Tczew, dnia 10.12.2025 r.
B0S.6220.1.2025.EB
Dokument 24

DECYZJA
o Srodowiskowych uwarunkowaniach

Na podstawie z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2025 r., poz. 1691 - cyt. dalej jako ,,k.p.a.”) w zwigzku z art.
71 ust. 2 pkt 2, art. 73 ust. 1, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 80 ust. 2, art. 82, art. 85 ust. 1 i ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm. - cyt. dalej jako ,,ustawa 00s”),
zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret 1 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia
2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac¢ na srodowisko (t.j. Dz. U.
z 2019 r. Poz. 1839 z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku Inwestora: INBAP Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Aktywdéw Niepublicznych z siedzibg ul. Prozna 9, 00-107
Warszawa, reprezentowanego przez Pelnomocnika Panig Katarzyne Czajkowska-
Wybranowska w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsigwzigcia mogacego potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko pod nazwa:

»Zespol budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
wraz z ushugami i infrastrukturg towarzyszaca przy ul. Czatkowskiej w Tczewie”

dziatajac w oparciu o:

1) raport o oddzialywaniu na $rodowisko planowanego przedsigwzigcia opracowany
przez zesp6t autorski pod kierownictwem Pani mgr inz. Agnieszki Swierczewskiej-
Optockiej z dnia 11 lipca 2025t.;

2) uzgodnienic Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w  Gdansku:
postanowienie znak RDOS-Gd-W00.4221.118.2025.AK.1 z dnia 01.09.2025 r.;

3) uzgodnienie Dyrektora Zarzadu Zlewni w Tczewie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie: postanowienie znak GT.ZZS.4900.6.2025.KP z dnia
13.10.2025 r.:

4) opini¢ Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Tczewie: Opinia znak
ZNS.9022.160.2.2025.MD z dnia 28.03.2025 r..

Po przeprowadzeniu oceny oddziatywania przedsigwzi¢cia na sSrodowisko
orzekam co nastgpuje:

I. Ustalam Srodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewzigecia pn.: Zespol
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z uslugami i infrastrukturg
towarzyszaca przy ul. Czatkowskiej w Tczewie” i jednoczesnie:

1. Okreslam:

1.1. Rodzaj i miejsce realizacji przedsi¢wzigcia:

Planowane przedsigwzigcie polega na budowie zespotu 5 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z ustugami i infrastruktura towarzyszaca przy ul. Czatkowskiej
w Tczewie na terenie dziatek geodezyjnych nr: 172/2, 172/4, 172/3 (obrgb 7). Budynki
zostang usytuowane na halach garazowych zlokalizowanych ponizej aktualnych rz¢dnych
terenowych (beda stanowity kondygnacje -1). Infrastrukture towarzyszaca zaplanowano na
terenie dziatek przyleglych do terenu inwestycji tj. fragmencie ul. Czatkowskiej (dz. nr 171),
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na ktorej zrealizowany zostanie zjazd oraz do ktérej nastapiga wlaczenia sieci, oraz

fragmentach dziatek basenu dawnej stoczni (dz. nr 170), Kanatlu Mtynskiego (dz. nr 173/1

1210).

1.2. Istotne warunki korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsiewziecia, ze szczegélnym uwzglednieniem Kkoniecznosci
ochrony cennych wartoSci przyrodniczych, zasobow naturalnych i zabytkow oraz
ograniczenia uciazliwosci dla terenow sasiednich:

1. Prace ziemne oraz wycinke drzew i1 krzewdéw prowadzi¢ poza okresem lggowym
wickszosci ptakow, tj. od 1 marca do 31 sierpnia; dopuszczalne jest rozpoczecie prac
w ww. okresie, pod warunkiem przeprowadzenia wizji terenowej poprzedzajacej te
prace oraz po potwierdzeniu przez specjaliste ornitologa, iz przedmiotowy teren nie
jest wykorzystywany przez chronione gatunki ptakow jako miejsce gniazdowania, co
nalezy potwierdzi¢ odpowiednim wpisem w dokumentacji np. wpisem do protokotu
z nadzoru przyrodniczego.

2. Prace budowlane prowadzi¢ w porze dziennej (w godzinach od 6:00 do 22:00).
Podczas prowadzenia wykopow zabezpieczy¢ wykopy np. plotkiem z siatki
herpetologicznej przed przedostaniem si¢ do nich matych zwierzat; codziennie przed
rozpoczeciem prac przeprowadzaé kontrole wykopoéw; uwiezione zwierzgta
niezwlocznie przenie$¢ poza teren objety pracami, na witasciwe dla nich siedlisko;
przenoszenie prowadzi¢ pod nadzorem przyrodnika oraz przy uzyciu rgkawiczek
ochronnych; uzywany do tego sprz¢t dezynfekowac, prace prowadzone pod nadzorem
przyrodniczym nalezy potwierdzi¢ odpowiednim wpisem do dokumentacji np. wpisem
do protokotu z nadzoru przyrodniczego.

4. Wszystkie drzewa i krzewy, znajdujace si¢ w zasiggu oddzialywania inwestycji

1 przeznaczone do adaptacji, zabezpieczy¢ na czas prowadzenia rob6t przed:

a) mozliwos$cig mechanicznego uszkodzenia, np. poprzez odeskowanie pni drzew,
ktorego wysokos$¢ w zaleznosci od pokroju drzewa powinna wynosi¢ 1,5 — 2 m —
na przyktadzie z rur drenarskich lub mat stomianych pokrywajacych powierzchnie
drzewa pod odeskowaniem. W przypadku wystepowania na drzewach plech
chronionych gatunkow porostow odeskowanie zastapi¢ siatkami okalajacymi pien
drzewa tak, aby nie uszkodzi¢ stanowisk porostow; obtamane gatezie na drzewach
natychmiast przycina¢ 1 miejsca uszkodzone zabezpieczy¢ S$rodkami
zapobiegajacymi rozwojowi patogendw;

b) fizycznym uszkodzeniem krzewdw, np. poprzez wygrodzenie obszaru
wystepowania krzewow np. tasma;

c) przesuszeniem bryly korzeniowej, np. poprzez zastosowanie mat ograniczajacych
transpiracj¢ oraz prowadzenie wykopow w ich sgsiedztwie krotkimi odcinkami,
ograniczajac czas otwarcia wykopow;

d) mechanicznym uszkodzeniem bryly korzeniowej, np. poprzez prowadzenie prac
w bezposrednim sgsiedztwie systemow korzeniowych drzew i1 krzewow, w sposob
reczny, o ile pozwala na to technologia prac. Ewentualne przycinanie korzeni
prowadzi¢ prostopadle do ich osi, a miejsca przecigcia zabezpieczy¢
odpowiednimi $rodkami ochrony roslin. Odkryte w wyniku prac korzenie
zabezpieczy¢ przed wysychaniem 1 ewentualnym przemrozeniem poprzez
wykorzystanie mat lub innych materialéw izolujacych, a powstate ewentualne
uszkodzenia mechaniczne pni i1 korzeni zabezpieczy¢ preparatem grzybobojczym.

5. Nie magazynowa¢ materiatu ziemnego i budowlanego w obrebie rzutu koron i pni

drzew, tj. w odleglo$ci rownej rzutowi korony powigkszonemu o 2 m, ale nie blizej

niz 10 m od pnia drzewa.

6. W zasiggu korony drzewa nie parkowa¢ maszyn i pojazdow.

(98]
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Zabezpieczy¢ magazynowane materialy sypkie przed pyleniem.

Zaplecze budowy zorganizowa¢ w sposob eliminujacy zagrozenie przedostania si¢

zanieczyszczen do srodowiska gruntowo-wodnego, poprzez:

a) zabezpieczenie przed splywami — zakrycie materiatow budowlanych takich jak
zwir, kruszec, cement itp.;

b) prowadzenie konserwacji i naprawy maszyn pracujacych na placu budowy na
terenach specjalnie do tego przygotowanych — na uszczelnionym podtozu;

c) wyposazenie placu budowy w sorbenty do usuwania zanieczyszczen, zwlaszcza
ropopochodnych i syntetycznych.

Wykopy zabezpieczy¢ przed mozliwoscia przedostania si¢ do nich zanieczyszczen

zwigzanych z pracami budowlanymi.

Wszelkie prace prowadzi¢ w sposob pozwalajacy uniknigcia zanieczyszczenia

srodowiska wodnego zarowno odpadami statymi jak i cieklymi. Nalezy niezwtocznie

1 na biezaco usuwac z powierzchni wody wszelkie zanieczyszczenia powstate podczas

prowadzonych prac.

W ramach rekompensaty za wycinke¢ drzew i krzewow:

a) wykonac nasadzenia zastepcze drzew i1 krzewow w proporcji nie mniejszej niz 1:1;

b) w projektach zieleni uwzgledni¢ nasadzenia zieleni wysokiej — drzew,
w miejscach, gdzie pozwalajg na to warunki techniczne;

c) nie stosowa¢ gatunkéw obcych geograficznie i siedliskowo oraz inwazyjnych
gatunkow drzew 1 krzewow jak rowniez drzew 1 krzewow ozdobnych, owocowych
lub miniaturowych.

Przed rozpoczeciem prac inwestycyjnych nalezy uzyska¢ wszystkie niezbedne decyzje

administracyjne wymagane przepisami.

Wykopy wykonywaé przy niskich stanach wod gruntowych oraz poza okresami

zagrozenia powodziowego.

W przypadku konieczno$ci odwodnienia wykopow prace odwodnieniowe prowadzié

bez koniecznosci trwatego obnizenia poziomu wodd gruntowych; do minimum

ograniczy¢ czas odwadniania wykopow.

Planowana inwestycja nie moze negatywnie wplywaé na stan wdod na gruncie

inwestycyjnym oraz na gruntach sgsiednich oraz nie moze powodowaé zmiany

stosunkow wodnych.

Elementy planowanej inwestycji nalezy zabezpieczy¢ przed negatywnym

oddzialywaniem wdd, w tym podczas intensywnych opadéw i gwattownych roztopow

oraz powodzi.

Elementy uzyte do budowy instalacji musza by¢ wykonane z materiatéw

niepodlegajacych degradacji oraz niereagujacych agresywnie ze Srodowiskiem

wodnym.

Teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia, dlatego

elementy inwestycji muszg by¢ posadowione powyzej lub zabezpieczone przed

zalaniem w przypadku powodzi o prawdopodobienstwie wystgpienia raz na 100 lat

(Q1%) oraz raz na 10 lat (Q1o%).

Kondygnacje podziemne wykona¢ z materiatow tworzacych konstrukcje

nieprzepuszczalng dla wody.

Nie lokalizowaé¢ elementéw konstrukcyjnych oraz obiektéw wystajacych w strone

nurtu rzeki Wisty by nie tworzy¢ przeszkody dla swobodnego przeptywu wody oraz

kry lodowe;.

Skarpy nalezy formowac¢ w sposob optywowy, co umozliwi bezpieczne i niezakldcone

oplywania terenu inwestycji przez wode oraz kr¢ lodowa.
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22. Zastosowaé ciezka izolacje przeciwwodng do rzednej odpowiadajgcej co najmniej
poziomowi ,,0” budynkow.

23. Zastosowa¢ wodoszczelne przejscia przytaczy technicznych oraz uszczelni¢ te
miejsca.

24. Wodge pobiera¢ z sieci wodociggowe;.

25. Scieki socjalno-bytowe odprowadza¢ do kanalizacji sanitarne;j.

26. Scieki przemystowe odprowadzaé po podczyszczeniu do kanalizacji sanitarnej.

27. Budynki wyposazy¢ w ci$nieniowy system odprowadzania $ciekow.

28. Wody opadowe 1 roztopowe z terenu inwestycji odprowadza¢ na wlasny teren oraz do
kanalizacji deszczowej z jej wylotami do wdd powierzchniowych (basenu dawnego
portu rzecznego).

29. Wody opadowe i roztopowe odprowadza¢ na teren wtasny powierzchniowo w sposob
niepowodujacy negatywnego wplywu na stan wod na gruntach sgsiadujacych oraz nie
powodujacy zmiany stosunkéw wodnych zaréwno na etapie realizacji i eksploatacji
inwestycji zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

30.System  kanalizacji  deszczowej  zabezpieczy¢ — urzadzeniami  zwrotnymi
zapobiegajacymi cofaniu si¢ wody oraz wyposazy¢ w przelewy awaryjne dziatajace
po zamknigciu klap zwrotnych.

