R i 1A ANAVWICKA W WADCT AL
[\~ REGIONALNA DYREKCJA OCHRONY SRODOWISKA W WARSZAWIE

Warszawa, dnia / Q grudnia 2019 r.

WPN-1I1.600.262.2019.MS

Urzgd Gminy Stare Babice

2019-12-13 12:08:30, Waéjt Gminy Stare Babice
20886/2019 UiTan G e e Urzad Gminy Stare Babice
(IR | KANGEL ri o wa | ul. Rynek 32
378166 I e 05-082 Stare Babice
o 13, oltll 7019 0 (wystano ePUAP)

W nawigzaniu do powiadomienia znak: RPP.671.1.2019 z dnia 18.11.2019 r. (data wplywu
25.11.2019 r.) o mozliwosci przedstawienia opinii, zgodnie z art. 7 ust. 12 pkt 13 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych (Dz.U.2018.1496, ze zm.), dotyczacej wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej obejmujgcej obszar zlokalizowany na dziatce ew. nr 180 we wsi Janow, uzupelnionego
pismem o sprostowaniu oczywistej omylki pisarskie; znak: RPP.671.1.2019 z dnia 25.11.2019 r. (data
wp%ywu 28.11.2019 r.), Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie przedstawia ponizej
sWO0ja opinie.

Ustawodawca w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2018.1614, ze
zm.) okreslit zamknigty katalog form ochrony przyrody. Zgodnie z powyzszg regulacja ochrona
przyrody realizowana jest w formie ochrony obszarowej, obiektowej oraz w formie ochrony
gatunkowej roslin, zwierzat i grzybéw obowiazujacej niezaleznie od miejsc ich bytowania.

Dziatka nr ew. 180 w migjscowosci Jandw znajduje sie w granicach:
1. otuliny rezerwatu przyrody Losiowe Blota
2. strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
3. otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego.

Opinia w odniesieniu do Rezerwatu przyrody Losiowe Blota

Dla rezerwatu przyrody Losiowe Blota obowiazuje Zarzadzenie Nr 28 Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 7 grudnia 2010 r. w sprawie rezerwatu przyrody Losiowe
Blot (Dz.Urz.Woj.Maz.2011.1390), w zakresie ustawy o ochronie przyrody, ktérym to Zarzadzeniem
na terenach graniczacych z rezerwatem przyrody w celu zabezpieczenia rezerwatu przed zagrozeniami
zewngtrznymi wynikajgcymi z dziatalnosci cztowieka wyznacza sig otuling. Celem ochrony rezerwatu
Jest zachowanie zbiorowisk roslinnosci torfowisk niskich, charakterystycznych niegdy$ dla Kotliny
Warszawskiej.

Zgodnie z art. 5 pkt 14 ustawy o ochronie przyrody otulina stanowi strefg ochronng gramiczgcg
z formq ochrony przyrody i wyznaczonq indywidualnie dla formy ochromy przyrody w celu
zabezpieczenia przed zagrozeniami zewngltrznymi wynikajgcymi z dzialalnosci czlowieka. Stosownie
do art. 5 pkt 29 za zagrozenie zewngtrzne uznaje si¢ czynnik moggcy wywolaé niekorzystne zmiany
cech fizycznych, chemicznych lub biologicznych zasobéw, twordw i skladnikéw chronionej przyrody,
waloréw krajobrazowych oraz przebiegu proceséw przyrodniczych, wynikajgcy z przyczyn
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naturalnych lub dzialalnosci cztowieka, majgcy swoje zZrédlo poza granicami obszardéw Iub obiektéw
podlegajgcych ochronie. Ustawodawca wyraznie wskazuje, ze zagrozeniem jest czynnik mogacy
wywola¢ niekorzystne zmiany oraz, ze czynnik ten nie musi oddzialywaé na przyrode bezposrednio
natomiast moze w konsekwencji wplynaé negatywnie na przedmiot ochrony danej formy ochrony
przyrody, a tym samym prowadzi¢ do zniszczenia chronionych tam wartosci przyrodniczych.

