URZAD MIASTA I GMINY

KONSTANCIN-JEZIORNA
05-520 KONSTANCIN-JEZIORNA, ul. Piaseczyﬁska 77
LRIEDNNT7 tel. 22 48 42 300, 22 48 42 310 fax 22 48 42 309
OSR.6220.1.2024.AKW/17 Konstancin-Jeziorna, 10-07-2024 r.

OBWIESZCZENIE
o podaniu do publicznej wiadomosci tresci decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach

Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna, na podstawie art. 38 oraz art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pdzn. zm.),

zawiadamia

o wydaniu dnia 09-07-2024 r. decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsigwzigcia pn. ,,Remont, przebudowa, rozbudowa, nadbudowa, zmiana sposobu uzytkowania
zespolu budynkow tzw. Papierni Dolnej i budynkéw go otaczajacych na budynki uslugowe, m.in.
hotelowe i gastronomiczne oraz budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, -budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z wuslugami i garazami podziemnymi oraz budynkéw stanowiacych
wielostanowiskowe garaze nadziemne na dzialkach ew. nr 10/50, 10/27 oraz na fragmencie dzialek
ew. nr 17, 10/1, 10/26.” w obrebie 02-01, Konstancin-Jeziorna, sygn. OSR.6220.1.2024. AKW/14.

Jednoczesnie zawiadamiam, ze kazdy zainteresowany ma mozliwo$¢ zapoznania si¢ z tresciag
wydanej decyzji oraz dokumentacjg sprawy, w tym z opiniami wlasciwych organéw, w godzinach pracy
Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, tj. poniedziatek w godz. 8.00 - 17.30 oraz od wtorku do
piatku w godz. 8.00 - 15.30, po uprzednim telefonicznym umoéwieniu terminu z osobg prowadzaca sprawe
pod nr (22) 48 42 421 lub (22) 48 42 420.

Ponadto tres¢ decyzji zostata udostepniona w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Konstancin-
Jeziorna na okres 14 dni.

Upublicznienie nastgpito w dniu /4:0-07.2024 r.

Otrzymujg.
1 Inwestor
2. Spoleczenstwo, przez publiczne obwieszczenie
3 ala



OSR.6220.1.2024. AKW/14 Konstancin-Jeziorna, 09-07-2024 r.
DECYZJA Nr 4/2024

Na podstawie art. 71 ust. 2 oraz art. 84 i art. 85 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz.
1094 z pézn. zm.) zwanej dalej ustawa oo$ oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572 tj.) zwany dalej kpa, po rozpatrzeniu wniosku
po rozpatrzeniu wniosku Inwestora Arche S.A., w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia pn. ,,Remont, przebudowa, rozbudowa,
nadbudowa, zmiana sposobu uzytkowania zespolu budynkow tzw. Papierni Dolnej i budynkéw go
otaczajgcych na budynki uslugowe, m.in. hotelowe i gastronomiczne oraz budowa zespolu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami
podziemnymi, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z uslugami i garazami podziemnymi oraz
budynkow stanowigeych wielostanowiskowe garaze nadziemne na dzialtkach ew. nr 10/50, 10/27
oraz na fragmencie dzialek ew. nr 17, 10/1, 10/26.” w obrebie 02-01, Konstancin-Jeziorna, po
zasiggnigciu opinii Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie, Dyrektora Zarzadu
Zlewni w Warszawie PGW Wody Polskie oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie

stwierdzam
L. brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsi¢gwziecia na Srodowisko;
II. okreslam warunki, o ktorych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b lub c ustawy oos oraz nakladam
obowiazki dzialan, o ktorych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy 00§ z uwzgl¢dnieniem
nastepujacych elementow:

1) cato$¢ prac nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym specjalisty. Bezposrednio przed
podjeciem prac zwigzanych z realizacjg inwestycji, nalezy dokonac kontroli terenu pod katem
wystgpowania gatunkow objetych ochrong i ich siedlisk oraz analizy przepiséw z zakresu ochrony
gatunkowej. Kontrole nalezy prowadzi¢ pod nadzorem przyrodniczym specjalistow posiadajacych
wiedze w szczegolnosci z zakresu ornitologii, herpetologii, teriologii i chiropterologii;

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

3) w trakcie rob6t budowlanych nalezy zapewni¢ ochrone pni, koron i systeméw korzeniowych
drzew i krzewdw przeznaczonych do adaptacji oraz wystepujacych w sasiedztwie terenu
inwestycji, zgodnie ze sztuka ogrodnicza. Zabezpieczenie drzew nalezy prowadzi¢ pod nadzorem
przyrodniczym specjalisty dendrologa;
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4) zaplecze budowy (park maszynowy, bazy i miejsca skladowania odpadéw/materialéw)
zorganizowa¢ na terenie przeksztatconym antropogenicznie (optymalnie na terenie utwardzonym),
zabezpieczonym przed niekontrolowanym wyciekiem substancji ropopochodnych. Zakazuje sie
sktadowania materiatow budowlanych pod koronami drzew przeznaczonych do adaptacji;

5) bezposdrednio przed rozpoczgciem robot oraz w trakcie prowadzenia prac budowlanych prowadzié
kontrolg terenu na obecnos$¢ zwierzat, gdy zaistnieje taka koniecznos$¢ nalezy umozliwi¢ im
ucieczke z terenu budowy, a w przypadku braku mozliwosci ucieczki, zwierzeta nalezy przeniesé
do odpowiednich siedlisk poza rejon objgty inwestycja, z zastosowaniem przepiséw odrebnych;

6) podczas prowadzenia prac nalezy zabezpieczy¢ wykopy w sposob uniemozliwiajacy wpadanie do
nich zwierzat;

7) na etapie projektowania zaplanowaé sposob wykonywania prac budowlanych uwzgledniajac
lokalizacj¢ drzew przeznaczonych do adaptacji- w sposdb zapewniajacy ich maksymalng ochrong;

8) w przypadku stwierdzenia historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi, podja¢ wspétprace
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska i dokonaé innych czynnosci przewidzianych
przepisami prawa;

9) ruch samochodowy zwigzany ztransportem materialdw budowlanych, innych materiatéw
i towaréw zwigzanych z budowa, realizowa¢ w miar¢ mozliwosci w godzinach poza szczytem
komunikacyjnym porannym i popotudniowym, tak aby nie powodowa¢ sytuacji wymuszonych
przestojow i zatoréw na drogach dojazdowych do placu budowy oraz dodatkowych utrudnier dla
mieszkancow i innych podmiotow dzialajacych w otoczeniu inwestycji;

10) przestrzega¢ odpowiedniej i terminowej konserwacji maszyn i sprzetu budowlanego,
co zapobiega wyciekom paliw, olejéw lub innych pltynéw eksploatacyjnych, a tym samym
zapobiega przedostaniu si¢ ich do gleby lub wod podziemnych;

11) zaplecze budowy, a w szczegélnosci miejsca postoju pojazdéw i maszyn zabezpieczyé przed
przedostaniem si¢ substancji ropopochodnych do gruntu;

12) zapewni¢ stanowisko z sorbentem stuzacym do likwidacji powstatych wyciekéw i wylewow
substancji ropopochodnych;

13) natychmiast usuwa¢ zanieczyszczony grunt w przypadku awarii w celu zabezpieczenia srodowiska
wodno-gruntowego przed zanieczyszczeniami,

14) przechowywac paliwa, oleje, smary oraz pozostale substancje niebezpieczne dla srodowiska
w przystosowanych do tego celu szczelnych pojemnikach;

