BURMISTRZ KARCZEWA Karczew, 5 marca 2026 r.
0SGO0.6220.11.2025.BJ

DECYZJANr 6/2026

Na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2, art. 72 ust. 3, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 84, art. 85 ust. 1 i ust. 2
pkt. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz. U.
72024 1., poz. 1112 ze zm.), zwanej dalej ustawa ,,008”, na podstawie § 3 ust. 1 pkt 55b tiret 1 oraz § 3

ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé

mogqcych znaczgco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) oraz zgodnie z art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
1691) zwanej dalej ,,kpa”, po rozpatrzeniu wniosku Pana Sylwestra Trzpila — pelnomocnika Pani

I. Stwierdzam brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko dla
przedsiewzigcia polegajacego na ,,Podziale dzialek nr ew. 744 obreb 0008 Nadbrzez oraz dz. nr
ew. 81172, 81173, 811/4, 812/2, 812/3, 812/4, 812/5, 813/2, 813/3, 813/4, 813/5, 814/2, 814/3,
814/4, 815/8, 815/9, 815/10 obreb 0011 Otwock Wielki gm. Karczew na 21 dzialek oraz budowie
zespotu 11 budynkow jednorodzinnych wraz 7 infrastrukturq i drogg wewnetrzng”.

II. OkresSlam nastepujace warunki i wymagania korzystania ze Srodowiska na etapie realizacji
i eksploatacji przedsiewziecia, ze szczegélnym uwzglednieniem Kkoniecznosci ochrony
cennych wartos$ci przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia
ucigzliwo$ci dla terenéw sasiednich oraz nakladam obowiazki:

1))

2)

3)

4)

5)

6)

Bezposrednio przed podjgciem prac zwigzanych z realizacjg inwestycji, nalezy dokonaé
kontroli terenu pod katem wystepowania gatunkéw objetych ochrong i ich siedlisk oraz
analizy przepisow z zakresu ochrony gatunkowej. Analiza winna by¢ prowadzona rowniez
w kontekécie mozliwosSci uzyskania decyzji zezwalajacej na odstepstwa od zakazoéw
obowigzujacych w stosunku do ww. formy ochrony przyrody.

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

Korony, pnie oraz korzenie drzew znajdujacych si¢ w zasiegu pracy ciezkich maszyn
narazonych na uszkodzenie nalezy zabezpieczy¢ zgodnie ze sztuka ogrodnicza, wedtug
wskazan 1 przy udziale nadzoru przyrodniczego specjalisty posiadajagcego wiedze
z zakresu dendrologii. Zakazuje si¢ sktadowania urobku, kruszyw, materiatow budowlanych
i odpadow w zasiggu koron ww. drzew.

Zaplecze budowy (park maszynowy, bazy i miejsca sktadowania odpadéw/materiatow)
zorganizowa¢ mna terenie przeksztalconym antropogenicznie (optymalnie na terenie
utwardzonym), zabezpieczonym przed niekontrolowanym wyciekiem substancji. Zakazuje
si¢ sktadowania materiatéw budowlanych pod koronami drzew przeznaczonych do adaptacji.
W trakcie prowadzenia prac budowlanych nalezy prowadzi¢ kontrole terenu na obecnos¢
zwierzat, gdy zaistnieje taka konieczno$¢ nalezy umozliwi¢ 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 zabezpieczyé wykopy w sposob uniemozliwiajacy
wpadanie do nich zwierzat.
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7)

8)

9)

10)
11)

12)

13)
14)

15)

16)

17)
18)
19)
20)
21)
22)

23)

Przed przystgpieniem do robot budowlanych, nalezy zdja¢é jednokierunkowo
i odpowiednio zabezpieczy¢ wierzchnig warstwe gleby (humus), ktéra po zakonczeniu
inwestycji nalezy w miar¢ mozliwo$ci wykorzysta¢ do rekultywacji terenu.

Na placu budowy, a nastgpnie na etapie eksploatacji inwestycji nalezy stosowac o$wietlenie
charakteryzujace si¢ parametrem ULR (ang. Upward Light Ratio) zblizonym do 0, co
wyeliminuje zagrozenie powstawania zjawiska zanieczyszczenia $wietlnego. Oprawy
oswietleniowe powinny zosta¢ wyposazone w zrodto Swiatla o cieptej barwie, najlepiej typu
LED, przy czym parametr barwy $wiatta (CCT) powinien mies$ci¢ si¢ w zakresie 2700 - 3000
K. Ponadto, o ile to mozliwe lampy nalezy wyposazyé w reduktory mocy zmniejszajace
emisj¢ Swiatla w okresach o niewielkim ruchu. Obudowy lamp nalezy stosowaé szczelne
i uniemozliwiajace owadom kontakt z rozzarzong zarowka.

Po zakonczeniu rob6t budowlanych ogrodzenie terenu inwestycji wykona¢ z materiatow
azurowych, bez podmuréwki lub z podmuréwka niewystajacg ponad powierzchni¢ terenu,
z minimum 20 cm prze$witem pomigdzy dolng krawedzia ogrodzenia, a powierzchnia
terenu/podmuréwki. Dopuszcza si¢ rowniez zastosowanie otworoOw o §rednicy co najmniej
15 cm na poziomie podmurdéwki (w odstgpach nie mniejszych niz 2 m).

Dolng krawedz ogrodzenia nalezy wykonac¢ w taki sposob, by nie posiadata ostrych krawedzi
ani wystajacych elementow.