31. W instrukcji uzytkowania budynkéw przewidzie¢ mozliwos¢ czasowego wytaczenia
z uzytkowania najnizszej kondygnacji budynku.

32. W czasie przechodzenia fali powodziowej uszczelni¢ wszelkie otwory komunikacyjne
oraz wentylacyjne znajdujace si¢ w strefie zagrozenia powodziowego i1 begdace
jednoczesnie ponizej poziomu wody o prawdopodobienstwie przewyzszenia 1%
oprécz otwordw zabezpieczonych uksztalttowaniem terenu.

33. Zaplecze 1 baze sprzgtowa zlokalizowa¢ na uszczelnionym podtozu. Wyposazy¢
w niezbgdng ilo§¢ pojemnikdéw, kontenerow, koszy do gromadzenia odpadow i
zapewnic ich sukcesywny wywoz.

34. Wyposazy¢ teren przedsigwzigcia - plac budowy w sorbenty do neutralizacji
substancji szkodliwych, w tym ropopochodnych (np. paliw, smaréw) i syntetycznych
(np. olejow).

35. Nalezy uzywa¢ wylacznie sprawnego technicznie sprz¢tu i natychmiast zabezpieczac
oraz usuwac ewentualne wycieki substancji ropopochodnych ze sprzetu czy pojazdow.

36. W celu neutralizacji ewentualnych wyciekow substancji ropopochodnych nalezy na
biezaco usuwaé¢ je z wykorzystaniem sorbentdéw, w przypadku znacznego
zanieczyszczenia gruntu zapewni¢ sprawne jego zebranie 1 usunig¢cie przez
uprawniony podmiot.

37. W trakcie realizacji przedsiewzigcia zapewni¢ pracownikom dostep do sanitariatow.

38. Zapewni¢ wtasciwe gospodarowanie wytwarzanymi odpadami, minimalizowa¢ ich
ilos¢, skladowac¢ selektywnie w wydzielonych, przystosowanych miejscach,
w warunkach zabezpieczajacych przed przedostawaniem si¢ do srodowiska substancji
szkodliwych oraz zapewni¢ ich sprawny odbidr lub ponowne wykorzystanie.

39. Ziemi¢ z wykopow nie odktada¢ na drodze sptywu powierzchniowego wod, aby nie
doprowadzi¢ do wymywania zanieczyszczen z hatd lub gromadzenia si¢ wod
1 powstawania podtopien.

40. Dla zachowania warto$ci przyrodniczej pokrywy glebowej, zasypywanie wykopow
urobkiem nalezy wykonywac¢ z zachowaniem uktadu istniejagcych warstw gruntowych.

41. Podczas rob6t ziemnych zwigzanych z wykonaniem wykopdéw wierzchnig warstwe
urodzajng oddzieli¢ 1 p6zniej wykorzysta¢ do zagospodarowania terenow zielonych.

1.3. Wymogi w zakresie przeciwdzialania skutkom awarii przemyslowych,
w odniesieniu do przedsi¢wzi¢¢ zaliczanych do zakladow stwarzajacych zagrozenie
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wystapienia powaznych awarii w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. -
Prawo ochrony srodowiska:

Nie okresla si¢ wymogdéw w zakresie przeciwdziatania awarii przemystowej poniewaz

planowane przedsigwzigcie nie zalicza si¢ do zakladow stwarzajacych ryzyko wystapienia

powaznej awarii przemystowe;.

1.4. Wymogi w zakresie ograniczania transgranicznego oddzialywania na Srodowisko
w odniesieniu do przedsiewzie¢, dla ktorych przeprowadzono postepowanie w
sprawie transgranicznego oddzialywania na Srodowisko:

W zwiazku z rodzajem 1 lokalizacja przedsiewzigcia, oddalong od granic Panstwa,

wykluczona jest mozliwos¢ oddzialywania planowanego przedsigwzigcia na obszary

potozone poza granicami Polski zarowno na etapie realizacji jak i eksploatacji. Nie zachodza,
wiec przestanki do przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na
srodowisko w kontekscie transgranicznym.

1.5. Stanowisko w sprawie koniecznosci przeprowadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko w ramach postepowania w sprawie wydania pozwolenia na budowe
przedmiotowej inwestycji:

Nie stwierdza si¢ potrzeby przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania na srodowisko

dla planowanego zamierzenia. Informacje zawarte w raporcie o oddziatywaniu

przedsigwzigcia na Srodowisko sg wystarczajace do okreslenia uwarunkowan do projektu
budowlanego. Powyzsze nie wyklucza przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania
przedsigwziecia na srodowisko w przypadku:
e zlozenia do organu wilasciwego do wydania decyzji (o ktorych mowa w art. 72 ust. 1
ustawy 00$) wniosku podmiotu planujacego podjecie realizacji inwestycji,
e jezeli organ wiasciwy do wydania ww. decyzji stwierdzi, ze we wniosku o wydanie
decyzji zostaty dokonane zmiany w stosunku do wymagan okreslonych w decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.
1.6. Uczynic¢ charakterystyke calego przedsi¢wzi¢cia zalacznikiem do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 18.02.2025 r. do Prezydenta Miasta Tczewa wptynal wniosek firmy INBAP Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty Aktywow Niepublicznych z siedzibg ul. Prézna 9, 00-107
Warszawa, reprezentowanej przez Panig Katarzyne Czajkowska-Wybranowska w sprawie
uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia polegajacego na
budowie zespotu 5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z ustugami 1 infrastrukturg
towarzyszaca przy ul. Czatkowskiej w Tczewie na terenie dziatek geodezyjnych nr: 172/2,
172/4, 172/3 (obrgb 7). Budynki zostang usytuowane na halach garazowych zlokalizowanych
ponizej aktualnych rzednych terenowych (bgda stanowily kondygnacje -1). Infrastrukture
towarzyszacg zaplanowano na terenie dziatek przylegtych do terenu inwestycji tj. fragmencie
ul. Czatkowskiej (dz. nr 171), na ktorej zrealizowany zostanie zjazd oraz do ktorej nastapia
wlaczenia sieci, oraz fragmentach dziatek basenu dawnej stoczni (dz. nr 170), Kanatu
Mtynskiego (dz. nr 173/1 1 210).

Do wniosku zatgczono:

- kart¢ informacyjng przedsiewzigcia, sporzadzong w 4 egzemplarzach wraz z jej zapisem w
formie elektronicznej opracowang przez zespot pod kierownictwem Pani mgr inz. Agnieszki
Swierczewskiej-Opotckiej,

- optate skarbowg za wydanie decyzji i pelnomocnictwo,

- o$wiadczenie o liczbie stron postepowania,

- dokument pelnomocnictwa z dnia 11.02.2025r.
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W dniu 06.03.2025 r. do tut. Organu wptyneto uzupelienie ww. wniosku o dokumenty:

- poswiadczong przez wtasciwy organ kopi¢ mapy ewidencyjnej obejmujacej przewidywany
teren, na ktérym bedzie realizowane przedsiewzigcie, oraz przewidywany obszar, o ktorym
mowa w ust. 3a zdanie drugie ww. ustawy 00§,

- mape z zaznaczonym przewidywanym terenem, na ktérym bedzie realizowane
przedsigwzigcie, oraz z zaznaczonym przewidywanym obszarem, o ktérym mowa w ust. 3a
zdanie drugie ww. ustawy 0o$ wraz z wyznaczong odlegloscia, o ktérej mowa w ust. 3 a pkt 1
WW. ustawy.

Informacja o wniosku zostata umieszczona pod numerem 3/2025 w publicznie dostgpnym
wykazie danych, prowadzonym na podstawie art. 21 ustawy 00S.

Biorac pod uwage rodzaj i lokalizacje przedsiewzigcia organem wilasciwym do wydania
decyzji w niniejszej sprawie jest zgodnie z art. 75 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy oo$ Prezydent
Miasta Tczewa.

Planowane przedsigwzigcie nalezy do przedsiewzie¢, o ktorych mowa w art. 59 ust. 1 pkt. 2
ustawy 00$. Na podstawie ztozonego wniosku, a w szczegdlno$ci zgodnie z trescig dotaczone;j
karty informacyjnej przedsiewzigcia, sporzadzonej przez zespot pod kierownictwem Pani mgr
inz. Agnieszki Swierczewskiej-Optockiej ustalono, ze planowane przedsiewziecie zalicza sie
do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko 1 zgodnie
z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia
rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2019
r. Poz. 1839 z pdzn. zm.), nalezy inwestycj¢ zakwalifikowac jako:

o § 3ust. 1 pkt 55 lit. b tiret 2:
- zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszgacg jej infrastrukturg:
b) nieobj¢ta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
— 2 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze.

o §3ust. I pkt 58 lit. b:
»garaze, parkingi samochodowe lub zespoly parkingéw, w tym na potrzeby planowanych,
realizowanych lub zrealizowanych przedsigwzi¢¢, o ktorych mowa w pkt 52, 54-57 1 59, wraz
z towarzyszacg im infrastrukturg, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz:
b) 1,0 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a.
Dlatego zgodnie z tresScig art. 71 ust. 2 ustawy 0o$ planowana inwestycja wymaga uzyskania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Zgodnie z definicja strony postepowania, zawartg w art. 74 ust. 3a ustawy oo$, zdefiniowany
zostal krag stron przedmiotowego postepowania, ktorych liczba przekracza 10. W zwiagzku
z powyzszym, w mys$l art. 49, art. 61 § 1 1 4 k.p.a. zawiadomiono strony o wszczg¢ciu
postepowania obwieszczeniem znak WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 5 z dnia 10.03.2025 r.

Stosownie do tresci art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy o008, realizacja planowanego przedsigwzigcia
mogacego potencjalnie znaczaco oddzialtywaé na S$rodowisko wymaga przeprowadzenia
oceny oddzialywania przedsiewzi¢cia na Srodowisko, jezeli obowigzek przeprowadzenia tej
oceny zostal stwierdzony na podstawie art. 63 ust. 1 ustawy. W mys$l przywolanego wyzej
przepisu oraz art. 64 ust 1, obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewzigcia
na S$rodowisko dla planowanego przedsigwzigcia mogacego potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko stwierdza w drodze postanowienia, organ wtasciwy do wydania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach:
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- uwzgledniajac tacznie kryteria okreslone w art. 63 ust. 1;
- po zasiggnigciu opinii:
1) Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska,
2) Organu Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, o ktorym mowa w art. 78, w przypadku
przedsigwzie¢ wymagajacych decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1-3, 10, 19,
21122.
3) Panstwowego Gospodarstwva Wodnego Wody Polskie — Organu wiasciwego do
wydania oceny wodno prawnej, o ktdrej mowa w przepisach ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. -
Prawo wodne.

W zwigzku z powyzszym organ prowadzacy postgpowanie wystapil pismem znak
WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 4 z dnia 10.03.2025 r. do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Gdansku, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Tczewie oraz
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Tczewie o opini¢
w przedmiocie potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Tczewie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
postanowieniem znak GT.ZZS.4901.63.2025.KP z dnia 26.03.2025 r. wyrazit opinie
o koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Gdansku pismem znak RDOS-Gd-
W00.4220.163.2025.AK.1 z dnia 24.03.2025 r., wezwal Prezydenta Miasta Tczewa do
uzupehienia  informacji  ztozonej wraz z  wnioskiem. Organ pismem znak
WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 6 z dnia 31.03.2025 r. przekazal wezwanie do uzupetnienia
Pelnomocnikowi Inwestora. Pelnomocnik Inwestora w dniach 11.04.2025 r. i 16.04.2025 r.
uzupehnit braki. Organ pismem znak WSKI.6220.1.2025.EB Dokument 7 z dnia 16.04.2025 r.
przekazat odpowiedz na wezwanie Regionalnemu Dyrektorowi Ochrony Srodowiska
w Gdansku. Dyrektor Ochrony Srodowiska w Gdansku postanowieniem znak nr RDOS-Gd-
WO00.4220.163.2025.AK.3 z dnia 05.05.2025 r. wyrazil opini¢, ze dla planowanego
przedsigwzigcia istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Tczewie pismem nr ZNS.9022.160.2.2025.MD
z dnia 28.03.2025 r. wyrazit opini¢, ze dla planowanego przedsigwzigcia nie wymaga si¢
przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko.