15) przygotowac miejsca do selektywnej zbiorki odpadéw w szczelnych pojemnikach i odpowiednio
zabezpieczy¢ je przed wptywem czynnikéw atmosferycznych, w sposéb uniemozliwiajgcy
przedostawanie si¢ zanieczyszczen do $rodowiska. Nastepnie przekazywaé zebrane odpady
wyspecjalizowanemu podmiotowi, posiadajacemu odpowiednie zezwolenie;

16) odpady niebezpiecine zbiera¢ selektywnie w sposob uniemozliwiajacy kontakt z warunkami
atmosferycznymi, a nastgpnie przekazywac¢ do unieszkodliwiania uprawnionym firmom;

17) wyposazy¢ teren inwestycji na czas budowy w odpowiednig ilo$¢ przenosnych urzadzen
sanitarnych, z ktérych $cieki beda odbierane przez uprawniong firme na podstawie stosownej
umowy lub odprowadza¢ scieki bytowe z placu budowy do kanalizacji sanitarnej po uzyskaniu
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zgody gestora sieci;

18) roboty ziemne prowadzi¢ w sposéb maksymalnie ograniczajacy ingerencje w warstwy wodonosne
oraz ich wplyw na tereny dzialek sgsiednich;

19) wykonywa¢ wykopy w okresach niskich stanéw waéd gruntowych, o matym nasileniu opadéw
atmosferycznych, a ewentualne prace odwodnieniowe prowadzi¢ bez koniecznosci trwatego
obnizenia poziomu zwierciadta wod gruntowych;

20) wykopy budowlane zabezpieczy¢ za pomocg scian szczelinowych, a dno wykopu zabezpieczy¢
ptyta fundamentowg szczelna;

21) niezanieczyszczony grunt z wykopdw wykorzystac do ksztattowania terenow zielonych na terenie
inwestycji;

22) ewentualng wode z odwodnienia budowlanego odprowadzi¢ po wczesniejszym podczyszczeniu
w osadniku na teren biologicznie czynny Inwestora, bez zalewania terenow sasiednich;

23)wodg¢ przeznaczong do zaopatrzenia inwestycji wykorzystywa¢ w sposob racjonalny
z zastosowaniem nowoczesnych rozwigzan technicznych zapewniajgcych oszczedne korzystanie
z zasobow $rodowiska wodnego;

24) wodg na cele bytowe i do mycia kot pojazdéw budowlanych opuszczajacych plac budowy pobrad
z istniejagcego wodociggu po uzyskaniu zgody od gestora sieci lub dowozi¢ na plac budowy
beczkowozami;

25) scieki z mycia kot pojazdow opuszczajacych plac budowy odprowadzaé do szczelnego zbiornika,
a nastgpnie wywozi¢ samochodami asenizacyjnymi do punktu zlewnego;

26) podtaczy¢ zespot budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, z lokalami ustugowymi do gminne;j
sieci wodociggowej na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

27) podiaczyc¢ zespot budynkow biurowych, ustugowych, hotelowych, muzealnych, konferencyjnych
i teatralnych do gminnej sieci wodociggowej na warunkach ustalonych z gestorem sieci;

28) ujecie wod podziemnych eksploatowac nie przekraczajac ustalonych zasoboéw eksploatacyjnych;

29) na etapie realizacji przedsiewzigcia uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne na wykonanie urzadzenia
wodnego do ujmowania wod podziemnych oraz pobdr wod podziemnych;

30) prowadzi¢ roboty wiertnicze pod nadzorem uprawnionego geologa;

31) zapewni¢ opomiarowanie poboru wody;

32) wykonaé szczelng obudowe studni, ktéra uniemozliwi przedostawanie si¢ zanieczyszczen do
urzadzenia;

33)scieki sanitarne w czasie eksploatacji inwestycji odprowadza¢ do gminnej sieci kanalizacji
sanitarnej;

34)scieki z mycia garazy podziemnych i naziemnych przed odprowadzeniem do kanalizacji
podczyszcza¢ w separatorze substancji ropopochodnych z osadnikiem;

35) w przypadku lokalizacji ustug o charakterze gastronomicznym, scieki przed odprowadzeniem do
kanalizacji podczyszcza¢ w separatorach tluszczu;

36) wody opadowe w czasie realizacji inwestycji odprowadza¢ bezposrednio na teren biologicznie
czynny Inwestora;

37)system retencjonowania wod nalezy zaprojektowaé o pojemnosci zapewniajacej bezpieczne
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retencjonowanie wod opadowych o charakterze nawalnym;

38) wody opadowe i roztopowe z terenu inwestycji odprowadzaé do dwéch zbiornikow retencyjnych
I rowdw otwartych, szczelnych, polaczonych ze sobg w obieg zamknigty, o powierzchni
ok. 2500m?,

39)wody opadowe i roztopowe z terenéw drdg i miejsc postojowych przed odprowadzeniem do
zbiornikow retencyjnych podczyszcza¢ w separatorach substancji ropopochodnych z osadnikiem:;

40) na terenie inwestycji stworzy¢ ogrody deszczowe o minimalnej powierzchni 989m?;

41) wody opadowe i roztopowe ze zbiornikéw retencyjnych wykorzystywaé do podlewania terenéw
zielonych oraz ogrodow deszczowych;

42) wody opadowe i roztopowe odprowadzane do srodowiska wodno-gruntowego musza spetniaé
warunki okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlqdowej zdnia
12 lipca 2019r. w sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych dla $rodowiska wodnego oraz
warunkow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu do wod lub do ziemi sciekéw, a takze przy
odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do wod lub do urzadzen wodnych (Dz. U.
z2019r., poz. 1311);

43) konserwowa¢ urzadzenia podczyszczajace poprzez zapewnienie serwisu ze  strony
specjalistycznych i uprawnionych firm;

44) uporzadkowac¢ teren budowy po zakonczeniu etapu realizacji robot.

UZASADNIENIE

Inwestor — Arche S.A.- w dniu 22.01.2024 r. wystapit z wnioskiem (datowanym na dzien
17.01.2024r.) o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje planowanego
przedsigwzigcia pn. ,,Remont, przebudowa, rozbudowa, nadbudowa, zmiana sposobu uzytkowania zespotu
budynkoéw tzw. Papierni Dolnej i budynkéw go otaczajgcych na budynki ustugowe, m.in. hotelowe
i gastronomiczne oraz budowa zespolu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych, budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi, budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
i garazami podziemnymi oraz budynkow stanowigcych wielostanowiskowe garaze nadziemne na
dziatkach ew. nr 10/50, 10/27 oraz na fragmencie dzialek ew. nr 17, 10/1, 10/26” w obrebie 02-01
Konstancin-Jeziorna.

Planowana inwestycja na podstawie § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b, pkt 55 lit. a oraz § 3 ust. 2 pkt 2
w zwigzku z § 3 ust. 1 pkt 57 lit. a rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. 22019 r., poz 1839) zaliczana jest
do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych obowigzek
przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko moze by¢ wymagany.

Zgodnie z art. 75 ust. 1 pkt 4 ustawy oo$ - organem wilasciwym do wydania decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedmiotowego przedsiewzigcia jest
Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna.

Do wniosku dofaczono wymagane art. 74 ust. 1 i 2 ustawy oo$ dokumenty, tj.: karte informacyjng
przedsigwzigcia (formie pisemnej oraz na informatycznych nosnikach danych), po$wiadczong przez
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wiasciwy organ kopi¢ mapy ewidencyjnej, mape w postaci papierowej oraz elektronicznej, w skali
zapewniajacej czytelnos¢ przedstawionych danych z zaznaczonym przewidywanym terenem, na ktérym
bedzie realizowane przedsigwzigcie oraz z zaznaczonym przewidywanym obszarem oddziatywania
przedsigwzigcia wraz z wyznaczong odlegioscia, o ktorej mowa w art. 74 ust. 3 a pkt | ustawy 00§,

sporzadzong na podktadzie wykonanym na podstawie kopii mapy ewidencyjnej, zgodnie z art. 74 ust. 1
pkt 3a ustawy 00s.