Przy realizacji nasadzen drzew, krzewdw i1 pnaczy na terenie inwestycji nalezy stosowac
gatunki rodzime uwzgledniajac w szczegolnosci gatunki nektarodajne.

Nalezy przestrzega¢ odpowiedniej i1 terminowej konserwacji maszyn i sprz¢tu budowlanego,
co zapobiega wyciekom paliw, olejow lub innych ptynéw eksploatacyjnych, a tym samym
zapobiega przedostaniu si¢ ich do gleby lub wod podziemnych.

Zaplecze budowy, a w szczeg6lnoSci miejsca postoju pojazdéow i maszyn, zabezpieczy¢
przed przedostaniem si¢ substancji ropopochodnych do gruntu i wod.

Zaplecze budowy wyposazyé w materialy sorpcyjne umozliwiajgce szybkie usunigcie
ewentualnych wyciekow paliw.

Przygotowa¢ miejsca do selektywnej zbiorki odpadéw i odpowiednio zabezpieczy¢ odpady
przed wptywem czynnikéw atmosferycznych, w sposéb uniemozliwiajacy przedostawanie
si¢ zanieczyszczen (odciekéw) do srodowiska gruntowo-wodnego.

Powstatle w czasie realizacji inwestycji odpady gromadzi¢ selektywnie, a nastgpnie
przekaza¢ wyspecjalizowanym firmom posiadajacym uprawnienia w kierunku ich dalszego
zagospodarowania.

W czasie realizacji inwestycji wode na potrzeby pracownikoéw dostarczaé¢ beczkowozami lub
w pojemnikach.

Zaplecze budowy wyposazy¢ w przenosne urzadzenia sanitarne, ktére nalezy systematycznie
oprézniaé przez uprawnione podmioty, nie dopuszczajac do przepeienia.

Prace ziemne wykonywaé¢ w okresach o malym nasileniu opadéw atmosferycznych oraz
chroni¢ wykopy przed tworzeniem si¢ w nich zastoisk.

Roboty ziemne i budowlane wykona¢ w sposob nienaruszajacy stosunkow gruntowo-
wodnych, a w szczeg6lnosci ograniczajacy ingerencj¢ w warstwy wodonosne.

Zdjeta, urodzajng warstwe ziemi (humus) sktadowac na pryzmie nie wyzszej niz 1,5 m i nie
szerszej niz 3,0 m, a nastepnie rozplantowac¢ na powierzchnie biologicznie czynne inwestora.
W czasie eksploatacji wode pobiera¢ z gminnej sieci wodociggowej poprzez indywidualne
przylacza.

W czasie eksploatacji inwestycji S$cieki socjalno-bytowe gromadzi¢ w szczelnych
zbiornikach ~ bezodplywowych, ktére nalezy systematycznie oprozniaé  przez
wyspecjalizowane stuzby do czasu, gdy bedzie mozliwe podiaczenie do gminnej sieci
kanalizacyjnej; w przypadku mozliwo$ci przytaczenia do sieci bez zbednej zwloki wykonaé
przylacze do systemu zbiorczego odprowadzania Sciekow.



24) Wody opadowe i roztopowe z dachow budynkéow oraz powierzchni utwardzonych
odprowadza¢ powierzchniowo na powierzchnie biologicznie czynne nalezace do inwestora
nie powodujac szkod na dziatkach przylegtych.

25) Stosowa¢ si¢ do nakazow 1 zakazow ustanowionych dla Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu.

26) Obiekt budowlany nie moze powodowaé¢ zmiany kierunku i natezenia sptywu wod
opadowych i roztopowych ze szkodg dla gruntéw sasiednich.

27) Po zakonczeniu budowy, teren uporzadkowac, zagospodarowaé roslinno$cig powierzchnie
biologicznie czynne.

III. Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zalacznik do niniejszej decyzji, zgodnie z art.
84 ust. 3 ustawy oos.

UZASADNIENIE
W dniu 10 wrze$nia 2025 r. do Urzedu Miejskiego w Karczewie wptynal wniosek PaI-

reprezentowanej przez
petnomocnika - Pana Sylwestra Trzpila - o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewzigcia polegajacego na ,,Podziale dziatek nr ew. 744, obreb 0008 Nadbrzez oraz dz. nr ew.
811/2, 811/3, 811/4, 812/2, 812/3, 812/4, 812/5, 813/2, 813/3, 813/4, 813/5, 814/2, 814/3, 814/4,
815/8, 815/9, 815/10 obreb 0011 Otwock Wielki gm. Karczew na 21 dziatek oraz budowie zespotu 11
budynkéw jednorodzinnych wraz z infrastruktura i droga wewngtrzng”. Wydanie decyzji nastgpuje
przed uzyskaniem decyzji, o ktorej mowa w art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy 00§, tj. decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu — wydawanej na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

W toku prowadzonego postgpowania, przed wydaniem niniejszej decyzji, organ — w oparciu o
dane ewidencji gruntow i budynkéw — powzigt informacje, iz dziatka ewidencyjna nr 744 obreb 0008
Nadbrzez, gm. Karczew zostala poddana podzialowi geodezyjnemu w trybie rolnym, a jej
dotychczasowe oznaczenie nie figuruje juz w aktualnym operacie ewidencyjnym. Obecnie dziatka
zostata podzielona na dzialki o nr 744/1, 744/2 oraz 744/3, obr¢b 0008 Nadbrzez, gm. Karczew.