Dziatajac na podstawie art. 63 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy o008, organ prowadzacy
postepowanie postanowieniem znak WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 8 z dnia 26.05.2025 r.
natozyl na Wnioskodawce obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko
dla planowanego przedsiewzigcia, w ktorym nalozyt obowigzek sporzadzenia raportu
o oddzialywaniu przedsigwzigcia na srodowisko w zakresie zgodnym z art. 66 ww. ustawy
00§ ze szczegdlnym uwzglednieniem:

1. opisu planowanego przedsigwzigcia, a w szczegdlnosci: charakterystyki calego
przedsigwzigcia 1 warunkow uzytkowania terenu podczas wykonywania prac zwigzanych
z jego realizacja 1 eksploatacja; gldéwnych cech charakterystycznych procesow
technologicznych; przewidywanych rodzajow 1 iloSci =zanieczyszczen wynikajacych
z realizacji inwestycji;

2. charakterystyki przyrodniczej terenu przedsigwzig¢cia oraz terenu znajdujacego si¢
w zasiggu jego oddziatywania, z uwzglednieniem gatunkow roslin, grzyboéw, zwierzat
objetych ochrong na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478 ze zm.), gatunkow 1 siedlisk gatunkow z Zalacznika I
Dyrektywy PE i1 Rady 2009/14/WE wraz z przedstawieniem zagadnien w formie graficzne;j
i kartograficznej;
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3. oceny bezposredniego i posredniego wplywu inwestycji 1 zastosowanych w niej technologii
na stan i zachowanie, na etapie realizacji i eksploatacji:

- gatunkow oraz ich siedlisk stanowigcych przedmiot ochrony w obszarze Natura 2000 Dolina
Dolnej Wisty PLB040003;

- siedlisk przyrodniczych, siedlisk gatunkéw objetych ochrong na mocy ww. ustawy
o ochronie przyrody, mogacych potencjalnie wystepowaé na terenie przedsigwzigcia oraz w
jego sasiedztwie.

Oceny 1 analizy nalezy dokona¢ na podstawie badan awifaunistycznych terenu
przedsigwzigcia wykonanych w okresie aktywnos$ci zwierzat z innych grup systematycznych
1 w okresie wegetacyjnym roslin;

4. oceny wplywu inwestycji po zastosowaniu wszystkich mozliwych srodkow tagodzacych
negatywne oddziatywanie wraz z oceng istotnosci oddziatywan na cele 1 poszczeg6lne
przedmioty ochrony w ww. obszaru Natura 2000, integralno$ci tego obszaru, a takze
spojnosci sieci Natura 2000 oraz na mozliwosci realizacji dzialan ochronnych i osiggania
celow ochrony ustalonych w planie zadan ochronnych dla tego obszaru,

5. analiz¢ skumulowanego oddzialywania planowanego przedsigwzigcia z innymi
planowanymi 1 zrealizowanymi inwestycjami o podobnym charakterze, znajdujagcymi si¢
w sasiedztwie, na poszczegolne elementy srodowiska, w tym na obszary chronione;

6. opisu krajobrazu, w ktérym dane przedsiewzigcie ma by¢ zlokalizowane z uwzglednieniem
oddzialywania inwestycji na znaczenie i odbior krajobrazu bedacy w zasiegu oddziatywania;
analiza winna obejmowa¢ m. in.: okreslenie granic stref krajobrazéw stanowigcych
w szczegoOlnosci przedpola ekspozycji, osie widokowe, punkty widokowe oraz obszary
zabudowane wyrdzniajace si¢ lokalng formg architektoniczng (krajobraz kulturowy); nalezy
przedstawi¢ ocen¢ widoczno$ci w krajobrazie planowanej inwestycji wraz z zatacznikiem
graficznym,;

7. opisu uktadu hydrologicznego terenu objgtego inwestycja oraz w zasigegu oddziatywania
inwestycji wraz z analiza wptywu przedsiewzigcia na ten uktad;

8. analizy mozliwych konfliktow spotecznych zwigzanych z planowanym przedsigwzigciem;
9. przedstawienia szczegdélowego opisu metod 1 materialdw wykorzystanych przy
opracowywaniu raportu o00$, w tym wyniki przeprowadzonych inwentaryzacji
przyrodniczych;

10. przedlozenia wersji cyfrowej raportu i danych inwentaryzacyjnych w formacie zgodnym
z § 1 Rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 17 marca 2022 r. w sprawie
formatu dokumentu zawierajgcego wyniki inwentaryzacji przyrodniczej oraz formatu raportu
o oddziatywaniu przedsiewzigcia na srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 652);

11. przeprowadzenie szczegdtowej analizy warunkdéw hydrogeologicznych terenu inwestycji
oraz terenu znajdujacego si¢ w jej zasiegu oraz analizy wpltywu planowanej inwestycji na ww.
warunki, w szczegdlnosci biorac pod uwage lokalizacje inwestycji na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzia;

12. przedstawienie charakterystyki planowanej kanalizacji deszczowej, w tym podanie ilo$ci
wod opadowych 1 roztopowych kierowanych z powierzchni szczelnych oraz wskazanie
odbiornika tych wod wraz z informacja czy jest on w stanie przyja¢ dodatkowe ilosci wody;
13. podanie informacji czy w zwigzku z budowag kondygnacji podziemnych planuje si¢
zastosowanie systemu kanalizacyjnego z wykorzystaniem uktadow pompowych;

14. dokonanie analizy zagrozenia zalaniem lub podtopieniem garazy podziemnych biorac pod
uwage wahania poziomu wod gruntowych w okresie suchym 1 mokrym oraz mozliwy sptyw
powierzchniowy z terenow sasiadujgcych w okresach intensywnych opadéw lub gwaltownych
roztopow;

15. oceny wplywu zastosowanych rozwigzan na srodowisko gruntowo- wodne;
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16. przeprowadzenie analizy wraz z oceng wptywu oddziatywania w zakresie gospodarki
wodno-§ciekowej dla przedsigwzie¢ realizowanych, zrealizowanych, planowanych do
realizacji w obszarze oddziatywania planowanej inwestycji lub ktorych oddzialywania
mieszcza si¢ w obszarze oddziatywania planowanego przedsigwzigcia - w zakresie, w jakim
ich oddzialywania moga prowadzi¢ do skumulowania oddzialywania z planowanym
przedsiewzigciem;

17. przeprowadzenie szczegdtowej analizy potencjalnego wptywu planowanego do realizacji
przedsigwzigcia na cele $rodowiskowe ustanowione w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 4 listopada 2022r. w sprawie ,,Planu gospodarowania wodami na
obszarze dorzecza Wisty” (Dz. U. z 2023 r. poz. 300) dla zlewni jednolitych czesci wod
powierzchniowych (JCWP) i podziemnych (JCWPd) w obrebie ktorych prowadzona bedzie
dziatalno$¢. Analiza powinna odnosi¢ si¢ do wplywu przedsiewziecia na poszczegdlne
elementy stanu jednolitych czesci wod (elementy biologiczne, hydromorfologiczne
1 fizykochemiczne) zard6wno na etapie realizacji, jak i eksploatacji planowanej inwestycji;

18. przeprowadzenie szczegdtowej analizy potencjalnego wptywu przedmiotowej inwestycji
na etapie jej realizacji, eksploatacji 1 likwidacji na stan wod powierzchniowych
1 podziemnych, ekosystemow zaleznych od wod, obszaré6w chronionych na podstawie ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody znajdujacych si¢ w zasiggu oddzialywania ww.
przedsigwziecia.

Zgodnie z art. 49 § 1 k.p.a., zawiadomiono strony o postanowienia wydanym postanowieniu
w sprawie konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko i 0 mozliwosci
zazalenia na postanowienie obwieszczeniem znak WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 9 z dnia
26.05.2025 r. Informacja o postanowieniu zostatla umieszczona pod numerem 4/2025
w publicznie dostepnym wykazie danych, prowadzonym na podstawie art. 21 ustawy 00S.

Postepowanie zostalo zawieszone do czasu przedlozenia przez wnioskodawce raportu
0 oddzialywaniu  przedsiewziecia na srodowisko postanowieniem znak
WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 10 z dnia 26.05.2025 r. Zgodnie z art. 49 § 1 k.p.a.,
zawiadomiono  strony 0  zawieszeniu  postgpowania  obwieszczeniem  znak
WSKI1.6220.1.2025.EB  Dokument 11 z dnia 26.05.2025 r. Informacja o zawieszeniu
postgpowania zostata umieszczona pod numerem 5/2025 w publicznie dostgpnym wykazie
danych, prowadzonym na podstawie art. 21 ustawy 00S.

Dnia 14.07.2025 r. Pelnomocnik Inwestora przedtozyt oswiadczenie autora raportu. W dniu
18.07.2025 r. Pelnomocnik Inwestora przedlozyt raport o oddzialywaniu przedsigwzigcia na
srodowisko. Raport ten, autorstwa zespolu pod kierownictwem Pani mgr inz. Agnieszki
Swierczewskiej-Optockiej spetnial wymagania ustawowe oraz byt zgodny z zakresem
ustalonym w postanowieniu, o ktérym mowa wyzej. Informacja o raporcie zostata
umieszczona pod numerem 8/2025 w publicznie dostgpnym wykazie danych, prowadzonym
na podstawie art. 21 ustawy 00S.

Prezydent Miasta Tczewa postanowieniem znak WSKI.6220.1.2025.EB Dokument 14 z dnia
23.07.2025 r. podjal zawieszone w dniu 26.05.2025 r. postepowanie administracyjne
w sprawie wydania decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach dla planowanego
przedsigwzigcia. Informacja o postanowieniu zostala umieszczona pod numerem 7/2025
w publicznie dostepnym wykazie danych, prowadzonym na podstawie art. 21 ustawy 00S.
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Na podstawie art. 77 ust. 1pkt 1 ustawy o0o$ Prezydent Miasta Tczewa zwrdcit si¢ pismem
znak WSKI.6220.1.2025.EB Dokument 18 z dnia 23.07.2025 r. do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gdanisku i Dyrektora Zarzadu Zlewni w Tczewie Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie o uzgodnienie warunkéw realizacji przedsigwzigcia
przed wydaniem decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Zgodnie z art. 49 § 1 k.p.a., zawiadomiono strony o wystgpieniu o uzgodnienie warunkow
realizacji przedsiewzigcia obwieszczeniem znak WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 19 z dnia
24.07.2025 1.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Tczewie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
pismem znak GT.ZZS.4900.6.2025.KP z dnia 02.09.2025 r. (wptyw do tut. Organu w dniu
02.09.2025 r.) 04.07.2023r wezwat Inwestora za posrednictwem Prezydenta Miasta Tczewa
do  uzupelienia raportu. Organ  prowadzacy  postgpowanie  pismem  znak
WSKI1.6220.1.2025.EB  Dokument 20 z dnia 03.09.2025 r. przekazal wezwanie do
uzupehlienia Pelnomocnikowi Inwestora. Petnomocnik w dniu 12.09.2025 r. zlozyt
uzupehnienie raportu. Organ pismem znak WSKI.6220.1.2025.EB Dokument 21 z dnia
15.09.2025 r. przekazal ww. odpowiedZ na wezwanie Dyrektorowi Zarzadu Zlewni
w Tczewie.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Gdansku postanowieniem znak RDOS-Gd-
W00.4220.4221.118.2025AK.1 z dnia 01.09.2025 r. (wptyw do tut. Organu w dniu
05.09.2025 r.) uzgodnit realizacj¢ przedmiotowego przedsigwziecia i okreslit warunki jego
realizacji, ktore tut. organ literalnie przytoczyl w niniejszym rozstrzygnigciu.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Tczewie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
postanowieniem znak GT.ZZS$.4900.6.2025.KP z dnia 13.10.2025 r. (wptyw do tut. Organu
w dniu 13.10.2025 r.) uzgodnit realizacje¢ przedmiotowego przedsiewziecia i okreslit warunki
jego realizacji, ktore tut. organ literalnie przytoczyt w niniejszym rozstrzygnieciu.