Na obszarze otuliny rezerwatu przyrody obowigzuje zakaz podejmowania dzialan, jakie mialyby
negatywny wplyw na rezerwat przyrody. Zakaz wywodzony z ww. definicji otuliny, ktéra nie chroni
zasobow przyrodniczych wystepujacych w otulinie, natomiast zabezpiecza przed zagrozeniami sam
rezerwat i zasoby przyrodnicze chronione w jego granicach.

W orzecznictwie przyjmuje sig, ze jakkolwiek w ustawie o ochronie przyrody nie okreslono wobec
obszaru otuliny zakazéw w zakresie wykonywania wlasnosci nieruchomosci w niej potozonych to nie
oznacza to, Ze brak jest jakichkolwiek ograniczen dotyczacych zabudowy na terenie otuliny.
Ustawowo okre$lony cel otuliny stanowi podstawe do formulowania ograniczen w sferze
wykonywania wlasnosci nieruchomosci potozonych w otulinie. O moznosci zaakceptowania
okre§lonej inwestycji na terenie otuliny przesadza mozliwos¢ pogodzenia tej inwestycji z funkcja
ochronng otuliny. W otulinie rezerwatu mozna lokalizowac¢ takie inwestycje, ktore dla tego rezerwatu
nie stwarzaja zagrozenia wynikajacego z dzialalnodci czlowieka (wyroki NSA z dnia 8.04.2009 r.,
sygn. akt IT OSK 590/08, LEX nr 562867; z dnia 28.04.2010 r., sygn. akt II OSK 720/09, LEX
nr 597808; z dnia 16 .12.2011 r., sygn. akt Il OSK 1893/10, LEX nr 11520820).

Wprowadzenie zabudowy na dzialce ewidencyjnej nr 180, polozonej w bezposrednim sgsiedztwie
rezerwatu przyrody Losiowe Blota, wiazace si¢ z lokalizacja budynkow i budowli, rozwojem sieci
komunikacyjnej bedzie skutkowaé zwigkszeniem hatasu i powstaniem nowego zjawiska, jakim jest
zanieczyszczenie swietlne rezerwatu. Zanieczyszcezenie $wietlne z osiedli mieszkaniowych, jako nocna
emisja Swiatla, zaburzy ustabilizowany na tym obszarze nocny tryb zycia zwierzat i przez to bedzie
miato wplyw na caly ekosystem rezerwatu. Wptyw na aktualnie panujgce w rezerwacie tto akustyczne,
bedzie stanowi¢ naruszenie obowiazujgcego w nim zakazu zaklécania ciszy, ustalonego art. 15 ust. 1
pkt 20 ustawy o ochronie przyrody. Natomiast zmiany w Srodowisku przyrodniczym rezerwatu
zwigzane z zanieczyszczeniem $wietlnym pochodzacym z obiektéw budowlanych powstalych w jego
sgsiedztwie, beda stanowily naruszenie zakazu zanieczyszczania 1 wprowadzania w nim zmian, o
ktérym jest mowa w art. 15 ust. 1 pkt 6 ustawy o ochronie przyrody.

Whiosek nie spetnia warunku zgodnosci z przepisami odrgbnymi, poniewaz narusza ww. zakazy, a w
konsekwencji zakaz dokonywania zmian obiektow przyrodniczych, obszaréw oraz zasobow, twordw i
sktadnikéw przyrody.

Opinia w odniesieniu do Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
Dla Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzuja przepisy Rozporzadzenia Nr 3
Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (Dz.Urz.Woj.Maz.2007.42.870. ze zm.) w zakresie okreslonym w ustawie o ochronie
przyrody.
Na terenie ww. formy ochrony przyrody obowigzuje szereg ograniczen wynikajacych z ww.
Rozporzadzenia m. in. zabijania dziko wystepujgcych zwierzqt, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien [ miejsc rozrodu oraz tarlisk, zlozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego polowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybackq i fowieckg czy
dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzq innym celom niz ochrona przyrody Iub
zréownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka. Wniosek dotyczy zabudowy mieszkaniowej. Zatem odstgpstwa od zakazu przewidziane
przez ustawodawcg nie znajdujg zastosowania. Réwniez nie znajdujg zastosowania odstgpstwa
okreslone w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody tj.: wykonywania zadan na rzecz obronnosci
kraju i bezpieczenstwa panstwa, prowadzenia akcji ratowniczej oraz dzialan zwigzanych z
bezpieczenstwem powszechnym; realizacji inwestycji celu publicznego (wyjatek budynek oswiaty);
wykonywania zadan wynikajgcych z planu ochrony, zadan ochronnych lub planu zadar ochronnych.
Na terenie dziatki nr 180 wystgpuja nastepujace grupy zwierzat:
Bezkregowce Invertebrata
slimaki Gastropoda np. wstezyk ogrodowy
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motyle nocne Heterocera

motyle dzienne Rhopalocera - bielinkowate Pieridae np. latolistek cytrynek, rusatkowate
Nymphalidae np. rusatka pawik