Dokonany podzial ma charakter ewidencyjny i nie spowodowal zmiany granic terenu objetego
przedsiewzieciem, ani jego zakresu rzeczowego. Obszar realizacji inwestycji pozostaje tozsamy
z obszarem wskazanym we wniosku oraz w dokumentacji stanowiacej material dowodowy w sprawie.

Powyzsza okoliczno$¢ nie wplywa zatem na przedmiot rozstrzygniecia ani na ocen¢
oddziatywania przedsiewzigcia na $rodowisko. Niniejsza decyzja odnosi si¢ do terenu okreslonego
w sentencji.

Zgodnie z art. 28 kpa, obwieszczeniem z dnia 12.12.2025 r. (opublikowanym w dniu 15.12.2025 r.)
Burmistrz Karczewa zawiadomit pozostate strony przedmiotowego postgpowania administracyjnego
0 jego wszczeciu. Na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy 00§, realizacja ww. przedsiewzigcia
wymaga uzyskania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.

Rodzaj, parametry techniczne oraz zasieg potencjalnego oddziatywania na $rodowisko
przedmiotowej inwestycji zaliczajg ja do grupy przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 55b tiret 1 oraz § 3 ust. 2 pkt 3
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych
znaczqco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839).

Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy oo$ wilasciwy organ wydaje decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach po stwierdzeniu zgodnos$ci lokalizacji przedsigwzigcia z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, jezeli plan ten zostal uchwalony. Inwestycja realizowana
bedzie na obszarze, na ktorym nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy oo$ w dniu 16.09.2025 r. Burmistrz Karczew wystgpit
z wnioskiem o wydanie opinii dotyczacej potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania
planowanego przedsiewziecia na Srodowisko oraz zakresu ewentualnego raportu. Wniosek zostat
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skierowany do: Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Otwocku oraz Dyrektora Zarzadu Zlewni w Warszawie
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Otwocku wydat opini¢ w dniu 06.10.2025 r. (data
wplywu 08.10.2025 r.), znak ZNS.9027.5.1.28.2025, w ktorej stwierdzono potrzebe przeprowadzenia
oceny oddzialywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsigwzigcia oraz okre§lono zakres
raportu, zgodnie z art. 66 ustawy 00S.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Warszawie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
wydat opini¢ w dniu 07.10.2025 r. (data wptywu 14.10.2025 r.), znak WW. ZZS.4901.212.2025.EJ,
w ktorej wskazano, ze nie istnieje koniecznos$¢ przeprowadzenia oceny oddzialywania na §rodowisko
dla danego przedsigwziecia. Jednoczesnie podkreslono koniecznos¢ okreslenia w  decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach warunkéw dotyczacych etapow realizacji 1 eksploatacji
przedsiewziecia.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie wydat postanowienie w dniu 12.01.2026
r., znak WOOS-1.4220.1238.2025.WP.3, w ktorym stwierdzono brak koniecznosci przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla omawianego przedsigwzigcia oraz wskazano potrzebe
okreslenia w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach warunkow dotyczacych etapow jego
realizacji i eksploatacji.

Obwieszczeniem z dnia 09.02.2026 r. Burmistrz Karczewa zawiadomil o zakonczeniu
postepowania dowodowego w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedmiotowego przedsiewziecia. Organ powiadomit strony postepowania o mozliwosci zapoznania
si¢ ze zgromadzonym w sprawie materiatem dowodowym oraz o mozliwoSci wniesienia uwag
i wnioskow w terminie 7 dni, od daty dorgczenia niniejszego zawiadomienia. We wskazanym terminie
nie wniesiono zadnych uwag, ani wnioskow.

Organ prowadzacy postgpowanie dokonal szczegdlowej analizy argumentow przedstawionych
w opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Otwocku w odniesieniu do
caloksztattu materiatu dowodowego, w szczegodlno$ci Karty Informacyjnej Przedsiewzigcia,
stanowiska Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Dyrektora Zarzadu
Zlewni PGW Wody Polskie.

Organ uznat, ze wskazane w opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Otwocku
przestanki nie wskazuja na mozliwo$¢ wystapienia znaczacego oddziatywania przedsiegwziecia na
srodowisko ani na zdrowie ludzi, a charakter planowanej inwestycji, jej skala oraz zastosowane
rozwigzania techniczne nie uzasadniajg obowigzku przeprowadzenia oceny oddzialtywania na
srodowisko.

Zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy 00$, obowigzek dokonania oceny potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko spoczywa na organie wtasciwym do wydania decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach. Opinie organéw wspotdziatajacych majg charakter pomocniczy i nie sg dla organu
wiazace.

Organ prowadzacy postepowanie dokonal samodzielnej oceny materiatu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, w tym w szczegoOlnosci Karty Informacyjnej Przedsigwzigcia, opinii
organdow wspotdziatajgcych oraz charakteru planowanego przedsigwzigcia.

Po dokonaniu samodzielnej oceny kryteriow okreslonych w art. 63 ust. 1 ustawy 00§ organ nie
stwierdzil przestanek wskazujacych na mozliwo$¢ wystgpienia znaczacego oddziatywania
przedsiewziecia na $rodowisko, w tym na zdrowie ludzi, co uzasadnia odstapienie od obowigzku
przeprowadzenia oceny.