W dniu 16.10.2025 r. Prezydent Miasta Tczewa podat do publicznej wiadomosci informacje
o zlozeniu raportu oceny oddzialywania na $rodowisko wraz z informacja o mozliwosci
sktadania uwag 1 wnioskéw w siedzibie organu w terminie od 16.10.2025 r. do dnia
14.11.2025 r. Obwieszczenie zostato umieszczone na stronie internetowej Urzedu Miejskiego
w Tczewie (www.bip.tczew.pl) oraz na tablicach ogloszen Urzedu Miejskiego w Tczewie.

W postepowaniu z udziatem spolecznym w zakreslonym terminie nie wplynety zadne uwagi
ani wnioski.

Zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a. zawiadomiono strony o mozliwosci zapoznania si¢
1 wypowiedzenia co do zebranych dowodéw 1 materialtdéw przed wydaniem decyz;ji,
obwieszczeniem znak WSKI1.6220.1.2025.EB Dokument 23 z dnia 16.10.2025 r.

W trakcie postgpowania nie wplynely uwagi i wnioski stron w stosunku do trwajacej
procedury wydania decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego

przedsiewzigcia.

Inwestor zamierza dolaczy¢ decyzje¢ o srodowiskowych uwarunkowaniach do wniosku
o wydanie decyzji o ktorej mowa w art. 72 ustawy 00sS.
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W toku postepowania tut. organ ustalil i zwazyl co nastepuje ponizej:

Przedtozony w toku postepowania raport o oddziatywaniu przedsigwzi¢cia na srodowisko
zawiera opis wariantow przedsigwzigcia uwzgledniajacy szczegodlne cechy przedsigwzigcia
lub jego oddziatywania na S$rodowisko. Podczas analizy przeanalizowano nastgpujace
warianty dotyczace przedsigwzigcia:

- wariant niepodejmowania przedsigwzigcia, tzw. zerowy - teren pozostaje w obecnym,
niezagospodarowanym stanie, podlega zarastaniu ale tez za$miecaniu lub teren zostanie
przysztosciowo zagospodarowany zgodnie z ustaleniami obowigzujagcego MPZP na cel
sportowo — rekreacyjne;

- wariant inwestycyjny 1, wskazany przez inwestora — zaklada zagospodarowanie terenu na
cele mieszkaniowe z ustugami w sposdb opisany wyzej, budynki mimo sgsiedztwa wod
powierzchniowych beda posadowione w sposob bezposredni na stopach / tawach / ptytach
fundamentowych;

- wariant inwestycyjny 2 — alternatywny, zaklada zagospodarowanie terenu na cele
mieszkaniowe z ustugami w sposob opisany wyzej 1 w skali jak w wariancie 1, budynki beda
posadowione w sposob posredni — plyty fundamentowe beda oparte na poglebianych
w gruncie studniach lub kesonach — skrzyniach z otwartych dnem, ktorych wnetrza sa
,,korkowane” betonem.

Za racjonalny wariant najkorzystniejszy dla $rodowiska uznano rozbidrke istniejacych
nawierzchni utwardzonych, ewentualne unieczynnienie sieci i1 urzadzen technicznych
w gruncie, uporzagdkowanie terenu z odpadéw i1 pozostawienie terenu w dotychczasowym
uzytkowaniu. Taki sposob uzytkowania terenu stwarzatby dogodne warunki dla bytowania
i rozrodu wigkszej liczby gatunkow zwierzat, wickszego poziomu réznorodnosci gatunkowe;j
zbiorowisk roslinnych. Na terenie nie funkcjonowatyby nowe zrodia emisji hatasu, pylow
1 gazOdw oraz zanieczyszczen do §rodowiska gruntowo-wodnego. Wariant ten nie odpowiada
jednak w jakimkolwiek stopniu na potrzeby spoteczenstwa (dostepnosci nowego zasobu
mieszkaniowego), inwestora (wykorzystanie potencjalu terenu) jak i lokalnego samorzadu
(rozw0j miasta, nowe wplywy z podatkéw lokalnych do budzetu miasta). W zwigzku z tym
nalezy uzna¢, ze nie wpisuje si¢ on calosciowo w zasad¢ zrownowazonego rozwoju.
Podsumowujac, rozwigzanie proponowane przez inwestora w wariancie 1 jest korzystniejsze
dla $rodowiska z uwagi na:

- plytsza ingerencja w grunt, zwigzany z tym krotszy czas prac ziemnych i budowlanych oraz
emisji hatasu 1 zanieczyszczen pytowo — gazowych do atmosfery z pracy sprzetu
budowlanego;

- mniejsza 1lo$¢ mas ziemnych do wybrania, wywiezienia i zagospodarowania poza terenem
prac (mniejsze emisje hatasu, pytow i gazdéw z transportu, nizsze koszty zagospodarowania
odpadow);

- mniejszy stopien skomplikowania prac i mniejsze ryzyko dla zdrowia 1 zycia pracownikow
budowy przy pracach fundamentowych;

- mniejsze zuzycie materialow, surowcow w tym paliw, przy jednoczesnym zapewnieniu
prawidlowego, bezpiecznego i stabilnego posadowienia obiektow w sposdb odpowiedni do
miejscowych warunkéw gruntowo-wodnych.

Obszar planowanego przedsigwzigcia obejmuje w zakresie budynkow 1 bezposrednio
przynaleznej do nich infrastruktury obreb 07 Miasto Tczew dziatki nr: 172/2 i 172/4 oraz
172/3 — w catosci oraz 170, 171, 173/1, 210 — fragmenty dziatek. Planowana zabudowa
mieszkalna wielorodzinna z ustugami i infrastrukturg towarzyszaca bedzie prowadzona
w obrebie terendOw tzw. cypla nadwislanskiego — fragmentu terenu ograniczonego od strony
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wschodniej korytem rzeki Wisty, od strony potnocnej — basenem dawnej stoczni, od strony
potudniowej - Kanatem Mtynskim a od strony zachodniej — ulicg Czatkowska.

Teren byt w przesztosci wykorzystywany na cele produkcyjne, stanowitl miejsce prowadzenia
dziatalno$ci Przedsigbiorstwva Budownictwa Wodnego. Aktualnie teren nie jest uzytkowany.
Na terenie dokonano juz, na podstawie stosownych decyzji administracyjnych, rozbiorki
bedacych w zlym stanie technicznym obiektow kubaturowych w zachodniej 1 wschodniej
cze¢$ci terenu. Do uprzatnigcia pozostal material porozbidrkowy z tych prac. Na terenie nadal
obecne sg utwardzone ptytami drogowymi i kostkg betonowg typu trelinka ciggi komunikacji
wewnetrznej, fragmenty ogrodzenia, umocnienia czeéci brzegowej i infrastruktura podziemna
(przewody, prawdopodobnie urzadzenia na sieciach technicznych, zbiorniki).

Wjazd na teren inwestycji bedzie realizowany funkcjonujacym juz zjazdem z drogi publicznej
o nawierzchni asfaltowej — ul. Czatkowskiej na dz. nr 172/4 obrgb 7 Miasto Tczew.
Ul. Czatkowska wyposazona jest w chodnik i1 Sciezke rowerow3.

Najblizsze sgsiedztwo planowanej inwestycji stanowia:

- na pélnoc - zabudowania dawnej stoczni rzecznej w Tczewie i jej basen oraz hala
produkcyjno-magazynowa,

- na wschod - rzeka Wista;

- a potudnie - Kanat Mtynski wraz z jego wylotem do rozszerzonej, basenowej cz¢sci 1 dalej
zabudowa produkcyjna (KORAL S.A. - przetworstwo rybne), tereny produkcyjno-sktadowe
(przy ul. Za Dworcem), tereny niezabudowane, zabudowa ustugowa (sklep spozywczy przy
skrzyzowaniu ul. Czatkowskiej i zjazdu na teren drogi do zakladu KORAL S.A.), plac zabaw
(miedzy ul. Czatkowska, ul. L.akowg 1 zjazdem na teren drogi do zaktadu KORAL S.A.);

- na zachdd - ul. Czatkowska, Kanal Mtynski, tereny zabudowy mieszkaniowej 1-rodzinnej
przy ul. Czatkowskiej i wielorodzinnej (przy ul. Lakowej, Zutawskiej, Wierzbowej), sitownia
zewnetrzna przy ul. Zutawskiej 2.

Najblizsza zwarta zabudowa mieszkaniowa wystepuje w odleglosci ok. 100 m od granicy
terenu przedsigwzigcia.

Inwestycja polega na realizacji zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej z ustugami
1 infrastrukturg towarzyszacg. Planuje si¢ wykonanie 5 budynkow (5 kubatur naziemnych)
oznaczonych roboczo numerami od 01 - 05. W obrgbie dwdch z budynkow przewiduje si¢
funkcje ustugowe w postaci np. sklepu osiedlowego, ustug kosmetycznych, salonéw fitness,
lokali gastronomicznych. Dla nowo projektowanych obiektéw kubaturowych zaktada sie¢
wysokos¢ ok. 13,5 m, o 4 kondygnacjach nadziemnych z dopuszczalnoscig realizacji czgsci
obiektu o nizszej wysokosci (np. 3 kondygnacje nadziemne). Dachy wszystkich budynkéw
beda dachami ptaskimi (tj. spadki potaci do 11°). Budynki zostang usytuowane na halach
garazowych zlokalizowanych w poziomie kondygnacji -1. W obrebie hal garazowych
zlokalizowane zostang réwniez pomieszczenia techniczne, komorki lokatorskie, miejsca na
rowery (wiaty rowerowe lub tzw. rowerownie). Poziom parteru zostanie ukryty w skarpach
ziemnych. Budynkami lub budowlami pomocniczymi mogg by¢ m.in S$ciany oporowe,
ewentualne obiekty trafostacji, inne wzmocnienia skarp.

Przewiduje si¢ realizacje:

- ok. 233 mieszkan oraz o tacznej powierzchni uzytkowej (PUM) ok. 11 143 m?;

- przestrzen ustugowa o lacznej powierzchni uzytkowej (PUU) ok. 661 m?;

- ok. 304 miejsca postojowe, z czego ok. 83 miejsca naziemne (w tym kilka miejsc
naziemnych dla ustug) i ok. 221 miejsc podziemnych w obregbie projektowanych 5 hal
garazowych o jednej kondygnacji podziemne;.
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Powierzchnia zabudowy czeéci nadziemnej obiektow kubaturowych wyniesie ok. 5 500 m?,
Komunikacja w budynkach bedzie zapewniona poprzez wiatrotapy, korytarze komunikacyjne
w obrebie danej kondygnacji oraz klatki schodowe i1 szyby windowe (w ukladzie pionowym
migdzy kondygnacjami). Pod czgscig nadziemng obiektéw usytuowane bgda hale garazowe.
Catkowita powierzchnia zabudowy czesci podziemnej bedzie wynosié¢ ok. 8 976 m?.

Wjazd na teren analizowanego zespotu zabudowy zaprojektowano wjazdem od strony
zachodniej z ul. Czatkowskiej. Komunikacja po terenie bedzie odbywac si¢ utwardzonymi
drogami wewnetrznymi obstugujacymi poszczegolne budynki, przy ktéorych zostang tez
wydzielone terenowe miejsca postojowe.

Przy budynkach zaplanowano utwardzone zjazdy do hal parkingowych. Dodatkowo
uzupehnieniem uktadu komunikacyjnego osiedla beda ciagi piesze (chodniki) 1 pieszo-
rowerowe. Wolne przestrzenie migdzy budynkami, wokoét nich 1 wzdluz ciggow
komunikacyjnych zostang zagospodarowane zroznicowang zieleniag (drzewa, krzewy,
nawierzchnie trawiaste, ro$liny zielne), w tym tzw. zielonymi dachami na stropach hal
garazowych, obiektami matej architektury (urzadzenia placow zabaw i sitowni zewnetrznych,
tawki, kosze na odpadki, wiaty / stojaki rowerowe, itp.)

Catkowita powierzchnia terenu przedsigwzigcia wyniesie ok. 3,596 ha. Laczna powierzchnia
parkingdéw (podziemnych 1 jako terenowe miejsca postojowe) oraz infrastruktury jej
towarzyszacej wyniesie ok. 1,20 ha.