Na podstawie mapy z zasi¢giem oddzialywania inwestycji i mapy ewidencyjnej przedsigewziecia,
ustalono, ze liczba stron postepowania przekracza 10, w zwigzku z tym na podstawie art. 74 ust. 3 ustawy
oo$ i art. 49 kpa organ zawiadomieniem z dnia 26.01.2024 r. poinformowat strony o wszczeciu

postgpowania w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego
przedsigwziecia poprzez publiczne obwieszczenie.

Na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy oos Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna zwrdcit si¢ dnia
26.01.2024r. do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Piasecznie oraz Dyrektora Zarzadu Zlewni w Warszawie PGW Wody Polskie z prosba

o opinig, co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na $rodowisko
i ewentualnego zakresu raportu.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie opinig z dnia 15.02.2024r. (data wptywu
do tut. Urzgdu 19.02.2024.r), znak: ZNS.9022.4.4.2024.1.PL stwierdzit potrzeb¢ przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Warszawie PGW Wody Polskie opinia z dnia 15.02.2024 r. (data
wptywu do tut. Urzedu 21.02.2024.r), znak WW.ZZS.4901.27.2024.JS odstgpit od potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na s$rodowisko planowanego przedsigwzigcia, stwierdzit
koniecznos$¢ okreslenia w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach warunkéw i wymagan,
o ktorych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit b ustawy 00s. oraz natozyt obowiazek dziatan, o ktérych mowa

w art. 82 ust. 1 pkt 2 lit b ustawy oos, ktdre zostaly okreslone w czgsci 1 niniejszej decyzji w punktach
10-44.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie postanowieniem z dnia 02.05.2024r.,

znak WOOS-1.4220.163.2024. ML.2 stwierdzil potrzebe przeprowadzenia oceny oddziatywania na
$rodowisko.

Obwieszczeniem z dnia 06.06.2024r. Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna zawiadomit strony
o zakonczeniu postepowania w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
przedmiotowego przedsiewziecia. Poinformowal strony o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy
oraz mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych materiatéw oraz zgtoszonych zadan. W toku
postepowania zadna ze stron nie wniosta uwag do zgromadzonego w niniejszym postgpowaniu materiatu.

Na podstawie art. 84 ust 1 i 1a, biorgc pod uwagg opinie organow, lokalizacje i charakter inwestycji
oraz uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 63 ust. 1 ustawy oo$ Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna
stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.
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Organ, stwierdzajac brak potrzeby oceny oddziatywania na $rodowisko wziglt pod uwage
nastgpujace uwarunkowania, wymienione w art. 63 ust. | ustawy 00s.

1) rodzaj i charakterystyke przedsiewziecia.

Przedmiotem inwestycji jest remont, przebudowa, rozbudowa, nadbudowa, zmiana sposobu
uzytkowania zespotu budynkow tzw. ,Papierni dolnej” i budynkéw go otaczajacych na budynki
ustugowe, m.in. hotelowe i gastronomiczne oraz budowa zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi oraz budynkéw stanowigcych
wielostanowiskowe garaze nadziemne na dziatkach ew. nr 10/50, 10/27 oraz na fragmentach dziatek ew.
nr 17, 10/1, 10/26 w obrgbie 02-01, Konstancin-Jeziorna.

Zamierzenie inwestycyjne obejmowa¢ bedzie budowe: 18 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych o facznej powierzchni zabudowy ok. 10 051 m? wraz z ustugami w parterze (dotyczy
dziewigciu budynkéw) oraz garazami podziemnymi jednokondygnacyjnymi (dotyczy pieciu budynkow)
na ok. 229 miejsc parkingowych; 3 budynkéw garazowych wolnostojacych o lacznej powierzchni
zabudowy ok. 5110 m% 4 kondygnacyjnych, naziemnych, otwartych (petne sciany beda sie pojawiaé
fragmentarycznie) o tacznej ilosci miejsc parkingowych ok. 790; miejsc parkingowych na terenie
o powierzchni ok. 125 m? na ok. 10 miejsc parkingowych; drég o powierzchni ok. 3690 m?; chodnikéw
o powierzchni ok. 2830 m? placu miejskiego o powierzchni ok. 205 m? innych powierzchni
utwardzonych o powierzchni ok. 731 m?; drogi publicznej wraz z miejscami parkingowymi na terenie
o powierzchni ok. 6140 m?, w tym powierzchnia miejsc parkingowych wynosié bedzie ok. 1512,5 m? na
121 miejsc parkingowych; zbiornikéw retencyjnych i rowow szczelnych w stosunku do gruntu
o powierzchni ok. 2500 m?% powierzchni biologicznie czynnej na plytach garazy podziemnych
o powierzchni ok. 5594 m?; powierzchni biologicznie czynnej na gruncie o powierzchni ok. 19 679 m2,
Ponadto zaprojektowano ogrody deszczowe z roslinnoscia hydrofilowg o powierzchni ok. 989 m? oraz
catoroczne szklarnie na dachach oraz rosliny ozdobne na tarasach i balkonach. t.gczna powierzchnia
zabudowy mieszkaniowej wraz z infrastrukturg towarzyszacg wynosié bedzie ok 51 545 m2.

Inwestycja obejmowac bedzie rowniez budowg lub remont, przebudowe, nadbudowe i rozbudowe
czgsci ustugowej, w tym: remont, przebudoweg, nadbudowe i rozbudowe oraz zmiang¢ uzytkowania
istniejgcych na terenie budynkow tzw. ,,Papierni Dolnej” o tacznej powierzchni zabudowy ok. 23 202,18
m?, ktore pefnié beda funkcje biurowe, hotelowo-biurowo-ustugowe, ustugowe m.in. restauracja, sala
wielofunkcyjna, sala konferencyjna, muzeum, sala zabaw dla dzieci, teatr, basen; budowe 2 nowych
budynkéw o tacznej powierzchni zabudowy ok. 2600 m?, hotelowo — ustugowa oraz biurowo — ustugowa,
w tym ustugi medyczne; miejsc parkingowych na terenie o powierzchni ok. 1938,50 m? na ok. 154 miejsc
parkingowych; ciagéw pieszo - jezdnych o powierzchni ok. 2 795,59 m?% innych powierzchni
utwardzonych o powierzchni ok. 18 654,58 m? powierzchni biologicznie czynnej na gruncie
o powierzchni ok. 10 520,15 m?; instalacja 1 agregatu pradotworczego o mocy 200 kVA i zbiornikiem
paliwa 390 litrow zbudowanym w ramg agregatu. Dodatkowo na potrzeby czgsci mieszkalnej i ustugowe;j
zostanie wykonane wlasne ujgcie wod podziemnych o wydajnosci gwarantujacej pokrycie maksymalnego
godzinowego zapotrzebowania na wode tj. ok. 8 m3/h. Laczna powierzchnia zabudowy ustugowej wraz
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z infrastrukturg towarzyszaca wynosi¢ bedzie ok 64 821 m?. Zagospodarowanie poszczegdlnych czesci
obszaru bedzie przebiegac etapami.

W bliskim sasiedztwie inwestycji nie znajdujg sie¢ przedsiewziecia, dla ktérych zostata wydana
decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, ktére moglyby prowadzi¢ do kumulowania sie
oddziatywan.