Analiza zostala przeprowadzona z uwzglednieniem wszystkich kryteriow okreslonych w art. 63
ust. 1 ustawy 008, w szczegolnosci rodzaju i skali przedsigwzigcia, jego usytuowania oraz rodzaju
1 zasiegu mozliwego oddziatywania na §rodowisko.

W zakresie oddziatywania akustycznego — analiza charakteru przedsiewzigcia wykazala, ze
zrodtem hatasu na etapie eksploatacji beda wylacznie samochody osobowe mieszkancoéw. Natezenie
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ruchu bedzie miato charakter lokalny i nie przekroczy pozioméw dopuszczalnych dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Halas na etapie realizacji ma charakter czasowy
i odwracalny.

W zakresie emisji do powietrza — zastosowanie indywidualnych kottow gazowych jako zrédet
ciepta eliminuje emisj¢ pytow charakterystyczng dla paliw stalych. Emisje beda rozproszone i nie
spowoduja przekroczenia standardow jako$ci powietrza.

W zakresie gospodarki wodno-$ciekowej — $cieki bytowe beda gromadzone w szczelnych
zbiornikach bezodplywowych do czasu podiaczenia do sieci kanalizacyjnej, co wyklucza ich
infiltracj¢ do gruntu. Nie przewiduje si¢ wprowadzania $ciekéw do wdd ani do ziemi. Rozwigzania te
zabezpieczajg srodowisko gruntowo-wodne oraz zdrowie ludzi.

W zakresie zagrozen sanitarnych — przedsigwziecie nie obejmuje dziatalnosci produkcyjnej,
magazynowania substancji niebezpiecznych ani instalacji mogacych stanowi¢  Zrddto
ponadnormatywnych emisji.

Ponadto zaréwno Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie, jak i Dyrektor Zarzadu
Zlewni PGW Wody Polskie nie stwierdzili potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko, wskazujac jednocze$nie warunki realizacji i eksploatacji przedsiewziecia, ktore zostaly
uwzglednione w niniejszej decyzji.

Po przeprowadzeniu analizy kryteriow okreslonych w art. 63 ust. 1 ustawy oo$§, w oparciu
o przedtozong Karte Informacyjng Przedsiewzigcia oraz pozostaly materiat dowodowy zgromadzony
w toku postgpowania, organ stwierdzil, ze planowane przedsiewziecie nie speilnia przestanek do
uznania go za mogace znaczaco oddziatywaé na srodowisko, co uzasadnia odstgpienie od obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywania na §rodowisko, w szczegdlnosci z uwagi na:

1) rodzaj i charakterystyke przedsiewziecia, z uwzglednieniem:
a) skali przedsiewziecia i wielko$ci zajmowanego terenu oraz ich wzajemnych proporcji:

Planowana inwestycja polegac bedzie na wydzieleniu z dziatki o nr ew. 744, obreb 0008 Nadbrzez
oraz dziatek nr ew. 811/2, 811/3, 811/4, 812/2, 812/3, 812/4, 812/5, 813/2, 813/3, 813/4, 813/5, 814/2,
814/3, 814/4, 815/8, 815/9, 815/10, obreb 0011, Otwock Wielki, gm. Karczew 21 dzialek oraz
budowie zespotu 11 budynkéw jednorodzinnych wraz z infrastrukturg i droga wewnetrzng oraz
infrastrukturg towarzyszacg. Calkowita powierzchnia przeksztalcen ze wzgledu na obszar catoSci
dziatek wynosi 1,7712 ha. Powierzchnia zabudowy budynkéw wyniesie 2 200 m?, powierzchnie
utwardzone przy budynkach wyniosg 1 100 m?, droga wewngetrzna wyniesie 1 543 m?, a powierzchnie
przeksztatcone czasowo wyniosg 1 100 m? co daje tacznie 5 943 m? powierzchni przeksztatcen (ok.
0,5943 ha).

Skala inwestycji odpowiada typowej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej o charakterze
lokalnym. Planowane przedsiewzigcie ma charakter lokalnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
1 wpisuje si¢ w istniejacy sposOb zagospodarowania terenu. Przedsigwzigcie nie ma charakteru
przemystowego, produkcyjnego ani ustugowego o zwigkszonej intensywnos$ci oddziatywan.

Nie przewiduje si¢ realizacji obiektéw wysokich, instalacji technologicznych ani infrastruktury
mogacej generowac znaczgce emisje.

b) powiazan z innymi przedsiewzieciami, w szczegolnosci kumulowania si¢ oddzialywan
przedsiewzie¢ znajdujacych si¢ na obszarze, na ktory bedzie oddzialywaé
przedsiewziecie:

Z KIP wynika, ze w sasiedztwie zlokalizowana jest istniejaca oraz planowana zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Brak jest przedsiewzig¢ przemystowych lub infrastrukturalnych
o znaczacym oddziatywaniu srodowiskowym.

Potencjalna kumulacja moze dotyczy¢ emisji z indywidualnych zrodel ciepta, ruchu
samochodowego, czy poboru wody i ilosci $ciekow.



Oddziatywania te maja charakter typowy dla zabudowy mieszkaniowej i nie prowadza do
przekroczenia standardow jakosci $rodowiska. Brak jest podstaw do uznania, ze kumulacja
oddziatywan osiagnie poziom znaczacy.