Posadzki parterow nowobudowanych obiektéw mieszkalnych beda posadowione na rzednych
ok. 12,74 — 14,00 m n.p.m. Docelowe rzgdne terenu beda zbiezne z ww. poziomami posadzek
parteru. Dojscia piesze spelniajg wymog dopuszcezalnego nachylenia dla chodnikow.

W skiad infrastruktury technicznej towarzyszacej zabudowie beda wchodzi¢:

- przylacza: wodociggowe, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, elektryczne,
gazowe;

- instalacja zewngtrzna kanalizacji deszczowej, sanitarnej, instalacja zewnetrzna elektryczna
wraz z ewentualnymi trafostacjami, instalacja gazowa;

- o$wietlenie terenu, instalacja teletechniczna;

- tereny utwardzone tj. chodniki, dojs$cia;

- tereny nieutwardzone tj. tereny zielone, nawierzchnie place zabaw, ewentualne obiekty
hydrofitowe do zagospodarowania wod opadowych na terenie;

- mala architektura tj. tawki, Smietniki, urzadzenia placow zabaw, wiaty / stojaki rowerowe itp

Realizacje calego przedsiewziecia planuje si¢ na ok. 5 lat — obiekty beda powstawaly
etapowo, poczynajac od budynku nr O1.

Uwarunkowania przyrodnicze

Teren planowanej inwestycji przy ul. Czatkowskiej w Tczewie charakteryzuje si¢
umiarkowanymi walorami przyrodniczymi. Wynikaja one gtéwnie z obecnosci mozaikowych
siedlisk ruderalnych, zadrzewien i zakrzewien, a takze sgsiedztwa ciekow wodnych Kanatu
Mtynskiego 1 Wisty ktore lokalnie zwigkszaja warto§¢ przyrodnicza analizowanego obszaru.
Jednocze$nie teren jest silnie przeksztatcony dziatalno$cig czlowieka, z obecnoscig
infrastruktury, nawierzchni utwardzonych oraz ro§linnosci synantropijne;.

W zwiagzku z planowang inwestycja przewiduje si¢ usunie¢cie facznie 39 egzemplarzy drzew.
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W sktad planowanej do wycinki grupy drzew wchodza nastepujace gatunki:

- Klon pospolity (Acer platanoides) — 15 szt.

- Kasztanowiec pospolity (Aesculus hippocastanum) — 10 szt.

- Topola czarna (Populus nigra) — 14 szt.

Planowane nasadzenia zastepcze: w ramach kompensacji przyrodniczej przewiduje si¢
wykonanie nasadzen zastepczych w liczbie 64 szt. W nasadzeniach zostang wykorzystane
wytacznie gatunki rodzime, dostosowane do warunkow siedliskowych obszaru objetego
inwestycja.

Dla potrzeb inwestycji wykonano terenowa inwentaryzacje przyrodnicza w okresie lipiec —
sierpien 2024 r. Inwentaryzacja obj¢to teren realizacji przedsiewzigcia oraz obszar buforowy
50 m od jego granic. W ramach inwentaryzacji dokonano rozeznania szaty roslinnej oraz
gtownych grup fauny. Badania szaty roslinnej przeprowadzono metodg marszrutows,
polegajaca na systematycznym przemieszczaniu si¢ po terenie inwestycji 1 jego najblizszym
otoczeniu z rejestracjg danych florystycznych oraz fitosocjologicznych. Trasy marszruty
ustalano w terenie, w sposOb zapewniajacy pokrycie calego obszaru inwestycji, ze
szczegdlnym uwzglednieniem miejsc potencjalnie cennych przyrodniczo (np. zadrzewienia,
doliny ciekdw wodnych, nieuzytki, fragmenty zachowanej roslinnosci naturalne;j).

Ros$linno$¢ terenu nie obejmuje gatunkow objetych ochrong prawng. Dominujg ro$liny
pospolite, ruderalne. Zidentyfikowano obecnos$¢ rdestowca ostrokonczystego (Reynoutria
japonica) - inwazyjnego gatunku rosliny, ktory moze stanowi¢ zagrozenie dla lokalnej
bior6éznorodnosci.

W bezposrednim sgsiedztwie inwestycji, poza jej granicami (dziatka nr 170), stwierdzono
obecno$¢ grzybienia biatego (Nymphaea alba) rosliny wodnej objetej ochrong czesciowa.
Wystepowanie tej rosliny potwierdza zachowane wartosci ekologiczne zbiornika wodnego
oraz umiarkowanie dobry stan siedliska wodnego w tym rejonie.

Wsrod fauny odnotowano obecno$¢ nastepujacych cenniejszych gatunkdéw chronionych:

- Trzmiel ziemny (Bombus terrestris) — objety ochrong czgsciowa, pozyteczny zapylacz;

- Kompleks zab zielonych (Pelophylax esculentus complex) — ochrona cze$ciowa, zwigzane

z siedliskami wodnymi;

- Jaszczurka zwinka (Lacerta agilis) — licznie wystepujaca, objeta ochrong czesciowa;

- Zimorodek zwyczajny (Alcedo atthis) — objety ochrong Scista, ujety w Zataczniku I
Dyrektywy Ptasiej, zwigzany z wodami ptyngcymi;

- Lerka, skowronek borowy (Lullula arborea) — objety ochrong S$cista, rowniez ujety
w Zalaczniku I Dyrektywy Ptasiej, zwigzany z siedliskami otwartymi.

W trakcie obserwacji ornitologicznych nie stwierdzono obecno$ci gniazd, jednak
zarejestrowano zachowania $wiadczace o prawdopodobnych legach — takie jak aktywno$¢
$piewajaca samcOw, obecno$¢ par oraz fragmenty skorupek jaj. Teren moze petni¢ funkcje
zerowiskowg 1 potencjalnie legowag dla pospolitych ptakéw Srodowisk ruderalnych
i zadrzewien $rodmiejskich.

Teren planowanej inwestycji nie znajduje si¢ w granicach zadnej formy ochrony przyrody,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Od strony wschodniej do terenu przedsiewzigcia przylega obszar specjalnej ochrony ptakow
(OSO) PLB040003 Dolina Dolnej Wisty.

Zgodnie z informacjami z ,,Opracowania ekofizjograficznym podstawowym Miasta Tczew

dla potrzeb projektow planu ogolnego 1 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego” (oprac. dr hab. Maciej Przewozniak, mgr Wojciech Kietb, PROEKO, Gdansk
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19.10.2024 r.), w rejonie terenu przedsiewzigcia (ale w buforze wigkszym niz 100 m od jego
granic) stwierdzono wystepowanie:

- na potnoc od terenu, na lewym brzegu i wale przeciwpowodziowym Wisty - stanowiska
potrzeszcza (Emberiza calandra), ktory nie jest przedmiotem ochrony w obszarze Natura
2000;

- na potnocny wschod od terenu, w obrebie koryta Wisty i na jej prawym brzegu — stanowiska
btotniaka stawowego (Circus aeruginosus), mewy pospolitej (Larus canus) chronionych
w ramach omawianego obszaru;

- na potudniowy wschod od terenu, w obrgbie mostu 1 prawego brzegu Wisty — stanowiska
pustutki (Falcus tunninculus), $wierszczaka (Locustella naeva), ktoére nie s3 przedmiotem
ochrony w omawianym obszarze Natura 2000.

Zgodnie ze Standardowym Formularzem Danych (aktualizacja: marzec 2024 r.) przedmiotem
ochrony w obszarze Natura 2000 Dolina Dolnej Wisty PLB040003 s3: trzciniak
(Acrocephalus arudinaceus), brodziec piskliwy (Actitis hypoleucos), zimorodek (Alcedo
atthis), krzyzowka (Anas platyrhynchos), ge§ zbozowa (Anser fabalis), gagot (Bucephala
clangula), dziwonia Carpodacus erythrinus), sieweczka rzeczna (Charadrius dubius), rybitwa
biatowasa (Chlidonias hybridus), rybitwa czarna (Chlidonias niger), btotniak stawowy (Circus
aeruginosus), derkacz (Crex crex), fabedz niemy (Cygnus olor), zuraw (Grus grus), ostrygojad
(Haematopus ostralegus), bielik (Haliaaetus albicilla), mewa srebrzysta (Larus argentatus),
mewa siwa (Larus canus), nuroges (Mergus merganser), kulik wielki (Numenius arquata),
siewka zlota (Pluvialis aprocaria), remiz (Remiz pendulinos), brzegéwka (Riparia riparia),
rybitwa biatoczelna (Sterna albifrons), rybitwa rzeczna (Sterna hirundo), jarzebatka (Sylvia
nisoria), ohar (Tadorna tadorna) 1 czajka (Vanellus vanellus). Zidentyfikowanymi
zagrozeniami dla obszaru sg m.in.: szlaki zeglugowe, obce gatunki inwazyjne, rozproszone
zanieczyszczenie wod powierzchniowych z powodu dzialalno$ci zwigzanej z rolnictwem
1 lesnictwem 1 ze zrodet punktowych, zasypywanie terenu, melioracje 1 osuszanie terenow,
wydobywanie piasku i zwiru, zarzucenie pasterstwa i brak wypasu, praktyki rolnicze,
intensyfikacja rolnictwa, zmiana wykorzystania tgk 1 pastwisk pod grunty orne, zmiana sktadu
naturalnego (sukcesja). Dla obszaru Natura 2000 Dolina Dolnej Wisty PLB040003
zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 31 marca 2015 r. (Dz. Urz. Woj.
Pomorskiego z 2015 r. poz. 1162) zostal ustanowiony plan zadan ochronnych, zmieniony
zarzadzeniem z dnia 5 czerwca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2022 r. poz. 2293).

Innymi najblizej polozonymi obszarami sieci Natura 2000 s3:

- potozony ok. 4,93 km na potudniowy wschod Dolna Wista PLH220033,

- polozony ok. 8,48 km na potudniowy wschod Waémierz PLH220031.

Planowana inwestycja z uwagi na swoj charakter, skale oraz odlegtos¢ od obszaréw Natura
2000, nie bedzie miata wptywu bezposredniego i posredniego na przedmioty ochrony ww.
obszarow Natura 2000, a tym samym nie umozliwi, ani nie utrudni realizacji celow dziatan
ochronnych.

Majac na uwadze potozenie geograficzne, skale 1 charakter przedsiewziecia, nie ma podstaw
przypuszczaé, aby realizacja inwestycji moglta spowodowaé¢ modyfikacje warunkow
ekologicznych ostoi, a tym samym:

- spowodowa¢ utrat¢  powierzchni lub fragmentacj¢ siedlisk gatunkéw chronionych
w granicach ww. Obszarow Natura 2000;

- wplyna¢ na pogorszenie stanu siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roslin
1 zwierzat, dla ktorych ochrony zostaty wyznaczone ww. obszary Natura 2000;
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- wptyna¢ negatywnie na gatunki, dla ktorych ochrony zostaty wyznaczone ww. obszary
Natura 2000;

- wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ktorych ochrony obszary te zostalty wyznaczone;

- pogorszy¢ integralno$¢ obszaréw Natura 2000 lub ich powigzania z innymi obszarami,

- utrudnia¢ 1 wptyna¢ na realizacje celow dziatan ochronnych.

Nie jest wigc konieczne przeprowadzenie oceny w trybie art. 6.3 Dyrektywy rady
92/43/EWG.

W bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji od strony wschodniej znajduje si¢ Obszar
Chronionego Krajobrazu Migdzywala Wisly. Obszar zostat wyznaczony w 2024 r. uchwala
Nr 83/VII/24 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 30 wrze$nia 2024 r. w sprawie
Obszaru Chronionego Krajobrazu Miedzywala Wisty (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego
z 17.10.2024 r. poz. 4335), ktora reguluje réwniez rekomendacje odnos$nie warunkow
uzytkowania Obszaru, w tym obowigzujace w jego granicach zakazy. Obszar zajmuje
powierzchnie 6187,50 ha na terenie powiatow: miasta Gdanska, nowodworskiego,
gdanskiego, tczewskiego, malborskiego i sztumskiego. Zgodnie z ww. uchwala , Obszar
Chronionego Krajobrazu Miedzywala Wisty obejmuje tereny chronione ze wzgledu na
unikatowy, wyrozniajqcy sie krajobraz doliny Wisty, w obrebie migdzywala, charakteryzujqgce
sig unikatowymi ekosystemami zalewowego dna koryta duzej rzeki o cechach naturalnych
oraz walorami fizjonomicznymi uksztattowanymi systemem obwatowan. Dolina Wisly petni
jednoczesnie funkcje krajowego korytarza ekologicznego oraz posiada bogate walory
rekreacyjne. Celem ochrony jest zachowanie specyficznych ekosystemow zalewowego dna
doliny duzej rzeki, pozostajgcych w ekstensywnym uzytkowaniu rolniczym oraz unikatowych
w skali regionu walorow krajobrazowych”. Niniejsze przedsiewzigcie nie lezy w granicach
ww. obszaru chronionego krajobrazu, jedynie do niego przylega, zatem przepisy niniejszej
uchwaty nie obowigzuje na terenie wyznaczonym pod przedsigwzigcie. Weryfikacja raportu
o oddziatywaniu przedsiewzigcia na $srodowisko wykazata, ze przedsigwzigcie nie bedzie
narusza¢ zakazow obowigzujacych w Obszarze Chronionego Krajobrazu, a takze nie bedzie
niekorzystnie wptywac na przyrode i krajobraz tych obszarow.

Innym najblizej potozonym obszarem chronionym, objetym ochrong na podstawie przepisow
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody to znajdujacy si¢ ok. 2,9 km na poinoc
Obszar Chronionego Krajobrazu Zutaw Gdanskich.

Planowana inwestycja potozona jest na granicy z korytarzem ekologicznym Dolina dolnej
Wisty GKPn-10A oraz w korytarzu ekologicznym Dolina Wisty.

Wptyw na $rodowisko wodne

Zgodnie z Planem gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty opublikowanym
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 4 listopada 2022r. (Dz. U. z 2023r. poz. 300)
stwierdzono, iz przedsiewzi¢cie znajduje si¢ w regionie wodnym Dolnej Wisly, na obszarze
nastepujacych jednolitych czegsci wod:

- powierzchniowych:

* kod: PLRW20001229991- Wista od Wdy do Przekopu Wisty. Stanowi ona silnie zmieniong
cz¢$¢ wad, jest monitorowana. Jej stan ogdlny okreslono jako zty (zly potencjat ekologiczny,
stan chemiczny ponizej dobrego). JCWP jest zagrozona ryzykiem nieosiggnigcia celow
srodowiskowych. Cel §rodowiskowy dla JCWP to dobry potencjat ekologiczny; zapewnienie
droznosci cieku dla migracji ichtiofauny na odcinku cieku istotnego Wista w obrebie JCWP
(dla jesiotra); zapewnienie drozno$ci cieku wedlug wymagan gatunkéw chronionych;
zapewnienie droznos$ci cieku dla migracji gatunkoOw o znaczeniu gospodarczym na odcinku
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cieku glownego Wista w obrgbie JCWP (dla troci wedrownej oraz wegorza europejskiego)
oraz dobry stan chemiczny.

* kod: PLRW2000102997299 Kanal Mtynski. Stanowi ona silnie zmieniong czg$¢ waod, jest
monitorowana. Jej stan ogélny okreslono jako zty (slaby potencjal ekologiczny, stan
chemiczny ponizej dobrego). JCWP jest zagrozona ryzykiem nieosiggnigcia celow
srodowiskowych. Cel $rodowiskowy dla JCWP to umiarkowany potencjal ekologiczny;
zapewnienie droznos$ci cieku dla migracji ichtiofauny o ile jest monitorowany wskaznik
diadromiczny D oraz stan chemiczny: dla ztagodzonych wskaznikdéw ponizej stanu dobrego,
dla pozostatych wskaznikow- stan dobry.

W powyzszych JCWP znajduja si¢ obszary chronione przeznaczone do ochrony siedlisk lub
gatunkow, o ktérych mowa w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (Dz.U. z 2024r. poz. 1478 ze zm.), dla ktorych utrzymanie lub poprawa stanu wod
jest waznym czynnikiem w ich ochronie dla ktorego cele srodowiskowe zostaty okre§lone
w akcie begdacym podstawa prawng obszaru. Planowana inwestycja znajduje si¢ poza
obszarami chronionymi.

- podziemnych:

* kod: PLGW200013 o dobrym stanie (stan ilosciowy dobry, stan chemiczny dobry),
monitorowana, niezagrozona ryzykiem  nieosiggnigcia  celéw  Srodowiskowych.
Cel srodowiskowy dla JCWPd to utrzymanie dobrego stanu ilo§ciowego oraz chemicznego.

* kod: PLGW200015 o dobrym stanie (stan ilo$ciowy dobry, stan chemiczny dobry),
monitorowana, zagrozona chemicznie ryzykiem nieosiggni¢cia celow sSrodowiskowych.
Cel srodowiskowy dla JCWPd to utrzymanie dobrego stanu ilosciowego oraz chemicznego.
Uwzgledniajac charakter, skale 1 lokalizacje przedsigwzigcia oraz planowane rozwigzania
techniczne chronigce $rodowisko, nie przewiduje si¢ negatywnego oddziatywania
przedmiotowego przedsiewziecia na stan jednolitych cze$ci wod oraz na realizacje celow
srodowiskowych okreslonych dla nich w ,Planie gospodarowania wodami na obszarze
dorzecza Wisty”, przy zachowaniu warunkow okreslonych w niniejszej decyz;ji.

Wptyw na krajobraz

Wpltyw na krajobraz w fazie realizacji inwestycji bedzie zwigzany glownie
z przeksztatceniem powierzchni ziemi, fizycznym przeksztalceniem pokrywy glebowe;,
obecnoscig cigzkiego sprzetu budowlanego. Bedzie to wptyw w skali lokalnej, trwajacy
jedynie podczas prac budowlanych, ktérego postrzeganie bedzie zmienne w czasie m.in.
z uwagi na etapowg realizacje zabudowy. Opisane oddziatywania bgda miaty charakter
tymczasowy 1 znikng wraz z zakonczeniem budowy (czas trwania budowy szacuje si¢ tacznie
na ok. 5 lat). Z kolei trwatym efektem prac budowlanych bedzie odstoniecie czesci terenu
przedsigwziecia w wyniku wycinki drzew 1 krzewow, gtownie w $rodkowej 1 wschodniej
czg$ci terenu.

Sposéb organizacji nowej zabudowy na terenie, w tym forma i1 detale architektoniczne,
architektoniczne, kolorystyka obiektow 1 zagospodarowanie przylegtego terenu beda
podlegaty ocenie stuzb konserwatorskich co gwarantuje zachowanie charakteru miejsca
1 walorow istotnych dla terenu i sasiedztwa pod wzglgdem dziedzictwa kulturowego miasta.
Skala wysokos$ciowa 1 przestrzenna planowanego kompleksu zabudowy i jego lokalizacja
przy lewym brzegu Wisly nie bedg przystania¢ innych cennych elementéw kulturowych w
przestrzeni miasta, przede wszystkim zabytkowego mostu kolejowego nad Wista.

Docelowy wplyw nowego zagospodarowania na krajobraz bedzie trwaly, zwigzany
z oczyszczeniem terenu z dotychczasowej roslinnosci oraz obecno$cig w przestrzeni nowej
zabudowy oraz powierzchni utwardzonych. Zaplanowana zabudowa bedzie umiarkowanej
skali 1 zostanie osadzona w nawigzaniu do obecnego uktadu i rzezby terenu. Tym samym nie
bedzie stanowila dominanty w krajobrazie od strony miasta i od strony rzeki. Jej
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wprowadzenie na teren i urzgdzenie wokoét niej zieleni poprawi postrzeganie danego terenu.
Zabudowa nie spowoduje przystaniania widoku na most kolejowy na Wisle ani zaburzenia
gtownych osi widokowych na teren rzeki. Wplyw inwestycji na lokalny krajobraz przy
zastosowaniu racjonalnego korzystania z terenu, wykonania poszczegélnych jej elementow
w stonowanej kolorystyce i1 z wysokiej jako$ci materiatow bedzie korzystny i1 akceptowalny.

Oddziatywanie skumulowane

W najblizszym otoczeniu planowanej inwestycji nie wystepuje zagrozenie kumulowania si¢
oddziatywania na srodowisko zwigzane zarowno z realizacjg analogicznych przedsiewzig¢ jak
i ich eksploatacja. W okolicy nie wystepuja inne przedsigwzigcia, ktore moglyby wpltywaé
znaczgco na Srodowisko. W zwigzku z zakresem planowanych prac 1 wielko$cig inwestycji,
brakiem innych przedsigwzi¢¢ oddziatujacych niekorzystnie na $rodowisko — mozliwos¢
kumulowania si¢ oddziatywan nie wystepuje.

Przewidywane rodzaje i iloSci emisji, w tym odpadéow wynikajace z realizacji
i eksploatacji lub funkcjonowania planowanego przedsi¢wzi¢cia.

Wykorzystanie zasobow naturalnych

Etap realizacji

Wszystkie wykorzystywane surowce, materiaty i woda potrzebne bgda na czas wykonywania
robot budowlanych.

Przewidywane zuzycie wody Qér/d = 10 m*/dobe, max. 14 400 m*/budowe,
Przewidywane zuzycie energii elektrycznej ok. 300 MWh/budowg,
Przewidywane zuzycie paliwa maks. 2,0 m*/miesiac ok. 120 m*/budowe
Przewidywany czas realizacji calego przedsigwzigcia to okoto 60 miesiecy.

W trakcie budowy beda wykorzystane takie materiaty jak:

- kruszywo (zwir, piasek) ok. 2 000 m?,

- ziemia urodzajna ok. 10 000 m>,

- beton ok. 40 000 m?,

- cegla, bloczki cementowo-wapienne ok. 5 800 m?,

- stal (zbrojeniowa i konstrukcyjna, oraz blachy) ok. 3 000 Mg,

- materiaty $cienne ok. 10 000 m?,

- szklo (wyroby stolarki okiennej i drzwiowej) ok. 10 000 m?,

- drewno (w wyrobach réznych) ok. 250 m?,

- izolacje budowlane (bitumiczne i folie z tw. sztucznych) ok. 8 000 m?>,

- izolacje cieplne (styropian, welna mineralna) ok. 24 000 m?,

- zaprawy gotowe, tynki, oktadziny ok. 50 000 m?,

- kostka betonowa ok. 8 000 m?,

- przewody instalacji wewnetrznych stalowe 1 z tworzyw sztucznych (bez rozrdznienia
tworzywa), elementy przewodowe infrastruktury stalowe, metalowe inne (kable) i z tworzyw
sztucznych (bez rozroznienia tworzywa) - w zapotrzebowaniu standardowym dla
budownictwa mieszkaniowego.

Wykorzystanie wody na etapie realizacji bedzie si¢ odbywaé przede wszystkim na potrzeby
socjalno-higieniczne pracownikéw budowy (splukiwanie toalet, mycie rak, przygotowanie
napojéw). Woda ta bedzie dowozona beczkowozami lub z tymczasowego/docelowego
przylacza wodnego. W mniejszych ilosciach woda wykorzystywana bedzie do celow
budowlanych z uwagi na planowane dostarczanie betonu na plac budowy jako gotowego,
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wyprodukowanego w wezle betoniarskim poza terenem budowy. Zuzycie wody na cele
technologiczne moze jednak dotyczy¢ takich czynnosci jak podlewanie plyt lub bloczkow
fundamentowych.

Scieki powstajace z wykorzystanej na cele socjalno-higieniczne wody beda gromadzone
w zbiornikach bezodptywowych toalet mobilnych. Ich zawarto$¢ bedzie wywozona do
zagospodarowania przez uprawniony podmiot zewnetrzny.

Zaopatrzenie terenu budowy w energi¢ elektryczng bedzie nastepowaé z tymczasowego
przylacza elektrycznego (tzw. przylacze budowlane) lub incydentalnie - z agregatu
pradotworczego.

Do zasilania maszyn budowlanych zostanie wykorzystane paliwo przede wszystkim w postaci
oleju napgdowego (ON). Pojazdy transportujagce materiaty 1 odpady jak 1 sprzet
specjalistyczny wykorzystywany podczas budowy tankowane beda na zewngtrznej stacji
paliw.