Planowana inwestycja potozona jest na terenie znacznie przeksztatconym antropogenicznie, gdzie
stwierdzono wystgpowanie gatunkow zwierzat synantropijnych tzn. gatunkow, ktére przystosowaty sie do
zycia w $rodowisku silnie przeksztatconym przez czlowieka, zwigzanym z miejscem zamieszkania
cztowieka lub z jego dziatalnoscig. Stwierdzono wystepowanie takich gatunkow zwierzat jak kopciuszek
Phoenicurus ochruros, pustutka Falco tinnuculus, mazurek Passer domesticus, bogatka Parus major,
szczur wedrowny Rattus norvegicus czy przestrojnik trawnik Aphantopus hyperantus. Na terenie
inwestycji rozwingla si¢ roslinno$¢ spontaniczna, ruderalna, antropogeniczna czyli zwigzana
z dziatalnoscig cztowieka, porastajaca przeksztatcone tereny i wystepujace pospolicie na terenie catego
kraju np. wrotycz pospolity Tanacetum vulgare, bylica pospolita Artemisia vulgaris, cykoria podréznik
Cichorium intybus, satata kompasowa Lactuca serriola, mydlnica pospolita Saponaria officinalis, pokrzywa
zwyczajna Urtica dioica. Ponadto stwierdzono wystgpowanie gatunkéw obcych inwazyjnych jak klon
jesionolistny Acer negundo czy nawlo¢ kanadyjska Solidago canadensis. Na czesci obszaru zlokalizowano
pozostatosci zieleni urzadzonej, rosna tam miejscami m.in. kasztanowce Aesculus hippocastanum, czy starsze
brzozy Betula pendula, wzdtuz drég spotyka si¢ takze aleje topoli wioskich Populus niga ,Italica”.

Biorac powyzsze pod uwagg, realizacja inwestycji nie przyczyni si¢ w sposob istotny do
zwickszenia wrazliwosci elementdéw $rodowiska na zmiany klimatu ani zmniejszenia réznorodnosci
biologicznej terenu, ze wzgledu na zdolno$¢ przystosowania si¢ synantropijnych gatunkéw do zmian
spowodowanych dziatalnoscig cztowieka.

W fazie budowy woda na cele bytowe i przemystowe (mycie két pojazdéw opuszczajgcych plac
budowy) pobierana begdzie z istniejagcego wodociggu po otrzymaniu warunkéw od gestora sieci,
a w przypadku ich braku dowozona bedzie beczkowozami. Scieki bytowe odprowadzane beda do
szczelnych, przenosnych zbiornikow sanitarnych i wywozone samochodami asenizacyjnymi do punktu
zlewnego. Scieki przemystowe z mycia k6t pojazdéw opuszczajacych plac budowy odprowadzane beda
do tymczasowego odrgbnego zbiornika, a nastgpnie wywozone samochodami asenizacyjnymi do punktu
zlewnego. Powstajace w fazie eksploatacji Scieki bytowe, przemystowe typu porzadkowego z mycia
garazy podziemnych i naziemnych oraz z gastronomii kierowane bgda bezposrednio do gminnej sieci
kanalizacji sanitarnej. Scieki z mycia garazy podziemnych i naziemnych przed odprowadzeniem do
kanalizacji beda podczyszczane w separatorze substancji ropopochodnych z osadnikiem zamontowanym
przy kazdym garazu podziemnym i naziemnych. Scieki z gastronomii beda podczyszczane w separatorze
thuszczu zamontowanym przy kazdym lokalu gastronomicznym.

Wody opadowe i roztopowe zostang zagospodarowane na terenie inwestycji poprzez
odprowadzanie do dwdch zbiornikdw retencyjnych i rowow, otwartych szczelnych potaczonych ze sobg
w obieg zamknigty o powierzchni 2500 m2.
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Wody opadowe i roztopowe z terenéw drdg i miejsc postojowych na terenie przed wprowadzeniem do
zbiornikéw retencyjnych beda podczyszczane w dwéch separatorach substancji ropopochodnych z
osadnikami.

Wody opadowe i roztopowe ze zbiornikéw retencyjnych beda wykorzystywane do podlewania terenéw
zielonych w tym ogrodéw deszczowych o powierzchni 989 m2 w ramach gospodarowania wodami
opadowymi. Ponad to przewiduje mozliwo$¢ wykorzystania woéd opadowych i roztopowych ze
zbiornikow retencyjnych do polewania terenéw utwardzonych latem, zmniejszajac ,,miejscowa wyspe
ciepta”. Woda zuzywana bedzie w fazie budowy na cele bytowe w prognozowanej ilosci 13,40 m3/d, a w
fazie eksploatacji — wg wyliczen wyniesie: 248,95 m3/dobg dla czgsci mieszkalnej i ustugowe;.

Organ zglosit do starosty potencjalne zanieczyszczenie historyczne, ktére z uwagi na przemystowe
wykorzystanie terenu w przesztosci, moze wystepowaé na terenie planowanej inwestycji. Inwestor
zobowigzal si¢ w Karcie Informacyjnej Przedsigwzigcia do wykonania oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrze$nia 2016 1. w sprawie
sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz. U. 2016 r. poz. 1395). W przypadku
przekroczenia standardéw jakosci gleby i ziemi zawartych w niniejszym Rozporzadzeniu Inwestor
wykona przed rozpoczgciem prac budowlanych remediacje gleby i ziemi na podstawie planu remediacji
zatwierdzonego przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie.

Niezanieczyszczony grunt z wykopéw w fazie budowy zostanie wykorzystany do ksztattowania terendw
zielonych na terenie inwestycji w ramach przemieszczania mas ziemnych. Wykorzystanie powierzchni
ziemi w fazie eksploatacji wyniesie 71,90 %.

W czasie budowy emitowany hatas bedzie miat charakter nieciggly i przemijajacy, w zaleznosci
od przebiegu prac i udziatu poszczegdlnych maszyn i urzadzen budowlanych. Emisja hatasu zwiazana
z pracg maszyn i urzagdzef moze oddziatywa¢ na pobliskich mieszkancow, dlatego prace ziemne zwiazane
z najwigksza emisjg hatasu prowadzone beda tylko w porze dziennej. Dopuszcza si¢ prowadzenie
W pOzniejszym etapie prac Wykoﬁczeniowych wewnatrz obiektéw w porze nocnej z uwagi na matg emisje
hatasu. Ucigzliwos¢ ta bedzie miata charakter tymczasowy, typowy dla prac budowlanych, dotyczyta
bedzie jedynie czasu realizacji inwestycji i ustapi wraz z zakoficzeniem prac.

Etap budowy bedzie zwigzany z emisja pytow i gazoéw do powietrza. Oddziatywanie to bedzie
miato charakter przejsciowy i krotkotrwaly, przemijajacy po zakonczeniu budowy. Odpowiednia
organizacja fazy budowy pozwoli zminimalizowaé¢ oddziatywania wynikajace z emisji do powietrza. Na
etapie funkcjonowania zamierzenia wystapi emisja zwigzana z ruchem pojazdéw mieszkafcow oraz
klientow i pracownikow czesci handlowo-ustugowej. Emisja zanieczyszczen wystepujaca w trakcie
realizacji przedsigwzigcia przy zastosowaniu odpowiednich srodkéw organizacyjno-technicznych nie
bedzie miata ucigzliwego wptywu na stan zdrowia okolicznej ludnosci. Projektowane i istniejgce budynki
ogrzewane beda z 2 kottowni gazowych, zasilanych gazem przewodowym, w zwiazku z czym
przedsigwzigcie w trakcie swojego funkcjonowania nie spowoduje ucigzliwego oddziatywania na stan
zanieczyszczenia powietrza ani na zdrowie ludnosci.

Planowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewzigé mogacych powodowac ryzyko wystapienia
powaznych awarii lub katastrof, w tym naturainych.

Przewidywane ilosci i rodzaje wytwarzanych odpadéw w trakcie budowy
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L.p | Rodzaj odpadu Kod Prognozowana
ilo§¢ wytwarzanych
odpadéw
|Mg/czas budowy]

1 Odpady state z piaskownikow i z odwadniania 130501* 2,000

olejow w separatorach

2 Szlamy z odwadniania olejow w separatorach 13 05 02* 2,000

3 Opakowania z papieru i tektury 150101 3,500

4 Opakowania z tworzyw sztucznych 1501 02 4,500

5 Opakowania ze szkla 150107 0,500

6 Sorbenty, materialy filtracyjne (w tym filtry 1502 02* 0,050

olejowe nieujete w innych grupach), tkaniny do
wycierania (np. szmaty, $cieki) i ubrania ochronne
zanieczyszczone substancjami niebezpiecznymi
(np. PCB)

7 Opakowania zawierajace pozostatosci substancji 1501 10* 0,080 °

niebezpiecznych lub nimi zanieczyszczone
8 Zuzyte urzadzenia zawierajace niebezpieczne 16 02 13* 0,003
elementy inne niz wymienione w 16 02 09 do 16
0212

9 Zuzyte urzadzenia inne niz wymienione w 16 02 1602 14 0,006
09do 160213

10 | Odpady betonu oraz gruz betonowy z rozbidrek i 1701 01 5,000

remontow

11 Drewno 17 02 01 2,300

12 Tworzywa sztuczne 1702 03 0,500

13 | Zelazo i stal 17 04 05 1,600

14 Mieszaniny metali 17 04 07 1,600

15 | Kable inne niz wymienione 1704 11 0,500

w 170410
16 | Materialy izolacyjne inne niz wymienione w 17 17 06 04 0,500
0601170603

17 | Odpady ulegajace biodegradaciji 2002 01 150,000

18 | Odpady komunalne ulegajace biodegradacii 200108 0,050

19 | Niesegregowane (zmieszane) odpady komunalne | 20 03 01 0,200

Odpady bedg magazynowane zgodnie z art. 25 ust. 1 i 2 ustawy o odpadach z dnia 14 grudnia 2012 r. (Dz.
U. 2 2023 r. poz. 1587 z p6Zn. zm.) oraz w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Srodowiska i Klimatu z
dnia 10 maja 2021 r. w sprawie szczegétowego sposobu selektywnego zbierania wybranych frakcji
odpadéw (Dz. U. z 2021 poz. 906).

Wytworzone odpady niebezpieczne czasowo magazynowane bedsg selektywnie w oznakowanych,
szczelnych, szczelnie zamykanych pojemnikach, wykonanych z materialu odpornego na dziatanie
chemiczne magazynowanych odpadéw, na utwardzonym, szczelnym podiozu w magazynie odpadow
niebezpiecznych — bedzie to wydzielony, oznakowany kontener socjalny pn. ,,Magazyn odpadow
niebezpiecznych”, zlokalizowany na zapleczu budowy.

Wytworzone odpady inne niz niebezpieczne czasowo magazynowane beda selektywnie w oznakowanych
pojemnikach, kontenerach zamykanych, ustawionych na utwardzonym podtozu (poza odpadem 20 02 01).
Odpad o kodzie 20 02 01 bgdzie magazynowany na wydzielonym, oznakowanym stanowisku na zapleczu
budowy. Wytwarzane odpady przekazywane bedg podmiotom posiadajacym wymagane przepisami
prawa uprawienia w zakresie gospodarowania odpadami. Firma realizujgca prace budowlane bedzie
zobowigzana prowadzi¢ ewidencje ilosciowa i jakosciowa wytwarzanych odpadéw.
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Przewidywane iloci i rodz

aje wytwarzanych odpadéw w trakcie eksploatacii

Lp. | Nazwa odpadu . Kod Prognozowane Miejsce wytworzenia odpadu
odpadu iloSci wytwarzane
w ciggu roku [Mg
/rok]
1 Odpady betonu oraz gruz betonowy z 1701 01 6,000 Pomieszczenia mieszkalne
rozbiorek i remontéw
2 Odpady innych materialow 170103 1,500 Pomieszczenia mieszkalne
ceramicznych i elementéw wyposazenia
3 Usunigte tynki, tapety, okleiny itp. 1701 80 1.200 Pomieszczenia mieszkalne
4 Kable inne niz wymienione w 1704 10 | 1704 11 0,200 Pomieszczenia mieszkalne
5 Zmieszane odpady z budowy, 17 09 04 2,000 Pomieszczenia mieszkalne
remontéw i demontazu inne niz
wymienione w 170901, 190902 i 17
0903 .
6 Papier i tektura 2001 01 46,000 Pomieszczenia mieszkalne
7 Szkio 20 01 02 11,000 Pomieszczenia mieszkalne
8 Odpady kuchenne ulegajgce 20 01 08 46,000 Pomieszczenia mieszkalne
biodegradacji
9 Urzadzenia zawierajace freony 200123 * 1,500 Pomieszczenia mieszkalne
10 Farby, tusze, farby drukarskie, kleje, 2001 28 0,500 Pomieszczenia mieszkalne
lepiszcze i zywice zawierajgce inne niz
wymienione w 20 01 27
11 Baterie i akumulatory inne niz 20 01 34 0,300 Pomieszczenia mieszkalne
wymienione w 20 01 33
12 Zuzyte urzadzenia elektroniczne i 200135* 0,300 Pomieszczenia mieszkalne
elektrotechniczne inne niz wymienione
w 20012112001 23 zawierajgce
niebezpieczne skladniki
13 Zuzyte urzadzenia elektryczne i 20 01 36 1,500 Pomieszczenia mieszkalne
elektroniczne inne niz wymienione w
200121,2001 23,2001 35
14 Drewno inne niz wymienione w 20 01 200138 1,000 Pomieszczenia mieszkalne
37
15 Tworzywa sztuczne 200139 102,000 Pomieszczenia mieszkalne
16 Metale 2001 40 1,000 Pomieszczenia mieszkalne
17 Odpady ulegajace biodegradacji 200201 2,500 Skoszona trawa — teren zielony
wokol budynkow
18 Niesegregowane (zmieszane) odpady 200301 57,000 Pomieszczenia mieszkalne
komunalne
19 Odpady wielkogabarytowe 200307 3,500 Pomieszczenia mieszkalne
20 Opakowania z papieru, tektury 1501 01 40,000 Pomieszczenia biurowe,
ustugowe, gastronomii,
21 Opakowania z tworzyw sztucznych 1501 02 50,000 Pomieszczenia biurowe,
ustugowe, gastronomii
22 Opakowania z metali 1501 04 3,500 Pomieszczenia biurowe,
ustugowe, gastronomii
23 Zmieszane odpady opakowaniowe 1501 06 10,000 Pomieszczenia biurowe,
ustugowe, gastronomii
24 Opakowania ze szkla 150107 10,000 Pomieszczenia biurowe,

uslugowe, gastronomii
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25 Sorbenty, materialy filtracyjne, tkaniny | 1502 03 0.030 Pomieszczenia socjalne, zaplecze

do wycierania (np. szmaty. scierki) i techniczne.
ubrania ochronne inne niz wymienione
w 150202

26 Zuzyte urzadzenia zawierajace freony, 16 02 11* 1.000 Lokalizacja instalacji chlodniczej
HCFC. HFC
1602 11*

27 Zuzyte urzadzenia zawierajgce 160213 * 0.200 Pomieszczenia biurowe,
niebezpieczne elementy inne niz ustugowe, gastronomii
wymienione w 16 02 09 do 16 02 12.

