrazaty Srodowisku ani zdrowiu i zyciu ludzi.

Przez teren planowanego przedsigwzigcia nie sg aktualnie wyznaczone zadne korytarze ekologiczne.
Z przedstawionych do analizy rozwigzan projektowych przedsigwziecia w szczegdlnosci rozwigzan



technologicznych projektowanego przedsiewzigcia wynika, ze w trakcie nommalnej eksploatacji nie bedq
wystepowalty sytuacje, ktére mogtyby byé kwalifikowane jako powazne awarie.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze zaréwno emisja zanieczyszczeh do powietrza jak i emisja
hatasu do $rodowiska nie bedzie powodowata przekroczen dopuszczalnych norm na terenie obszarow
chronionych. Z powyZzszego wynika, ze podczas eksploatacji przedsiewzigcia nie bedzie wystepowalo
oddziatywanie przedsiewziecia na dobra kultury.

Eksploatacja planowanego przedsiewziecia zwigzana bedzie przede wszystkim z emisjg hatasu do
érodowiska, emisjq zanieczyszczen do powietrza, wytwarzaniem odpadow i $ciekow bytowych.
Z przeprowadzonej analizy wynika, ze oddzialywanie przedsiewziecia w wyszczegoéinionych komponentach
zamyka¢ sie bedzie w granicach dopuszczalnych norm. W oparciu 0 przedstawiony w raporcie opis $rodowiska
i analize oddzialywan oraz ewentualnych zmian mozna stwierdzi¢, ze nie wystepuja wzajemne negatywne
oddziatywania pomiedzy poszczegdlinymi elementami Srodowiska.

Analiza rozwiazan projektowych planowanego przedsiewzigcia pozwala na stwierdzenie, Ze nie bedzie
wystepowalo naruszenie standardow jakosci $rodowiska (zachowane zostang normy) w zakresie emisji
zanieczyszczen do powietrza, emisji hatasu do $rodowiska, odprowadzania $ciekéw i wod deszczowych oraz
wytwarzania odpadow.
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