¢) roznorodnosci biologicznej, wykorzystywania zasobow naturalnych, w tym gleby, wody
i powierzchni ziemi:

Teren inwestycji jest obecnie niezabudowany, obejmuje grunty rolne, taki, nieuzytki, nie stanowi
siedliska o szczegolnych walorach przyrodniczych. Wystepuje roslinnos¢ ruderalna oraz pojedyncze
drzewa (14 szt.), ktoérych usunigcie nie wptynie istotnie na lokalng bioréznorodnos¢.

Nie stwierdzono obecnosci siedlisk przyrodniczych objetych ochrong ani gatunkéw chronionych.

Zapotrzebowanie na wod¢ wynosi do 1 320 m’/rok i bedzie realizowane z istniejacej sieci
wodociggowej, bez eksploatacji uje¢ indywidualnych.

d) emisji i wystepowania innych uciazliwoSci:
Halas

Etap realizacji:

Oddzialywanie hatasu, jakie wystapi w czasie budowy budynkéw mieszkalnych wraz
z infrastruktura, bedzie zwigzane z prowadzeniem prac budowlanych. Klimat akustyczny bedzie
ksztaltowany gléwnie przez pracujacy sprzet i pojazdy technologiczne oraz s$rodki transportu
dowozace materiaty budowlane, np. samochody samowytadowcze.

W czasie budowy budynkoéw wystapi emisja hatasu, ktora zakonczy si¢ z chwilag zakonczenia
budowy 1 nie bedzie stanowi¢ zagrozenia dla klimatu akustycznego na tym terenie. W celu
zminimalizowania niedogodnoS$ci zwigzanych z hatasem przyjeto nastgpujace rozwigzania:

e prace powodujace zwiekszony poziom emisji hatasu, a prowadzone na zewnatrz budynkow
beda prowadzone w godzinach 9.00 — 16.00;

e prowadzenie prac zwigzanych ze zwigkszong emisjg hatasu w maksymalnym oddaleniu od
zabudowy mieszkaniowe;j.

Etap eksploatacji:

Funkcjonowanie przedsiewzigcia bedzie wigzato siec z emisjg halasu. Zrédtami emisji beda
samochody osobowe. Biorgc pod uwage lokalizacje budynkéw oraz wskazniki emisji hatasu dla ww.
zrodet, nie przewiduje si¢ wystepowania hatasu przy okolicznej zabudowie na poziomie powyzej 50
dB w porze dziennej. W godzinach nocnych ruch samochodowy bedzie sporadyczny i ograniczony do
pojedynczych przejazdow mieszkancow.

Biorac pod uwage, ze jedynym zrodtem hatasu bedg samochody osobowe wiascicieli budynkow
nie przewiduje si¢ przekraczania dopuszczalnych pozioméw hatasu dla zabudowy jednorodzinne;.

Emisje do powietrza

Etap realizacji:

Jedynym zrédtem emisji zanieczyszczen do powietrza, ponad stan istniejacy, beda pracujace
maszyny i sprzet budowlany. Podczas prac budowlanych przy wykopach i transporcie dostaw
materiatéow oraz elementéw konstrukcyjnych pojazdami cigzarowymi oraz wykonywanymi pracami
budowlanymi, negatywne oddziatywanie na §rodowisko taczy si¢ ze wzrostem:

e zapylenia o niewielkim, lokalnym zasigegu zwigzanym z praca sprzetu budowlano —
montazowego 1 $rodkow transportu o napedzie spalinowym, do wykonania prac
przygotowawczych typu: utwardzanie drog i parkingdw;

e podwyzszonej emisji spalin wskutek zwickszonego ruchu pojazdéw, dowozacych
niezbedne materiaty oraz sprzg¢t do montazu;

e wtérnego pylenia w czasie dni suchych i upalu w zwigzku z ruchem samochodowym -
w celu zmniejszenia tego efektu inwestor przewiduje w takiej sytuacji zraszanie drog
przejazdu samochodow.



Mieszanki betonowe beda dostarczane na plac budowy transportem specjalistycznym,
dostosowanym do przewozu tego rodzaju surowcow. Materiaty sypkie beda dostarczane na plac
budowy specjalistycznym transportem i zabezpieczone przed pyleniem. Zabezpieczenie to bedzie
polegato na przykryciu przewozonego surowca plandeka. Po roztadowaniu na placu budowy surowce
sypkie beda rowniez przykrywane plandeka w celu zabezpieczenia ich przed roznoszeniem przez
wiatr.

W trakcie prac budowlanych zajdzie potrzeba cigcia elementéw betonowych. Prace te beda
prowadzone metoda na mokro, co zapobiegnie pyleniu w trakcie cigcia.

Etap eksploatacji:

Gléownym zrédlem emisji w trakcie eksploatacji przedsigwzigcia bedzie emisja z kottow (cele

grzewcze) oraz ruch samochodéw nalezacych do mieszkancow. Przewiduje sie mozliwosé
zastosowania pomp ciepta wraz z systemem fotowoltaicznym. W przypadku zastosowania pomp
ciepta, emisja begdzie emisjg posrednia zwigzang z produkcja energii elektrycznej pomniejszona
o energig elektryczng wytworzong z paneli fotowoltaicznych.

Analiza przedsiewzigcia w powyzszym zakresie pozwala stwierdzi¢, ze emisja zanieczyszczen
z transportu drogowego, ze wzgledu na stosunkowo maty ruch, nie bedzie miata znaczacego wptywu
na jako$¢ powietrza.