28 Zuzyte urzadzenia inne niz wymienione | 16 02 14 0,100 Pomieszczenia biurowe,
w 16 02 09 do uslugowe, gastronomii
1602 13

29 Produkty spozywcze przeterminowane 16 03 80 1,000 Zaplecze gastronomii

lub nieprzydatne do spozycia

30 Magnetyczne i optyczne no$niki 16 80 01 0,010 Pomieszczenia biurowe,
informacji. ustugowe, gastronomii
31 Tluszcze i mieszaniny olejéw z 1908 09 6,000 Komora tluszczownika.

separacji olej/woda zawierajace
wylacznie oleje jadalne i thuszcze

32 Odpady kuchenne ulegajace 200108 1,000 Pomieszczenia zalecza
biodegradacji gastronomii,
33 Oleje i tluszcze jadalne 200125 0,050 Pomieszczenia zalecza
gastronomii,
34 Baterie alkaliczne (z wylaczeniem 16 16 06 04 0,100 Pomieszczenia biurowe,
06 03) ustugowe, gastronomii
35 Narzedzia chirurgiczne i zabiegowe 1801 01 0,050 Ustugi medyczne
oraz ich resztki (z wylaczeniem 18 01
03)
36 Inne odpady, ktére zawieraja zywe | 18 01 03* 0,050 Ustugi medyczne

drobnoustroje chorobotwoércze lub

ich toksyny oraz inne formy zdolne do
przeniesienia materiatu genetycznego, o
ktérych wiadomo lub co do ktorych
istnieja wiarygodne podstawy do
sadzenia, ze wywolujg choroby u ludzi i
zwierzat (np. zainfekowane
pieluchomajtki, podpaski, podklady),

z wylgczeniem 18 01 801 18 01 82

37 Inne odpady niz wymienione w 18 01 1801 04 0,100 Ustugi medyczne
03 (np. opatrunki z materiatu lub gipsu,
posciel, ubrania jednorazowe, pieluchy)

38 Leki inne niz wymienione w 18 01 08 18 0109 3,000 Ustugi medyczne
39 Odpady wielkogabarytowe 200307 3,000 Pomieszczenia biurowe,
ustugowe, gastronomii
40 Odpady ulegajace biodegradacji 200201 1,200 Teren zielony wokol budynkéw
41 Niesegregowane (zmieszane) odpady 200301 25,000 Pomieszczenia biurowe,
komunalne ustugowe, gastronomii

Odpady beda magazynowane zgodnie zapisami ustawy o odpadach z dnia 14 grudnia 2012 r. (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1587 z p6zn. zm.). Odpady czasowo magazynowane bedg w magazynach odpadow,
zlokalizowanych w budynkach lub tez na terenie inwestycji (wiaty $mietnikowe) odrgbne dla
mieszkancow oraz dla lokali handlowo — ustugowych oraz odrebne dla ustugi medycznej. W magazynach
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tych bedg ustawione osobne oznakowane pojemniki / kontenery do magazynowania odpadow. W kazdym
magazynie odpadéw dla mieszkancow zostang wyznaczone odpowiednio oznakowane miejsca do
magazynowania odpowiednich typéw odpadéow (z uwagi na brak magazynowania odpaddéw
niebezpiecznych, ktére beda bezposrednie przekazywane przez mieszkancéw do punktéw odbioru
odpadow).

W magazynie odpadoéw dla lokali ustugowo — handlowych, ustugowych oraz lokali gastronomicznych
(poza ustugami medycznymi) zostang wyznaczone odpowiednio oznakowane miejsca do magazynowania
odpowiednich typéw odpadéw. Odpady medyczne (18 01 01, 18 01 03*, 18 01 04, 18 01 09) czasowo
magazynowane bgdg w odrgbnym pomieszczeniu tj. magazynie odpadéw medycznych, spetniajacym
warunki okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 05 pazdziernika 2017 r. w sprawie
szczegOtowego postgpowania z odpadami medycznymi (Dz. U. 2017 poz. 1975). Wytwarzane odpady
przekazywane bgda podmiotom posiadajgcym wymagane przepisami prawa uprawienia w zakresie
gospodarowania odpadami.

2) usytuowanie przedsiewziecia, z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla srodowiska,

W szczegOlnosci przy istniejacym i planowanym uzytkowaniu terenu, zdolnoséci samooczyszczania sie

srodowiska i odnawiania si¢ zasobow naturalnych, waloréw przyrodniczych i krajobrazowych oraz

uwarunkowan miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

Inwestycja realizowana bedzie na terenach, na ktorych obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gruntoéw osiedla Mirkow i terenow przylegtych, zatwierdzony uchwata
nr 43/111/51/2002 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 wrzesnia 2002 r. zmieniony uchwatg nr
152/V1/17/2011 Rady Miejskiej Konstancin Jeziorna z dnia 29 listopada 2011 r. Zgodnie z miejscowym
planem zamierzenie inwestycyjne zlokalizowane bedzie na terenie oznaczonym jako P — tereny
przemystu. Inwestor bedzie jednak prowadzi¢ inwestycje w ramach ustawy o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych z dnia 21 lipca 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz.
1538), w zwigzku z czym przedsigwzigcie nie musi by¢ zgodne z obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

W ,Programie rewitalizacji- Konstancin-Jeziorna 2020+,” przyjetego Uchwalg Nr
500/V11/32/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 31 maja 2017 r. w sprawie zmiany Uchwaty
Nr 416/VI11/26/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 grudnia 2016 r. w sprawie przyjecia
Programu rewitalizacji - Konstancin-Jeziorna 2020+ wyznaczony zostat obszar zdegradowany, na ktérym
wystepowaly wysokie natgzenia negatywnych zjawisk w sferze spotecznej oraz przestrzenno-
funkcjonalnej, technicznej i sSrodowiskowej, a jednoczesnie majacy istotne znaczenie dla rozwoju gminy
i planowane byto przeprowadzenie na nim dziatan rewitalizacyjnych. Ten obszar obejmowat m.in. teren
planowanej inwestycji. Uznano réwniez, ze historia oraz specyfika tego terenu zwigzana z lokalizacja
Zakladu Papierni, dziatajacego przez 250 lat (do 2012 roku), a co za tym idzie wystepowaniem terendw
inwestycyjnych, stanowia potencjal, ktory dobrze wykorzystany wptynie na rozwdj nie tylko obszaru
rewitalizacji, ale tez calej gminy.
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Aktualnie na terenie planowanej inwestycji prowadzona jest dziatalno$¢ produkcyjna, ustugowa
i magazynowa, prowadzona przez stosunkowo liczne, raczej niewielkie firmy.

W najblizszym otoczeniu inwestycji wystepuja: w kierunku zachodnim obecnie tereny wolne od
zabudowy tereny porosnigte roslinnoscia; w kierunku potnocnym teren ustug komunalnych; w kierunku
wschodnim obecnie tereny wolne od zabudowy tereny poros$niete roslinnoscia; w kierunku potudniowym
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (w bezposrednim sasiedztwie), ulica Mirkowska, dale;j
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;j.

Planowana inwestycja zlokalizowana bedzie poza granicami obszaréw podlegajacych ochronie na
mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336z p6zn. zm.) oraz
poza obszarami bedacymi korytarzami ekologicznymi.

Teren projektowanej inwestycji nie jest objety obszarem chronionym Natura 2000. Najblizszym
obszarem Natura 2000 jest Dolina Srodkowej Wisty PLB 140004 potozony w odlegtosci ok. 3,2 km.