$wierszczowate Gryllidae

pasikonikowate Tettigoniidae

pajaki Araneae

Kregowce Vertebrata

ptaki Aves — wrdblowe Passeriformes np. Spiewak Turdus philomelos, kapturka Sylvia atricapilla,
kopciuszek Phoenicurus ochruros, gajowka Sylvia borin, rudzik Erithacus rubecula, mucholowka
zalobna Ficedula hypoleuca, dymowka Hirundo rustica,

golebiowe Columbiformes np. grzywacz,

dzigciolowe Piciformes np. dzieciot duzy

ssaki Mammalia - gryzonie Rodentia np. bobr europejski Castor fiber, nornikowate Arvicolinae,
zajgcoksztattne Lagomorpha np. krélik europejski (dziki krolik) Oryctolagus cuniculus,

nietoperze Chiroptera np. mopek zachodni Barbastella barbastellus, mroczek pdzny Eptesicus
serotinus, gacek brunatny Plecotus auritus, gacek szary Plecotus austriacus

jezoksztattne Erinaceomorpha np. jez wschodni Erinaceus roumanicus

Wprowadzenie zabudowy spowoduje naruszenie ww. zakazu obowiazujgcego na terenie obszaru
chronionego krajobrazu.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje réwniez tereny chronione ze wzgledu na
wyr6zniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwosé
zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze petniong funkcje korytarzy
ekologicznych. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody obszar chronionego krajobrazu
obejmuje tereny chronione ze wzgledu m.in. na pelniona funkcja korytarzy ekologicznych. Zgodnie z
art. 5 pkt 2 ustawy o ochronie przyrody korytarz ekologiczny to obszar umozliwiajacy migracje roslin,
zwierzat lub grzybow.

Lokalizacja ww. inwestycji planowana jest w calo$ci w obszarze stanowigcym jedno z funkcjonalnych
powigzan przyrodniczych:

— w skali regionalnej: Kampinoskiego Parku Narodowego, obszaru Natura 2000 Puszcza
Kampinoska PLC140001 i Lasu Bemowo ze znajdujgcymi si¢ w jego obrebie cennymi
przyrodniczo rezerwatami przyrody Losiowe Blota, Kalinowa Laka, jako terendow
strategicznych powigzan przyrodniczych Kampinoskiego Parku Narodowego z otoczeniem,
petnigcych réwnoczesdnie role klimatyczng wzgledem m.st. Warszawy

— w skali lokalnej: czgéci pdtnocnej i potudniowej rezerwatu przyrody Losiowe Blota

Za utrzymaniem korytarzy ekologicznych przemawiaja nastepujace przestanki:

— zachowanie facznosci ekologicznej w ramach istniejgcych form ochrony przyrody

— przeciwdziatanie utracie faczno$ci ekologicznej z innymi cennymi przyrodniczo obszarami

— hamowanie stopnia izolacji obszardw cennych przyrodniczo takich jak enklawy rezerwatu
przyrody Losiowe Blota

— hamowanie pogarszania przeplywu powietrza przez utrzymanie zielonych buforéw
wspierajacych kliny napowietrzajace m.st. Warszawe — korytarz bemowski

— utrzymanie populacji faktycznie migrujacych gatunkéw, w tym gatunkéw objetych ochrong
Scista, dla ktérych mozliwo$é migracji stanowi jeden z istotnych czynnikdw ich przetrwania
(wymiana puli genowej)

— przeciwdziatanie tworzeniu barier utrudniajgcych lub hamujacych mozliwodci migracji roélin,
zwierzat lub grzybow