Srodowisko gruntowo — wodne

Etap realizacji:

W czasie budowy pracownicy beda korzystali z przeno$nych urzadzen sanitarnych serwisowanych
przez wyspecjalizowany podmiot zewng¢trzny. Woda wykorzystywana bedzie wylacznie do celow
budowlanych, w szczegdlnosci do przygotowania zapraw murarskich. Beton dostarczany bedzie
w formie gotowej mieszanki. Szacowane zuzycie wody na cele budowlane dla 11 budynkéw wyniesie
ok. 110 m®.

Na etapie realizacji nie przewiduje si¢ wprowadzania $ciekdw do wod ani do ziemi. Zaplecze
budowy zostanie zabezpieczone przed mozliwoscig przedostania si¢ substancji ropopochodnych do
gruntu i wod podziemnych poprzez stosowanie sprawnego technicznie sprz¢tu oraz odpowiednich
zabezpieczen sorpcyjnych.

Przewidywana glebokos¢ posadowienia fundamentow wynosi¢ bedzie ok. 0,8 m, co nie wskazuje
na konieczno$¢ ingerencji w warstwy wodonosne. W przypadku zaistnienia potrzeby czasowego
odwodnienia wykopow, ewentualne dziatania bedg realizowane zgodnie z przepisami ustawy — Prawo
wodne, w tym po uzyskaniu wymaganych decyzji, jezeli bedg one konieczne.

Z uwagi na charakter i zakres robot nie przewiduje si¢ trwalej zmiany stosunkéw gruntowo-
wodnych ani pogorszenia stanu wod w gruncie.

Etap eksploatacji:

Woda na potrzeby bytowe pobierana bedzie z gminnej sieci wodociggowej. Scieki socjalno-
bytowe beda gromadzone w szczelnych zbiornikach bezodptywowych 1 przekazywane do

oczyszczalni $ciekOw przez uprawnione podmioty do czasu mozliwosci podlaczenia do sieci
kanalizacyjne;j.

Wody opadowe i roztopowe z dachéw oraz powierzchni utwardzonych beda odprowadzane
powierzchniowo na tereny biologicznie czynne w granicach dzialek inwestora, bez powodowania
zmiany kierunku ani natezenia sptywu wod ze szkoda dla gruntow sasiednich.

Przyjete rozwigzania techniczne oraz skala przedsigwzigcia nie spowoduja pogorszenia stanu
jednolitych czgéci wod powierzchniowych ani podziemnych oraz nie utrudnig osiagniecia celow
srodowiskowych wyznaczonych dla JCWP i JCWPd.

e) ryzyka wystapienia powaznej awarii, przy uwzglednieniu uzywanych substancji
i stosowanych technologii:
Przedsigwzigcie nie obejmuje instalacji przemystowych ani substancji niebezpiecznych. Nie
nalezy do przedsiewzig¢ stwarzajacych ryzyko powaznej awarii przemystowe;.



Charakter zabudowy nie generuje ponadstandardowego ryzyka katastrof budowlanych ani
srodowiskowych.

f) przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych odpadéw oraz ich wplywu na

srodowisko, w przypadku, gdy planuje si¢ ich powstawanie:

Faza realizacji:

Na etapie budowy odpady beda wytwarzane podczas realizacji programowanych robot,
zwigzanych z przygotowaniem terenu, realizacjg projektowanych obiektéw oraz funkcjonowaniem,
a nastepnie likwidacjg zaplecza budowy. Wszystkie powstajace odpady beda gromadzone
w odpowiednich pojemnikach lub w wydzielonym miejscu do czasu zebrania ilosci ekonomicznie
uzasadnionych i przekazywane firmom posiadajgcym stosowane uprawnienia do transportu oraz
unieszkodliwiania lub odzysku powyzszych rodzajow odpaddow.

Faza eksploatacji:

Na etapie eksploatacji powstawa¢ beda odpady komunalne objete gminnym systemem odbioru
odpadow.
Nie przewiduje si¢ powstawania odpadoéw niebezpiecznych w ilo$ciach znaczacych.

g) zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym wynikajacego z emisji:
Oddzialywania inwestycji nie przekrocza dopuszczalnych norm S$rodowiskowych. Emisje do
powietrza, hatas oraz gospodarka $ciekowa nie beda stanowily zagrozenia dla zdrowia ludzi.

2)  Usytuowanie przedsiewziecia, z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla Srodowiska,
w szczegllnosci przy istniejacym uzytkowaniu terenu, zdolnosci samooczyszczania sie
Srodowiska iodnawiania si¢ zasobéw naturalnych, waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych oraz uwarunkowan miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego:

Teren inwestycji potozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
jednak planowana zabudowa mieszkaniowa jest funkcja dopuszczalng na tym obszarze. Realizacja
inwestycji nie naruszy zakazow okres$lonych w rozporzadzeniu ustanawiajagcym Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu.

Przedsigwzigcie nie bedzie zlokalizowane: na obszarach wodno-btotnych; na terenach gorskich; na
obszarach Natura 2000; w strefach ochronnych uje¢ wody, ani na terenach uzdrowiskowych.

Nie przewiduje si¢ naruszenia celow srodowiskowych dla jednolitych czgéci wod. Teren nie jest
obszarem o przekroczonych standardach jakos$ci srodowiska.