Teren inwestycji zlokalizowany jest w odlegtoéci ok. 3,2 km od granic korytarza ekologicznego

o znaczeniu ponadiokalnym Dolina Srodkowej Wisty oraz w odlegtosci 0,07 km od Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Lokalizacja inwestycji wzgledem:

a) Rezerwatéw

* Legi Oborskie — 0,71 km

* Skarpa Oborska — 1,34 km

* Olszyna Lyczynska — 3,60 km

* Olszyna byczynska — 1,83 km

* Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego - otulina — 1,98 km
* Obory - 2,97 km

» Wyspy Zawadowskie — 3,24 km

* Wyspy Swiderskie — 3,30 km

» Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego — 3,67 km
 Las Natolinski — otulina 4,39 km

« Swider — 5,53 km

 Las Natolinski — 5,59 km

* Chojnéw — 6,17 km

*» Lachy Brzeskie — 7,04 km

* Morysin - otulina — 7,19 km
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* Uroczysko Stephana — 7,51 km

* Pilawski Grad — 7,79 km

* Morysin — 8,09 km

» Skarpa Ursynowska - otulina — 8,12 km

» Jeziorko Czerniakowskie - otulina — 9,07 km

* Na Torfach im. Janusza Koztowskiego 10,05 km

b) Parkéw Krajobrazowych

* Chojnowski Park Krajobrazowy- otulina — 0,3 km

* Chojnowski Park Krajobrazowy — 0,61 km

» Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina — 7,69 km
» Mazowiecki Park Krajobrazowy — 8,59 km

c) Parkdw Narodowych

» Kampinoski Park Narodowy — otulina — 24,35 km
* Kampinoski Park Narodowy — 27,79 km

Realizacja i funkcjonowanie planowanej inwestycji, ze wzgledu na odleglo$¢, nie bedzie znaczaco
negatywnie oddzialywac na przedmioty ochrony i integralno$¢ ww. obszaru Natura 2000 oraz na spdjnosé
Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000.

Planowane przedsigwzigcie nie jest potozone na obszarach wodno-btotnych lub innych obszarach
o plytkim zaleganiu wdd podziemnych w tym siedliskach tggowych oraz przy ujsciu rzek. Nie przylega
rowniez do jezior.

Planowana inwestycja lezy poza obszarami wybrzezy i obszarami morskimi oraz poza obszarami
gorskimi lub lesnymi.

Przedsiewzigcie znajduje si¢ poza strefa ochronng uje¢ wdd oraz poza obszarami ochronnymi
zbiornikéw wad $rédladowych.

Analizowane przedsigwzigcie znajduje si¢ na terenie gdzie istnieje prawdopodobienstwo
przekroczenia standardéw jakosci gleby, ze wzgledu na funkcjonowanie na tym terenie fabryki papieru.

Organ, jak wspomniano wyzej w tresci decyzji, zglosit do starosty potencjalne zanieczyszczenie
historyczne.

Inwestycja bedzie realizowana na obszarze o krajobrazie majacym znaczenie historyczne. Na
terenie zamierzenia inwestycyjnego zlokalizowane sg zabytki nieruchome - zesp6t budowalny papierni
»Dolnej”, w sktad ktérego wchodzg zabytki:

— budynek dotéw ociekowych i szarpaka celulozy

— budynek gniotownika i holendréw II1 maszyny papierniczej
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— budynek holendréw 1 i Il maszyny papierniczej

— budynek holendréw 1V i VI maszyny papiernicze;j

— pralnia

— turbinownia

— potnocne skrzydto wykanczalni bibutki z magazynem

— magazyn papieru i celulozy

— komin fabryczny

— plac pomigdzy budynkami z ciaggami komunikacyjnymi i torami kolejki.

Gestos¢ zaludnienia na terenie Gminy Konstancin - Jeziorna, wg danych GUS na rok 2023 wynosi
320 os6b/km?.

Teren projektowanej inwestycji znajduje sie w strefie uzdrowiskowej C.

Inwestycja znajduje si¢ na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig wynikajacym z map
zagrozenia przeciwpowodziowego oraz studiow ochrony przeciwpowodziowej okreslonych w art. 549
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023r. poz. 1478 z p6zn. zm.).

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest w obszarze dorzecza Wisty, w obrebie jednolitej czesci wod
powierzchniowych (JCWP) RW20001025929 o nazwie ,,Wilanowka”. Stan ogdlny dla tej czes¢ wod
okreslono jako zly, a osiggniecie celéw Srodowiskowych uznano za zagrozone. Potencjal ekologiczny
okreslono jako umiarkowany, natomiast stan chemiczny ponizej dobrego. Dla JCWP ,,Wilanéwka” celem
srodowiskowym jest osiaggnigcie dobrego stanu ekologicznego. Teren realizacji przedsiewzigcia
zlokalizowany jest w granicy jednolitej czgsci wod podziemnych rejonu wodnego srodkowej Wisly
o europejskim kodzie GW200065, dla ktorej stan chemiczny i iloSciowy okreslono jako dobry,
a osiagniecie celow $rodowiskowych uznano za niezagrozone. Celem srodowiskowym jest utrzymanie
tego stanu.

3) rodzaj, cechy i skale mozliwego oddzialywania rozwazanego w odniesieniu do kryteridéw
wymienionych w pkt 112

Przedmiotowy teren wedtug podziatu na jednostki fizycznogeograficzne Kondrackiego potozony
jest makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka, mezoregionie Doliny Srodkowej Wisty.

Liczbe ludnosci na ktdrg przedsigwzigcie bedzie oddziatywato okreslono na ok 200 oséb (wzigto
po uwage teren w odlegtosci 100 m od granicy opracowania), gdyz w kierunku potudniowo- zachodnim
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa- osiedle Mirkow.

W czasie budowy wystgpig oddziatywania w postaci emisji hatasu oraz gazéw i pylow do
powietrza. Oddziatywania te bedg miaty charakter nieciagty, przejsciowy i krétkotrwaty, przemijajacy po
zakonczeniu budowy. Odpowiednia organizacja pracy w fazie budowy pozwoli zminimalizowaé
oddzialywania wynikajace ze wspomnianych emisji.

Oddzialywanie tychze emisji wystepujagce w trakcie eksploatacji przedsigwzigcia przy
zastosowaniu odpowiednich érodkéw organizacyjno-technicznych oraz warunkéw i obowiazkéw dziatan,
natozonych w tresci decyzji nie bedzie miato ucigzliwego wplywu na okoliczng ludnos¢.
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Ze wzglgdu na potozenie, skalg inwestycji oraz zasieg oddzialywan, zaréwno w czasie realizacji
jak i eksploatacji przedmiotowego przedsigwzigcia nie przewiduje si¢ mozliwosci wystapienia
transgranicznego oddziatywania na elementy przyrodnicze ani kumulowania si¢ oddziatywan.

Burmistrz  Gminy  Konstancin-Jeziorna, po przeanalizowaniu Karty  Informacyjnej
Przedsigwziecia uznat, iz informacje w niej zawarte sa wystarczajgce do oceny wplywu realizacji
przedsigwzigcia na $rodowisko. Ponadto, w celu zminimalizowania ewentualnego negatywnego
oddziatywania planowanej inwestycji okreslit w czesci Il niniejszej decyzji warunki i natozyt obowiazki
dziatan, ktére odnosza si¢ do kryteriow wymienionych w art. 63 ust. | ustawy 00s.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji.
POUCZENIE:

Na podstawie art. 127 § 2 i 129 Kpa stronie przystuguje prawo wniesienia odwotania od niniejszej
decyzji do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie za posrednictwem Burmistrza
Gminy Konstancin-Jeziorna w terminie 14 dni od jej doreczenia. Zgodnie z art. 127a § l.oraz§ 2. Przed
uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Na podstawie art. 130 § 4 Kpa decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia
odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa
do wniesienia odwotania.