Dzialka ewidencyjna nr 180, w zwigzku ze swoim potozeniem, rozdziela rezerwat przyrody Losiowe
Btlota na dwie czesci. W czesci pdinocnej graniczy ona z tym rezerwatem na dtugoéci okoto 190 m
natomiast w czgsci potudniowej na odcinku okoto 350 m. Aktualnie, ten polozony centralnie w
otulinie rezerwatu przyrody Losiowe Blota teren otwarty, stanowi swojego rodzaju facznik pomigdzy
obiema enklawami rezerwatu, pelnigcy funkcje korytarza ekologicznego i bazy zerowej zwierzat, dla
ktorych rezerwat i tereny go otaczajgce stanowig swoistg ostojg. Utrzymanie korytarzy ekologicznych,
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jest niezmiernie wazne dla zachowania réznorodnosci biologicznej. Ustawodawca przepisem art. 5 pkt
16 ustawy o ochronie przyrody wyraznie wskazuje, ze réznorodno$¢ biologiczna jest pojgciem szeroko
rozumianym, na ktére sklada sie¢ zaréwno zréznicowanie zywych organizmow wystepujacych w
ekosystemach, jak i w obrebie gatunku i1 miedzy gatunkami, oraz zrdznicowanie samych
ekosystemow.
W przedlozonych materiatach niezrozumiaty jest zapis dotyczacy wprowadzenia korytarzy dla
zwierzgt. W czesci tekstowej i graficzne]j nie znaleziono zadnych informacji na ten temat. Poniewaz
przedmiotowa lokalizacja obejmuje obszar stanowigcy jedno z funkcjonalnych powigzan
przyrodniczych rangi regionalnej i lokalnej dojdzie do sytuacji naruszenia stabilnosci funkcjonujgcego
korytarza ekologicznego, a tym samym braku mozliwosci:

— zachowania odpowiedniej spdjnosci struktury krajobrazu i funkcji ekologicznych obszaru,

siedliska, populacji, gatunku

— zachowania poszczegdlnych typow siedlisk przyrodniczych we wiasciwym stanie ochrony

— zachowania terenow znajdujacych si¢ w obrebie zasiggu gatunkéw zwierzat, obejmujacych
fizyczne i biologiczne czynniki istotne dla ich zycia i reprodukeji
ochrony przed zabudowa odcinkowg obszaréw powigzan przyrodniczych, przewegzeniem i
fragmentacja korytarza poziomu regionalnego i przerwaniem funkcjonalnej 1gcznosci
korytarza poziomu lokalnego

Whniosek nie spelnia warunku zgodnosci z przepisami odrgbnymi wiasciwymi dla Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, poniewaz narusza ww. zakazy oraz nie zachowuje funkcji jaka
peni obszar chronionego krajobrazu.

Opinia w odniesieniu do przepiséw wynikajgcych z ochrony gatunkowe;j

Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow odbywa si¢ niezaleznie od miejsc ich bytowania. Na
terenie wskazanym we wniosku moga znajdowaé si¢ rosliny, zwierzeta lub grzyby objete ochrona
gatunkowa na podstawie przepisow ustawy o ochronie przyrody oraz umoéw migdzynarodowych,
ktérych Rzeczpospolita Polska jest strong. W stosunku do dziko wystepujacych gatunkow roslin,
grzybow, zwierzat objetych ochrona gatunkows ustawodawca okreslit w art. 51 1 art. 52 ustawy o
ochronie przyrody katalog zakazow. Zakazy zwigzane z objetymi ochrong gatunkami roélin i grzybow
to m.in. zakazy umys$lnego niszczenia, umyslnego zrywania lub uszkadzania, niszczenia ich siedlisk
lub ostoi, stosowania $rodkéw chemicznych, niszczenia $ciotki lesnej lub niszczenia gleby w ostojach.
Zakazy zwigzane z objetymi ochrona gatunkami zwierzat to m.in. zakazy umyslnego zabijania,
umyslnego okaleczania lub chwytania, umyslnego niszczenia ich jaj, postaci mtodocianych lub form
rozwojowych, niszczenia siedlisk lub ostoi, bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu mlodych,
odpoczynku, migracji lub Zzerowania, niszczenia, usuwania lub uszkadzania gniazd, mrowisk, nor,
legowisk, zeremi, tam, tarlisk, zimowisk lub innych schronien, umyslnego uniemozliwiania dostgpu
do schronien. Moze zatem nastapi¢ sytuacja, ze przeprowadzenie planowanych czynnosci bedzie
moglo by¢ zrealizowane dopiero po uzyskaniu stosownego zezwolenia na odstgpstwo od zakazow w
stosunku do gatunkéw chronionych. Ustawodawca w art. 56 ustawy okreslil, na jakich zasadach moga
mieé miejsce odstepstwa od generalnej reguly, jaka jest ochrona prawna ww. formy ochrony przyrody.
Jednakze wzgledu na poloZzenie w calosci w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu i
obowiazujacy zakaz zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu, brak jest mozliwosci uzyskania derogacji w tym zakresie. Sprawa
szczegblnie dotyczy nietoperzy, ktére w dawnych budynkach wojskowych maja swoje zimowe
schronienie.