3) Rodzaj i skala mozliwego oddzialywania rozwazanego w odniesieniu do uwarunkowan
wymienionych w pkt 1i 2 wynikajace z:
a) zasiegu oddzialywania — obszaru geograficznego i liczby ludnos$ci, na ktéra

przedsiewziecie moze oddzialywa¢:

Przedsigwzigcie bedzie realizowane na terenie dziatek o nr ew. 744/1, 744/2 oraz 744/3 (dawniej
dz. o nr ew. 744), obreb 0008 Nadbrzez, gm. Karczew oraz dzialek nr ew. 811/2, 811/3, 811/4, 812/2,
812/3, 812/4, 812/5, 813/2, 813/3, 813/4, 813/5, 814/2, 814/3, 814/4, 815/8, 815/9, 815/10, obreb 0011
Otwock Wielki.

Nie przewiduje si¢ znaczacego negatywnego oddziatywania przedsigwzigcia w fazie eksploatacji.

W fazie realizacji, zasieg oddzialywania prac zwigzanych z inwestycja ogranicza si¢ do granic
wyzej wymienionych dzialek, ktore stanowig wlasnos¢ Inwestora. Najblizsza zabudowa mieszkaniowa
sasiaduje bezposrednio z terenem objetym przedsigwzigciem.

b) transgranicznego charakteru oddzialywania przedsiewzig¢cia na poszczegdlne elementy
przyrodnicze:
Lokalizacja oraz rodzaj przedsiewzigcia wykluczaja mozliwo§¢ wystapienia oddziatywan
o charakterze transgranicznym.



c¢) wielkoSci i zlozonosci oddzialywania, z uwzglednieniem obciazenia istniejacej
infrastruktury technicznej:

Planowana budowa domow jednorodzinnych nie wymaga realizacji dodatkowej lub
specjalistycznej infrastruktury technicznej i nie powoduje istotnego obcigzenia istniejacej sieci
infrastruktury.

d) prawdopodobienstwa oddzialywania:
Analiza planowanego przedsigwzigcia w zakresie wod, powietrza, hatasu oraz odpadéw nie
wskazuje na wystgpowanie znaczacego negatywnego oddziatywania.

e) czasu trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddzialywania:
Oddziatywania zwigzane z realizacja inwestycji beda krotkotrwate i odwracalne. W fazie
eksploatacji nie przewiduje si¢ wystepowania znaczacych oddziatywan na §rodowisko.

f) powiazan z innymi przedsiewzigciami, w szczegélnosci kumulowania si¢ oddzialywan
przedsiewzie¢ realizowanych i zrealizowanych, dla ktérych zostala wydana decyzja
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujacych si¢ na terenie, na ktérym planuje sie
realizacje przedsiewziecia, oraz w obszarze oddzialywania przedsiewziecia lub ktérych
oddzialywania mieszcza si¢ w obszarze oddzialywania planowanego przedsiewziecia -
w zakresie, w jakim ich oddzialywania moga prowadzi¢ do skumulowania oddzialywan
z planowanym przedsiewzieciem:

W rejonie planowanego przedsigwzigcia wystepuje oraz planowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Z informacji zawartych w aktach sprawy wynika, ze wlasciciele nieruchomosci
sgsiednich podejmujg dziatania inwestycyjne o zblizonym charakterze funkcjonalnym.

Organ dokonat analizy mozliwos$ci kumulowania si¢ oddziatywan planowanego przedsiewzigcia
Z istniejacymi oraz planowanymi inwestycjami w zakresie:

e emisji zanieczyszczen do powietrza z indywidualnych Zrodet ciepta,

e emisji hatasu komunikacyjnego,

e poboru wody i ilosci wytwarzanych $ciekow bytowych,

e wytwarzania odpadéw komunalnych,

o przeksztatcen krajobrazowych i powierzchni biologicznie czynne;j.

Charakter analizowanych inwestycji wskazuje, Zze sg to przedsiewzigcia o tozsamej funkcji
mieszkaniowej, niepowigzane technologicznie ani organizacyjnie, realizowane na odrgbnych
nieruchomosciach, bez wspdlnej infrastruktury powodujacej zwigkszong koncentracj¢ oddziatywan.

Oddziatywania zwigzane z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng maja charakter rozproszony,
nisko intensywny i typowy dla terendw przeznaczonych pod rozwoj funkcji mieszkaniowej. Emisje
z indywidualnych zrodet ciepta sg jednostkowe, a ich wptyw ma charakter lokalny i nie powoduje
przekroczenia standardow jakosci Srodowiska.

Rowniez w zakresie ruchu pojazdoéw, przy uwzglednieniu przewidywanej liczby uzytkownikow
budynkéw, nie zachodzi ryzyko powstania nat¢zenia ruchu moggcego skutkowaé przekroczeniem
dopuszczalnych pozioméw hatasu ani pogorszeniem jako$ci powietrza w stopniu znaczgcym.

W zakresie gospodarki wodno-§ciekowej planowane rozwigzania (zbiorniki bezodptywowe do
czasu podlaczenia do sieci kanalizacyjnej) maja charakter indywidualny i nie powoduja obciazenia
srodowiska gruntowo-wodnego ponad poziom dopuszczalny.