Etap eksploatacji

Szacunkowe zuzycia mediéw na etapie eksploatacji planowanego kompleksu zabudowy:

- zapotrzebowanie na wode - ok. 26 300 m>/rok,

- odprowadzanie $ciekow - ok. 23 670 m>/rok,

- zuzycie energii elektrycznej - ok. 266,7 MWh/rok,

- zapotrzebowanie na cieplo - ok. 355,7 MW/rok,

- zapotrzebowanie na ciepta wodg¢ - ok. 118,6 MW/rok,

- zapotrzebowanie na wode p.poz. - ok. 4,5 dm?®/s - gaszenie wewnetrzne, - ok. 30 dm?/s -
gaszenie zewngtrzne.

Na etapie uzytkowania przedsiewzigcia przewiduje si¢ wykorzystanie wody przede
wszystkich na cele higieniczno-sanitarne oraz socjalne mieszkancow oraz w zwigzku
z uslugami §wiadczonymi w dedykowanej na ten cel cz¢sci zabudowy. Woda bedzie rowniez
wykorzystywana na cele porzadkowe, przy czym zaklada si¢ mozliwo$¢ wykorzystania wody
szarej tj. zebranej z opadow.

Zasilanie terenu w wode bedzie odbywac z przylaczy wodociagowych dowigzanych do sieci
wodociggowe] miasta. Wykorzystana woda bedzie stanowita $cieki bytowe oraz $cieki
z czynnosci porzadkowych w garazach. Scieki bytowe beda odprowadzane bezposrednio do
przewodow kanalizacji sanitarnej na terenie przedsiewzig¢cia 1 dalej do zbiorczej sieci
kanalizacji sanitarnej miasta.

Przewiduje si¢, podczas eksploatacji inwestycji energia elektryczna bedzie zuzywana do
zasilania elektrycznego obiektéw na terenie (o$wietlenie, zasilanie systemu wentylacji
mechanicznej, kottowni i instalacji grzewczej). Pobor energii bedzie si¢ odbywat z sieci
$redniego lub niskiego napigcia dystrybutrora poprzez przylacza i rozprowadzenie kabli
niskiego napigcia (nn) do poszczegolnych punktéw odbiorczych.

Przedsigwzigcie begdzie wykorzystywato energie cieplng ze spalania gazu ziemnego na cele
ogrzewania obiektow. Przewidywane zuzycie gazu to ok. 145,35 m’/h pracy wszystkich
kotlow.

Emisja zanieczyszczen gazowych i pylowych

W trakcie realizacji inwestycji nastagpi wzmozona emisja pylow 1 zanieczyszczen
wprowadzanych do atmosfery. Prace budowlane wykonywane podczas planowanej
inwestycji, beda zrodlem emisji substancji statych (pyty, drobiny piasku) oraz substancji
gazowych, bedacych wynikiem reakcji spalania zachodzacych podczas pracy urzadzen

Strona 19 z 31



silnikowych (maszyny robocze, $rodki transportu). Zréodtem emisji zanieczyszczen atmosfery
na etapie robot budowlanych beda:

- maszyny do robot ziemnych tj.: koparko - tadowarka, tadowarka teleskopowa, walce
wibracyjne, koparki obrotowe;

- maszyny do robdt instalacyjnych tj.: zurawie samochodowe, spawarki;

- transport materialdbw budowlanych oraz mas ziemnych (zar6wno emisje zwigzane ze
spalinami z pojazdoéw ci¢zarowych jak i emisja niezorganizowana — pylenie transportowanych
mas ziemnych);

- prace wykonczeniowe (malowanie, spawanie).

Przewiduje si¢ wystgpowanie emisji, wynikajagcej z ruchu pojazdow osobowych
1 ciezarowych oraz z pracy maszyn i urzadzen budowlanych, a takze z proceséw spawania
elektrycznego i malowania powierzchni i innych elementow budynkow.

Catos¢ prac budowlanych bedzie trwac ok. 5 lat (w zaleznos$ci od przyjetego harmonogramu
1 sytuacji rynkowej). Nalezy zaznaczy¢, ze emisje na etapie realizacji przedsigwzigcia beda
mialy charakter niezorganizowany, gdyz wigkszo$¢ prac budowlanych dokonywanych bedzie
w otwartym terenie. Emisje te bedg wystepowaly w czasie ograniczonym do przewidywanego
czasu trwania prac budowlanych i porzadkowych.

W trakcie funkcjonowania przedsigwzigcia beda powstawaé emisje zanieczyszczen do
powietrza atmosferycznego podczas nastepujacych operacji:

- praca silnikow spalinowych pojazdow poruszajacych si¢ w obrebie hal garazowych
zlokalizowanych w kondygnacji podziemnej - emisja zorganizowana odbywajaca si¢
wylotami wyrzutni na dachach budynkow;

- praca silnikow spalinowych pojazdow poruszajacych si¢ po drogach wewngtrznych do hal
garazowych w budynkach oraz ruch w obrgbie parkingdw terenowych - emisja
niezorganizowana;

- spalanie gazu ziemnego w lokalnym kottowniach gazowych w budynkach - emisja
zorganizowana odbywajaca si¢ wylotami kominow.

Funkcjonowanie projektowanego kompleksu zabudowy mieszkaniowe;:

- nie bedzie powodowaé przekroczen wartosci odniesienia substancji w powietrzu ani
przekroczenia poziomow dopuszczalnych substancji w powietrzu,

- nie bedzie stanowi¢ istotnego nowego zrodta emisji zanieczyszczen do powietrza
atmosferycznego,

- nalezy spodziewac si¢, iz w kolejnych latach oddzialywanie inwestycji na jako$¢ powietrza
bedzie nawet jeszcze nizsze. Obserwowane trendy pozwalajg uzna¢é, iz z czasem poziom tta
zanieczyszczen powietrza bedzie ulega¢ zmniejszeniu w zwigzku ze stosowaniem nowszych
technologii 1 ograniczaniem tzw. niskiej emisji.

Oddziatywanie na klimat akustyczny

Zagospodarowanie terenu w bezposrednim sgsiedztwie projektowanego przedsiewzigcia
posiada obecnie charakter produkcyjno-ustugowy, zatem réwniez nie jest to teren chroniony
akustycznie. W buforze 100 m od granic terenu inwestycyjnego istnieje zabudowa
mieszkaniowa.

Zrédtem hatasu na etapie budowy beda m. in.:

- pojazdy cig¢zarowe,

- koparka gasienicowa,

- spychacz.
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Oddzialywanie zwigzane z emisjg hatasu bedzie krotkotrwate 1 nie powoduje trwatych zmian
w $rodowisku. Nie jest ono normowane na etapie budowy. Maszyny i urzadzenia stosowane
w robotach drogowych beda spelnia¢ wymogi prawne, tj. posiada¢ oznakowanie CE
1 oznakowanie gwarantowanego poziomu mocy akustyczne;.

Projektowany kompleks zabudowy bedzie Zrodlem:

- hatasu komunikacyjnego - ruch pojazdow mieszkancow, klientow ustug, epizodycznie
pojazdéw firmy zajmujacej si¢ odbieraniem odpadéw, incydentalnie maszyny i pojazdy
wykorzystywane na potrzeby prac konserwacyjnych czy remontowych;

- hatasu instalacyjnego - praca urzadzen systemu wentylacji obiektow zlokalizowanych na
dachach. W obrgbie kompleksu zabudowy nie przewiduje si¢ funkcji przemystowych lub
ustug uciazliwych, stad nie wystapia towarzyszace tego typu przedsigwzigciom
oddziatywania.

Obliczony tacznie poziom hatasu komunikacyjnego 1 instalacyjnego na terenie
przedsigwzigcia a w szczegdlnosci przy projektowanych budynkach mieszkalnych nie
przekroczy dopuszczalnych:

- warto$ci 65 dB w porze dziennej i 56 dB w porze nocy obowigzujacych dla terendw
mieszkaniowo - ustugowych ze strony hatasu komunikacyjnego;

- warto$ci 55 dB w porze dziennej i 45 dB w porze nocy obowigzujacych dla terendw
mieszkaniowo- ustugowych ze strony hatasu instalacyjnego.

Gospodarka Sciekowa

Na etapie budowy przewiduje si¢ powstawanie $ciekoOw sanitarnych. Przy przewidywanym
zatrudnieniu na placu budowy $rednio na poziomie ok. 50 osob, ilo$¢ §ciekéw sanitarnych
moze wynie$é ok. 0,25 m’/dobe. Przez caly okres trwania wiasciwej budowy (ok. 60
miesiecy) powstanie maksymalnie 360 m® S$ciekow sanitarnych (72 m®/rok), ktore
zagospodarowane zostang przez wynajmujacego przenosne toalety lub odprowadzone zostang
z kontenera socjalnego do kanalizacji sanitarnej. Przeno$ne toalety zostang zlokalizowane
w obrebie wyznaczonego zaplecza budowy.

Na etapie eksploatacji obiektow nie bedzie wystepowal bezposredni pobér wod podziemnych.
Woda na cele socjalno-bytowe, ustugowe, p.poz., utrzymania czystosci obiektéw 1 terenu
bedzie dostarczana z wodociggu miejskiego na warunkach gestora sieci. Zapewni to stale,
regularne dostawy wody odpowiedniej jakosci na ww. cele. Szacowana ilo$¢ pobieranej wody
wynosi ok. 26 300 m?/rok.

W zwigzku z funkcjonowaniem calego kompleksu zabudowy mieszkaniowej przewiduje si¢
powstawanie:

- §ciekéw sanitarnych w zwigzku z uzytkowaniem mieszkan i lokali ustugowych. Odbior
sciekow bedzie odbywat si¢ poprzez ich przekierowanie z instalacji sanitarnej w budynkach
w sposob cisnieniowy do sieci kanalizacji miejskiej, ktora kierowane beda do oczyszczalni
scieckow w Tczewie. Szacowana ilo$¢ $ciekoOw sanitarnych dla catego kompleksu zabudowy
wyniesie ok. 23 670 m’/rok (przyjeto jako 90% wody pobieranej). W ilo$ci tej mieszcza sie
rowniez $Scieki z tazienek lokali ustugowych oraz $cieki z mycia posadzek z hal garazowych;
Scieki z hal garazowych przed odprowadzaniem do kanalizacji zostang podczyszczone
z substancji ropopochodnych za pomocg separatora lub poduszek sorbentowych.

- Sciekow technologicznych z dziatalnosci lokali gastronomicznych (w zaleznos$ci od rodzaju
$wiadczonych ustug). Scieki te, przed ich skierowaniem do ukladu zbiorczej kanalizacji
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sanitarnej, beda podczyszczane z zaburzajacych procesy oczyszczania substancji na
separatorach tluszczow;

- wod opadowych 1 roztopowych - z opadow atmosferycznych i1 roztopdw, spltywajace
z dachéw, utwardzonych nawierzchni drogowych, rowerowych i pieszych.

Zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych z poszczegodlnych czgéci kompleksu,
planuje si¢ w nastepujacy sposob:

- z dachow budynkéw mieszkalnych zostang przekierowane poprzez system rynien
spustowych do szczelnych zbiornikow podziemnych zlokalizowanych przy budynkach.
Zaplanowano umiejscowienie lacznie 5 zbiornikéw pod rampami zjazdowymi do hal
garazowych o pojemno$ciach minimalnych w zakresie 29 - 60 m>. Woda zgromadzona w tych
zbiornikach bedzie wykorzystywana do podlewania zieleni na terenie w okresach
bezdeszczowych. Bedzie mogla by¢ tez zastosowana do mycia niektorych nawierzchni, np.
ptyt garazowych;

- ze stropow hal garazowych wystajacych poza obrys kondygnacji nadziemnych kubatur
zostang wykonane w technologii odwrdconej, beda si¢ na nich znajdowaty warstwy oraz
roslinnos$¢ retencyjna o grubosci ok. 20 cm. Wody opadowe trafiajace na te nawierzchnie
beda retencjonowane w ww. warstwach poprzez nasadzong roslinno$¢. Przy srednich opadach
nadmiar wody (ponad ustalonym poziomem) bedzie odprowadzany przelewami poza obrys
garazu. Przelewy zostang zlokalizowane poza obszarem skarp aby nie powodowac¢ ich
rozmywania i erozji. Na tym obszarze (zieleni na ptycie stropowej garazu) przewidziano
dodatkowo wpusty na poziomie terenu umozliwiajace odprowadzenie wody z tej powierzchni
podczas deszczy nawalnych. Wpusty beda odprowadzaty nadmiar wody powierzchniowej do
instalacji kanalizacji deszczowej budynku i dalej do zbiornikéw retencyjnych dedykowanych
poszczegdlnym budynkom;

Ewentualny nadmiar woéd opadowych 1 roztopowych ze zbiornikéw retencyjnych
dedykowanych poszczegolnym budynkom przekierowany zostanie przelewami do kanalizacji
deszczowej na terenie inwestycji.