Whiosek nie spetnia warunku zgodnosci z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony gatunkowe;.

Opinia w odniesieniu do kwestii decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach oraz zlozonego
wniosku
Zgodnie z art. 7 ust. 8 pkt 5 ww. ustawy do wniosku dolgcza si¢ decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie z ustawq z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, 1566 i 1999 oraz z 2018 r.
poz. 810, 1089 i 1479).

Stronad4z7



Zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz.U.2018.2081 ze zm.) zwanej dalej ustawg oos dla planowanych przedsiewzieé
mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczgco oddzialywaé na srodowisko wymagane jest
uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, ktérej wydanie, zgodnie z art. 72 ust. 1b
ustawy 00$, nastgpuje rowniez przed podjeciem uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (Dz. U. poz.
1496). llekro¢ przepisy ustawy majq zastosowanie do wszystkich decyzji, o ktdrych mowa w ust. I,
majq takze odpowiednie zastosowanie do uchwaly, o ktorej mowa w zdaniu pierwszym.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. a tiret 1 Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w
sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U.2019.1839) zabudowa
mieszkaniowa wraz z towarzysigcq jej infrastrukturg (...) objeta ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (...), o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 2 ha na obszarach
objetych formami ochrony przyrody (...) lub w otulinach form ochrony przyrody.

Zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 2 ww. rozporzadzenia powierzchnia zabudowy oznacza powierzchnig terenu
zajetq przez obiekty budowlane oraz pozostatq powierzchnie przeznaczong do przeksztalcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji prredsigwzigcia — traktowana jest, jako przedsigwziecie mogace
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko.

Art. 73 ust. 1 ustawy oo$ wskazuje, ze postgpowanie w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach wszczyna sig¢ na wniosek podmiotu planujacego podjecie realizacji przedsiewziecia.
Wojt prowadzac postgpowanie w sprawie uchwaly podejmowanej przez rade gminy o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, dla inwestycji mogacych znaczaco
oddzialywaé na srodowisko, winien sprawdzi¢ czy inwestor dotaczyl do wniosku decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach, ktéra stanowi integralng cze$¢ wniosku. Jesli do wniosku nie
zostanie zalgczona decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach, prowadzacy postepowanie ma
obowigzek sprawdzi¢, czy planowane przez inwestora zamierzenie nie jest przedsiewzieciem
mogacym znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, a zatem wymagajagcym uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach obligatoryjnie (art. 59 ust. 1 pkt 1 ustawy oo$) lub fakultatywnie
(art. 59 ust. 1 pkt. 2 wraz z art. 63 ust. 1 ustawy 00$).

Niezaleznie od zadeklarowanej powierzchni zajetej pod inwestycje istota sprawy jest faktyczna
powierzchnia zabudowy czyli powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsigwzigcia.

Zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 1 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wniosek winien zawieraé okreslenie granic terenu
objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku, na kopii
mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujgcej
teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywaé, w skali 1:1000
lub wigkszej. Na kopii mapy ewidencji gruntéw nie przedstawiono granic terenu objetego wnioskiem,
ani obszaru, na kidry ta inwestycja bedzie oddzialywaé. Przedstawiono zakres opracowania i granice
dziatki nr 180.