Biorac pod uwage powyzsze, organ uznal, ze ewentualna kumulacja oddziatywan begdzie miata
charakter typowy dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej i nie osiggnie poziomu znaczacego
oddziatywania na srodowisko w rozumieniu ustawy 00S.

g) mozliwosci ograniczenia oddzialywania
Zastosowane rozwigzania techniczne (gaz ziemny, zagospodarowanie wod opadowych na terenie
dziatek) skutecznie ograniczaja wplyw inwestycji na $rodowisko. Charakter przedsigwzigcia, jego



skala oraz lokalizacja wskazuja, Zze planowana inwestycja nie bedzie powodowata znaczacego
oddziatywania na $rodowisko, w tym na zdrowie ludzi. Przeprowadzona analiza nie wykazala
przestanek wskazujacych na mozliwo$¢ wystapienia znaczgcego oddzialywania na s$rodowisko
W rozumieniu ustawy 00$

Biorac pod uwagg powyzsze uwarunkowania oraz opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie, Dyrektora Zarzadu Zlewni w Warszawie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, a takze po przeanalizowaniu opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Otwocku, po dokonaniu analizy przedtozonej dokumentacji orzeczono jak na wstepie.

Za niniejszq decyzje pobrano oplate skarbowg wysokosci 205,00 zi na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1a ustawy
z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1154), zalqcznik — czesc I, ust. 45.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwotlanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie,
w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji, za posrednictwem Burmistrza Karczewa. Zgodnie z art. 127a
kodeksu postgpowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec
si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania. Zgodnie z art. 136 § 2 i 3 kodeksu postgpowania administracyjnego, jezeli niniejsza decyzja zostala
wydana z naruszeniem przepisOw postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na
jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy
przeprowadza postgpowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o
przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazily na to zgode w terminie 14 dni od dnia dorgczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia spraw
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Zatacznik do decyzji Burmistrza Karczewa Nr 6/2026
z dnia 5 marca 2026 r., znak OSG0.6220.11.2025.BJ

Charakterystyka przedsiewziecia

Planowane przedsiewzigcie begdzie polegato na budowie zespolu 11 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz droga wewngtrzng na terenie
o0 lacznej powierzchni 1,7712 ha.

Inwestycja realizowana be¢dzie na dziatkach potozonych w obrgbach Nadbrzez i Otwock Wielki,
gm. Karczew. Teren przeznaczony pod realizacj¢ zamierzenia jest obecnie niezabudowany,
wykorzystywany jako teren rolny i porosniety roslinnoscig ruderalng oraz trawiasta, z pojedynczymi
drzewami.

Zakres przedsiewziecia obejmuje budowe 11 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
wykonanie drogi wewnetrznej o powierzchni ok. 1 543 m?, wykonanie dojs¢ i dojazdow do budynkow
(ok. 1 100 m?), realizacj¢ niezbgdnej infrastruktury technicznej, w tym: przylaczy wodociggowych,
przylaczy kanalizacji  sanitarnej, przylaczy elektroenergetycznych, przytaczy gazowych,
zagospodarowanie terenu wraz z urzadzeniem powierzchni biologicznie czynnej.

Laczna powierzchnia terenu objgtego inwestycja wyniesie 1,7712 ha, powierzchnia zabudowy
budynkéw: ok. 2 200 m?, powierzchnie utwardzone (drogi, dojscia, dojazdy): ok. 2 643 m?
powierzchnia przeksztalcen czasowych: ok. 1 100 m?, taczna powierzchnia trwatych przeksztatcen: ok.
5 943 m?. Pozostata cz¢$¢ terenu pozostanie biologicznie czynna.

Budynki bedsa wyposazone w indywidualne Zrodla ciepta — kotly gazowe zasilane gazem
ziemnym lub inne niskoemisyjne zrédta ciepta (np. pompy ciepta). L.aczna moc Zrédet ciepta wyniesie
ok. 110 kW.

Zaopatrzenie w wode odbywac si¢ bedzie z istniejacej sieci wodociagowej. Szacowane
zapotrzebowanie na wode¢ wyniesie do 1 320 m*/rok.

Scieki bytowe w ilosci do 1 320 m¥/rok beda odprowadzane do szczelnych zbiornikow
i wywozone do oczyszczalni Sciekow.

Wody opadowe i roztopowe z dachoéw oraz powierzchni utwardzonych beda zagospodarowywane
na terenie dziatek, poprzez ich rozsaczanie do gruntu.

W trakcie realizacji przedsigwzigcia prowadzone beda roboty ziemne, budowlane oraz
instalacyjne. Wystapi czasowe przeksztalcenie powierzchni terenu oraz emisja hatasu i spalin
zwiazanych z pracg sprzgtu budowlanego. Oddzialywania te bgda miaty charakter krotkotrwaty
i odwracalny.

Na etapie uzytkowania przedsiewzigcie bedzie generowac: emisj¢ zanieczyszczen do powietrza
z indywidualnych kottow gazowych, emisj¢ halasu zwigzang z ruchem samochodéw osobowych
mieszkancow, $cieki bytowe beda gromadzone w szczelnych zbiornikach bezodptywowych
1 wywozone do oczyszczalni $ciekow do czasu podiaczenia do sieci kanalizacyjnej, odpady komunalne
objete gminnym systemem gospodarowania odpadami.

Przedsigwzigcie nie obejmuje instalacji przemystowych, magazynowania substancji
niebezpiecznych ani prowadzenia dziatalnosci produkcyjne;.

Burmistrz Karczewa  Elektronicznie
\{ M podpisany przez
— () 5 A )
\ V] | Michat Piotr Rudzki
idtol, Kkl Data: 2026.03.06
Michat Rudzki 12:48:33 +01'00'
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