Zalacznik: Charakterystyka przedsiewzigcia

Otrzymuja:
1. Inwestor
2. Strony postgpowania-poprzez obwieszczenie R Mi

3.a/a
Hic 1s

. - w.
Do wiadomosci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie
3. Dyrektor Zarzadu Zlewni w Warszawie PGW Wody Polskie
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Zalacznik do decyzji nr 4/ 2024 z dnia 09 lipca 2024 r
Znak sprawy: OSR.6220.1.2024. AKW

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA

Przedmiotem inwestycji jest remont, przebudowa, rozbudowa, nadbudowa, zmiana
sposobu uzytkowania zespotu budynkéw tzw. ,,Papierni dolnej” i budynkéw go otaczajacych
na budynki ustugowe, m.in. hotelowe i gastronomiczne oraz budowa zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami
podziemnymi, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi
oraz budynkéw stanowigcych wielostanowiskowe garaze nadziemne na dziatkach ew. nr
10/50, 10/27 oraz na fragmentach dzialek ew. nr 17, 10/1, 10/26 w obrebie 02-01,
Konstancin-Jeziorna.

Zamierzenie inwestycyjne obejmowaé bedzie budowe: 18 budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych o tacznej powierzchni zabudowy ok. 10 051 m? wraz z ustugami w parterze
(dotyczy dziewigciu budynkow) oraz garazami podziemnymi jednokondygnacyjnymi
(dotyczy pigciu budynkéw) na ok. 229 miejsc parkingowych; 3 budynkéw garazowych
wolnostojacych o lacznej powierzchni zabudowy ok. 5110 m?, 4 kondygnacyjnych,
naziemnych, otwartych (pelne Sciany beda si¢ pojawia¢ fragmentarycznie) o lgcznej ilosci
miejsc parkingowych ok. 790; miejsc parkingowych na terenie o powierzchni ok. 125 m? na
ok. 10 miejsc parkingowych; drog o powierzchni ok. 3690 m?; chodnikéw o powierzchni ok.
2830 m?; placu miejskiego o powierzchni ok. 205 m?; innych powierzchni utwardzonych
o powierzchni ok. 731 m?; drogi publicznej wraz z miejscami parkingowymi na terenie
o powierzchni ok. 6140 m?, w tym powierzchnia miejsc parkingowych wynosié¢ bedzie ok.
1512,5 m*> na 121 miejsc parkingowych; zbiornikéw retencyjnych i rowéw szczelnych
w stosunku do gruntu o powierzchni ok. 2500 m?; powierzchni biologicznie czynnej na
plytach garazy podziemnych o powierzchni ok. 5594 m?; powierzchni biologicznie czynnej na
gruncie o powierzchni ok. 19 679 m? Ponadto zaprojektowano ogrody deszczowe
z ro$linnoécig hydrofilowg o powierzchni ok. 989 m? oraz caloroczne szklarnie na dachach
oraz ro$liny ozdobne na tarasach i balkonach. Laczna powierzchnia zabudowy mieszkaniowej
wraz z infrastruktura towarzyszaca wynosi¢ bedzie ok 51 545 m?.

Inwestycja obejmowac bedzie rowniez budowe lub remont, przebudowe, nadbudowe
i rozbudowe czesci ustugowej, w tym: remont, przebudowe, nadbudowe i rozbudowe oraz
zmian¢ uzytkowania istniejacych na terenie budynkoéw tzw. ,Papierni Dolnej” o lacznej
powierzchni zabudowy ok. 23 202,18 m?, ktére pelnié beda funkcje biurowe, hotelowo-
biurowo-ustugowe, uslugowe m.in. restauracja, sala wielofunkcyjna, sala konferencyjna,
muzeum, sala zabaw dla dzieci, teatr, basen; budowe 2 nowych budynkéw o lgcznej
powierzchni zabudowy ok. 2600 m?, hotelowo — uslugowa oraz biurowo — ustugowa, w tym
ushugi medyczne; miejsc parkingowych na terenie o powierzchni ok. 1938,50 m? na ok. 154
miejsc parkingowych; ciggéw pieszo - jezdnych o powierzchni ok. 2 795,59 m?; innych
powierzchni utwardzonych o powierzchni ok. 18 654,58 m?; powierzchni biologicznie
czynnej na gruncie o powierzchni ok. 10 520,15 m?; instalacja 1 agregatu pradotwérczego



o mocy 200 kVA i zbiornikiem paliwa 390 litréw zbudowanym w rame agregatu. Dodatkowo
na potrzeby czgsci mieszkalnej i ustugowej zostanie wykonane wilasne ujecie wod
podziemnych o wydajnodci gwarantujacej pokrycie max godzinowego zapotrzebowania na
wode tj. ok. 8 m’h. Laczna powierzchnia zabudowy ustugowej wraz z infrastrukturg
towarzyszacg wynosi¢ bedzie ok 64 821 m?. Zagospodarowanie poszczegdlnych czesci
obszaru bedzie przebiegaé etapami.

Inwestycja realizowana bedzie na terenach, na ktorych obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gruntow osiedla Mirkéw i terenéw przyleglych,
zatwierdzony uchwalg nr 43/11I/51/2002 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24
wrzesnia 2002 r. zmieniony uchwalg nr 152/VI/17/2011 Rady Miejskiej Konstancin Jeziorna
z dnia 29 listopada 2011 r. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania zamierzenie
inwestycyjne zlokalizowane bedzie na terenie oznaczonym jako P — tereny przemystu.
Przedsigwzigcie bedzie niezgodne z warunkami zawartymi w obowigzujagcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, jednak inwestor begdzie prowadzi¢ inwestycje
w ramach ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
z dnia 21 lipca 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538).

W fazie budowy S$cieki bytowe odprowadzane beds do szczelnych, przenosnych
zbiornikoéw sanitarnych i wywozone samochodami asenizacyjnymi do punktu zlewnego.
Scieki przemystowe z 'mycia kot pojazdéw opuszczajacych plac budowy odprowadzane beda
do tymczasowego odrgbnego zbiornika, a nastgpnie wywozone samochodami asenizacyjnymi
do punktu zlewnego. Powstajace w fazie eksploatacji sScieki bytowe, przemystowe typu
porzadkowego z mycia garazy podziemnych i naziemnych oraz z gastronomii kierowane beda
bezposrednio do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej. Scieki z mycia garazy podziemnych
i naziemnych przed odprowadzeniem do kanalizacji bedg podczyszczane w separatorze
substancji ropopochodnych z osadnikiem zamontowanym przy kazdym garazu podziemnym
i naziemnych. Scieki z gastronomii beda podczyszczane w separatorze tluszczu
zamontowanym przy kazdym lokalu gastronomicznym.

Projektowane i istniejace budynki ogrzewane beda z 2 kottowni gazowych, zasilanych
gazem przewodowym.

Na terenie zaplecza placu budowy =zostang oznakowane miejsca czasowego
magazynowania wytworzonych odpadéw niebezpiecznych (jako magazyn odpadow
niebezpiecznych) i miejsce czasowego magazynowania odpadéw innych niz niebezpieczne.
Magazynowanie odpadéw realizowane be¢dzie na utwardzonym podiozu, w zamykanych
pojemnikach na wydzielonych stanowiskach. Wytwarzane odpady przekazywane beda
podmiotom posiadajacym wymagane przepisami prawa uprawienia w zakresie
gospodarowania odpadami. Firma realizujaca prace budowlane bedzie zobowigzana
prowadzi¢ ewidencje ilosciows i jakoSciowg wytwarzanych odpadow.