W przedlozonych materiatach uzyto szeregu okredlen: dz. mr ewid. 180 miasto Jandéw gmina Stare
Babice oraz zakres opracowania, A-B-..M* zakres opracowania, zakres opracowania A-B-.M'
inwestycja o pow. 1,999 ha we wskazanej lokalizacji, inwestycja obejmugje teren 1,99 ha wraz z 0,5 ha
terenow jako terendéw przyjetych pod infrastrukture. Jedynie raz w analizie powigzan inwestycji
mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu uzyto zwrotu objeta wnioskiem czesé dziatki nr ew. o pow. 1,999
ha. W czgsci tekstowej wniosku wskazano, ze projektowana inwestycja oddzialuje jedynie w granicy
wiasnej dziatki i pozostaje bez negatywnego wplywu na Srodowisko. Zawezenie obszaru, na ktéry
inwestycja bedzie oddziatywaé neguje rzeczywisty zasieg oddzialywania na ww. formy ochrony
przyrody.

W koncepcji urbanistyczno-architektonicznej brak jest informacji w zakresie powigzania
przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi, a jedynie powigzanie przestrzenne we
wskazanej, proponowanej zabudowie i zagospodarowaniu terenu.
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Z przediozonych materiatéw wynika, ze projektowane zagospodarowanie pokazane na zatgczniku nr
9 (projekt zagospodarowania terenu skala 1:2000) wykracza poza zakres opracowania pokazany na
zalaczniku nr 2. Na powierzchni 1,999 ha planowane zagospodarowanie obejmuje budynki
mieszkalne, budynek oéwiaty, chodniki, drogi i miejsca parkingowe. Na pozostate] czesci dzialki
planowane zagospodarowanie obejmuje tereny sportowe, boisko do pitki noznej, park linowy, tor
rowerowy/skatepark, zalew z kapieliskiem, plaze, polane ogniskows, sieé $ciezek rowerowych i
pieszych. Powyzsze znajduje potwierdzenie w czgsci tekstowej: inwestor zamierza poza wymogami
ustawy przeznaczy¢ dodatkowe teremy na rekreacje i wypoczynek, zaréwno dla mieszkancéw
planowanej inwestycji mieszkaniowej, dla mieszkaricow Gminy Stare Babice, jak i dia mieszkancow
m.st. Warszawy. Jednoczesnie niezrozumialy jest zapis poza wymogami ustawy.

Rowniez w zakresie gospodarki wodami opadowymi znalezé mozna rozbieznosci: zapewnienie
odbioru wod opadowych na teren wlasnej dzialki z zagospodarowaniem jej w przyszlosci w zbiorniku
wodnym, przewidywanym do wykorzystania w celach rekreacyjnych oraz do podlewania zieleni
istniejgcej i projektowanej (...) cze§¢ wody opadowej zostanie wykorzystana naturalnie do
nawodnienia terendw rekreacji zielonej.

Z przedlozonych materialéw wynika, ze przebieg giéwnych elementdw sieci uzbrojenia terenu
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu wskazany przez
gestordw (zalaczniki nr 4B, nr 4C) nie jest tozsamy z przebiegiem wskazanym w czesci graficznej —
projekcie zagospodarowania terenu skala 1:1000 (zatacznik nr 9). Przedsigbiorstwo komunalne ,,Eko-
Babice” (zalacznik nr 4B) informuje, iz najblizsza sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna zlokalizowana
jest wzdhuz ul. Sikorskiego w Janowie (kierunek zachodni). PGE Dystrybucja S.A. Rejon
Energetyczny Pruszkow (zatacznik nr 4C) informuje o mozliwosci dostawy energii elektrycznej bez
podania miejsca przylacza ze wskazaniem koniecznosci wybudowania infrastruktury
elektroenergetyczne;j.

Zgodnie z informacja na stronie https:/pgedystrybucija.pl/spolka/Oddzialy/Warszawa/Rejon-
Energetyczny-Pruszkow dzielnice m.st. Warszawy (w tym rejon ul. Radiowej) nie sa obshugiwane.

W czesci graficznej — projekcie zagospodarowania terenu skala 1:1000 (zalacznik nr 9) przytgcze
mediow (woda, kanalizacja, gaz, prad) biegng od strony dz. nr ew. 181 (kierunek wschodni).
Jednoczesnie w czgsci tekstowej widniejg zapisy o dostepie do sieci miejskiej wodno-kanalizacyjnej,
gazowej i elektroenergetycznej, zlokalizowanych na teremie gminy Stare Babice. Zatem nie
uwzgledniono trasy przebiegu przylaczy od strony zachodniej. Tym samym podajac powierzchnie
inwestycji (1,999 ha) nie uwzgledniono terenu zajgtego pod towarzyszaca zabudowie mieszkaniowej
infrastrukture. Nie wskazujac przylaczy mediow do istniejacych sieci pominigto pozostalg
powierzchni¢ przeznaczong do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsigwzigcia.

Zadeklarowana powierzchnia, po uwzglednieniu proponowanego docelowego zagospodarowania
terenu, mozliwego przebiegu sieci uzbrojenia terenu i drég wewnetrznych niezbednych dla obshugi
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu, przekracza prog okreslony w Rozporzadzeniu
Rady Ministréw w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko i winna
by¢ traktowana, jako przedsigwzigcie mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, a
tym samym moze wymagac przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko. Jezeli kwalifikacja
przedsigwzigcia z punktu widzenia koniecznodci przeprowadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko budzi watpliwosci to w procesie orzekania o koniecznosci takiej oceny (w szczegdlno$ci
w przypadkach gdy ma ona charakter fakultatywny) nalezy kierowac si¢ w giéwnej mierze zasada
przezornosci.

W art. 7 ust. 7 oraz ust. 8 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych ustawodawca wskazal co winien zawiera¢ wniosek o
ustalenie lokalizacji inwestycji -oraz co dolacza si¢ do wniosku. Stosownie do ww. przepisu
stwierdzono co nastepuje.

Whiosek nie zawiera okreslenia granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy
zasadniczej lub w przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta
inwestycja bedzie oddzialywaé, w skali 1:1000 lub wigkszej (art. 7 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy).
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We wniosku okreslajac zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu
(art. 7 ust. 7 pkt 5 ww. ustawy) — odniesiono si¢ jedynie do struktury abiotycznej. Brak uwzglednienia
czynnikéw biotycznych zastanych w terenie — sukcesja tkanki przyrodnicze;.

W e wniosku w analizie powigzan inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu (art. 7 ust. 7 pkt 6
ww. ustawy) —brak zgodnosci stopnia zajecia terenu w czesci tekstowej z czgscig graficzna.

We wniosku w charakterystyce inwestycji mieszkaniowej, obejmujacej okreslenie potrzeb w zakresie
uzbrojenia terenu (art. 7 ust. 7 pkt 7 ww. ustawy) — brak zgodnosci przebiegu sieci uzbrojenia terenu w
czgsci tekstowej z czgdcig graficzng, brak jednoznacznego wskazania sposobu zagospodarowania wod
opadowych bez zmiany stanu wody na gruncie ze wzgledu na rezerwat przyrody.

W koncepcji urbanistyczno-architektonicznej brak jest informacji w zakresie powiazania
przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi (art. 6 ust. 2 pkt 5 ww. ustawy).

W opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska zasadnym jest ponowne przeanalizowanie
kompletnosci zlozonego wniosku oraz koniecznosci uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach.

Ustawodawca w art. 5 ust. 1 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wskazal, ze Inwestycji mieszkaniowych lub
inwestycji towarzyszqcych nie lokalizuje si¢ na terenach podlegajgcych ochromie przed
lokalizowaniem lub zabudowq na podstawie odrebnych przepisow, chyba ze w trybie przepiséw
przewidujgcych t¢ ochrong inwestor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszgcej. Stosownie do ust. 2 ww. art. 5 Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do
otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych i obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska informuje, ze dotychczas Inwestor nie wystapit z
wnioskiem o udzielenie odstgpstwa od zakazow obowigzujacych w rezerwacie przyrody oraz
wynikajacych z ochrony gatunkowe;j.

Reasumujgc. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska opiniuje negatywnie przedlozony wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej obejmujacej obszar zlokalizowany na dzialce ew. nr
180 we wsi Janéw gmina Stare Babice.

. Regionalnego Dyrektora
ny $rodowiska w Warszawie

.0. Z-cy Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie -

Regionalnego Konserwatora Przyrody
/podpisano elektronicznie/
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