- z terendw utwardzonych - drogi dojazdowej, terenowych miejsc postojowych oraz
czg$ciowo z ciggdw pieszych i rowerowych skierowane zostana, poprzez zaprojektowane
spadki podtuzne 1 poprzeczne do wpustéw kanalizacji deszczowej i dalej do sieci kanalizacji
deszczowej ulozonej na terenie przedsiewzigcia. Wody opadowe z ramp zjazdowych do hal
garazowych beda zbierane przez wpusty liniowe i1 odprowadzane do studni z pompami
zatapialnymi, a stamtagd pompowane do kanalizacji deszczowej. Kolejno wody z ww.
nawierzchni drogowych bedg trafia¢ do 2 podziemnych, szczelnych zbiornikéw retencyjnych
(Zbl, Zb2) o pojemnosci 100 m* kazdy. Zbiorniki bedg mialy za zadanie przetrzymanie duzej
czesci wody przed jej finalnym przekazaniem wylotami do odbiornika jakim bedzie basen
dawnego portu rzecznego znajdujacy si¢ po poétnocnej stronie terenu inwestycji. Przed wlotem
wod opadowych do kazdego ze zbiornika retencyjnego, na sieci deszczowej zostanie
zamontowany separator substancji ropopochodnych i osadnik zawiesin.

Zastosowanie 2 zbiornikow retencyjnych o lacznej pojemnosci 200 m? (100 m* + 100 m®)
pozwoli na zretencjonowanie z zapasem wod opadowych z terenu inwestycji. Montaz przed
wylotami regulatorow przeptywu ograniczajacych zrzut wod do odbiornika do strumienia
10 1/s z kazdego wylotu pozwoli za§ na utrzymanie tempa zrzutu na poziomie
nieprzekraczajacym naturalnego sptywu wod opadowych do Wisty aktualnie (projektowane
20 1/s z obu wylotow versus 28,7 1/s obecnie). Takie rozwigzanie wskazuje na mozliwos¢
przyjecia wod opadowych przez odbiornik bez jego dodatkowego obcigzenia.
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Separatory  zostang  zlokalizowane  powyzej  poziomu  wody = powodziowej
o prawdopodobienstwie 1% (1 raz na 100 lat) i wyposazone w szczelne zbiorniki zbierajace
substancje ropopochodne, co bedzie przeciwdziatalo zanieczyszczeniu wody nawet przy
podwyzszonych stanach. Za zbiornikami zostang zamontowane odcinki przewodéw
kanalizacji deszczowej wyposazone w regulatory przeptywu o wartosci 10 1/s oraz studnie
z przepadem i1 dodatkowym przelewem do zlokalizowanej rownolegle pompowni wod
opadowych. Koncowe odcinki rurociggdéw miedzy studniami z przepadem i przelewem
a wylotami do odbiornika zostang dodatkowo zaopatrzone w studzienki do poboru probek
z zaworami zwrotnymi. Wyloty do basenu portowego przewiduje si¢ pojedynczymi rurami
o srednicy 0200, dot rzednej wylotow na rzgdnej 3,50 m n.p.m lub nizszej, ustalonej
odrebnym zezwoleniem. Projektowana dtugos¢ wszystkich kanatow kanalizacji deszczowej to
ok. 850m.

System kanalizacji deszczowej zabezpieczono rowniez na wypadek znacznego podniesienia
si¢ poziomu wod na Wisle, w tym w basenie portowym. W sytuacji gdy woda w odbiorniku
bedzie na poziomie > 3,50 m n.p.m, klapy zwrotne w studniach do poboru prob
automatycznie si¢ zamkng a wody opadowe z terenu przedsiewzigcia beda odprowadzane do
odbiornika wylotami awaryjnymi poprzez studnie z przepadem i przelewem i studni
pompowni awaryjnych. Z pompowni awaryjnych, zamontowane pompy, wypchng wody
opadowe wylotami awaryjnymi do odbiornika. Spody wylotow awaryjnych zostana
wykonane na wyzszych rzednych niz wylotow podstawowych. Zaktada si¢ wykonanie den
wylotow awaryjnych na rzednych 10,70 m n.p.m. Skarpy pod wylotami awaryjnymi zostang
miejscowo umocnione aby umozliwi¢ swobodny sptyw wod opadowych do odbiornika
1 jednoczes$nie nie zniszczy¢ nawierzchni skarpy.

Cze$¢ wod opadowych z nawierzchni pieszych 1 pieszo-rowerowych (ok. 50%), dzieki
spadkom poprzecznym i podluznym, bedzie tez naturalnie sptywaé na tereny okolicznej
zieleni. Wody opadowe z nawierzchni nieutwardzonych terenu (np. placéw zabaw
o nawierzchni mineralnej, terendéw urzadzonej zieleni) oraz deptaka wzdluz basenu dawnej
stoczni bgda mogly naturalnie wnika¢ do gruntu i splywa¢ do wod basenu jako wody
umownie czyste.

Teren inwestycji jest zlokalizowany na obszarze zagrozonym podtopieniami oraz powodzig
od strony przylegajacej do terenu rzeki Wisty o prawdopodobienstwie 10% (1 raz na 10 lat)
oraz 1% (1 raz na 100 lat). W zwigzku z tym wszelkie inwestycje na tym terenie nalezy
projektowa¢ z uwzglednieniem wytycznych obowigzujacych na terenach szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz dobrg praktyka wykonawcza.

Zgodnie z pismem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdansku PGW Wody
Polskie znak: G.RPP.603.85.2025.MH z 25.04.2025 r. dla lokalizacji przedsigwzigcia:

- maksymalna rzedna wody powodziowej o wysokim prawdopodobienstwie wystgpienia
(1 raz na 10 lat) wyniesie ok. 8,92 m n.p.m..

- maksymalna rzedna wody powodziowe] o S$rednim prawdopodobienstwie wystgpienia
(1 raz na 100 lat) wyniesie ok. 10,38 m n.p.m.

Rzedne terenu wahajg si¢ od ok. 9 m n.p.m. w cz¢sci wschodniej terenu do ok. 14,5 m n.p.m.
w zachodniej czg$ci terenu.

Posadzki parteréw nowobudowanych obiektow mieszkalnych beda posadowione na rzednych
ok. 12,74 — 14,00 m n.p.m.

Posadzki hal garazowych beda na rzednych miedzy ok. 9,10- 10,36 m n.p.m. a plyty
fundamentowe na rzednych ok. 8,25- 9,51 m n.p.m.
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Przewidywana grubo$¢ plyty fundamentowej to ok. 0,6 m, a posadzki garazu — ok. 0,25 m.
Posadowienie parteréw budynkéw uwzglednia prognozowany stan powodziowy od strony
Wisty z jego prawdopodobienstwem 1 raz na 10 lat (10%) przy stanie Wisty 8,92 m n.p.m.
oraz z prawdopodobienstwem 1 raz na 100 lat (1%) przy stanie Wisty 10,38 m n.p.m.

Wody gruntowe stwierdzone zostalty w postaci saczenia w Srodkowej czeSci terenu
inwestycyjnego na glebokosci 5,5 m p.p.t. (tj. 5,0 m n.p.m.) a we wschodniej cz¢sci terenu
w postaci swobodnego zwierciadta na gltgbokosciach 5,7 m p.p.t. (tj. 3,2 m n.p.m.) oraz 4,8 m
p.p-t. (3,2 m n.p.m.). W latach mokrych poziom zwierciadta wody gruntowej moze podnies¢
si¢ do gory, a bezpieczng amplitud¢ wahan nalezy przyja¢ jako 1,5 m. W tej sytuacji poziom
wody gruntowej na terenie moze wystapic¢ na rzednej ok. 4,7 m n.p.m.

Poziom posadowienia obiektow (najnizej potozony to 8,25 m n.p.m.) znajduje si¢ powyzej
nawierconego poziomu wystepowania wod gruntowych (3,2 m n.p.m.).

Dzigki wykonaniu kondygnacji podziemnych obiektoéw w technologii wodoszczelnego betonu
(tzw. biatej wanny) 1 dodatkowej izolacji przeciwwodnej wykonanej minimum do poziomu
posadzki parterow budynkéw, obiekty beda dobrze zaizolowane przed naporem wod
gruntowych oraz ich wnikaniem w materiat konstrukcyjny. Rozwigzanie takie zabezpieczy
obiekty i teren przed zmianami zwierciadta wody gruntowej w okresie przechodzenia
powodzi i po niej, do momentu powrotu poziomu wod do stanu charakterystycznego dla
wielolecia.

Dodatkowo elementami ograniczajacymi wptyw wody powodziowej na teren przedsigwzigcia
oraz jej negatywne oddzialywanie na konstrukcje obiektéw beda projektowane murki
oporowe oraz ksztattowane w miar¢ mozliwos$ci fagodnie skarpy wokot budynkow.

W opinii Inwestora planowane przedsigwzigcie jest zgodne z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 18 pazdziernika 2022r. w sprawie przyjecia Planu Zarzadzania
Ryzykiem Powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty (Dz.U. z 2022r. poz. 2739).
Przedmiotowe przedsigwzigcie nie bedzie uniemozliwia¢ ani w jakikolwiek sposob zaktocaé
wdrozenia dzialan ww. Planu Zarzadzania Ryzykiem Powodziowym dla obszaru dorzecza
Wisty.

Odpady state
W trakcie realizacji inwestycji powstang odpady podczas przygotowania terenu pod

inwestycje (usuwanie roslinnosci, roboty rozbidérkowe, roboty ziemne), budowy obiektow,
a takze odpady zwigzane z funkcjonowaniem zaplecza budowy. Wséréd wytwarzanych
podczas fazy budowy odpadow wigkszo$¢ beda stanowi¢ odpady inne niz niebezpieczne,
przewiduje si¢ jednak rowniez powstawanie pewnych ilosci odpadéw niebezpiecznych m.in.
w postaci zuzytych sorbentow czy pozostatosci farb.

Prace przygotowawcze zwigzane z usuwaniem roslinnosci beda skutkowaé powstaniem
znacznej ilosci odpadow biodegradowalnych. Ich zagospodarowanie bedzie si¢ odbywac
poprzez przekazanie do zagospodarowania poza terenem w drodze recyklingu
(np. kompostowania, energetycznego wykorzystania w kottowniach biomasowych). Biomase
z usuniecia gatunkow inwazyjnych roslin planuje si¢ przekaza¢ do unieszkodliwienia.

Grunty z wykopu w wigkszosci beda mogly zosta¢ wykorzystane w obrgbie terenu
przedsigwzigcia na cele ponownego wbudowania oraz zagospodarowania terendow przy
obiektach. Ilo§¢ nadmiarowych mas ziemnych przewidzianych do ewentualnego wywiezienia
z terenu budowy jako odpad szacuje si¢ na 4 500 Mg (10% gruntéw z wykopu).
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Odpady inne niz niebezpieczne to przede wszystkim odpady z grupy 17 tj. odpady z budowy,
remontéw 1 demontazu obiektow budowlanych oraz infrastruktury drogowej, ktdre powinny
by¢ w pierwszej kolejnosci poddane przetworzeniu w drodze odzysku. Na etapie budowy
powstang takze odpady z grupy 15 (odpady opakowaniowe) oraz pewna ilos¢ odpadoéw
komunalnych i komunalno-podobnych z grupy 20 03 tj. odpady komunalne powstajace
w wyniku obstugi zaplecza socjalnego w obrebie placu budowy. Odpady komunalne beda
odbierane sukcesywnie przez wyspecjalizowane przedsiebiorstwo na podstawie
indywidualnej umowy. W trakcie prac budowlanych powstawaé¢ moga takze odpady zwigzane
z uzytkowaniem 1 eksploatacjg cigzkiego sprze¢tu uzywanego na placu budowy. Bedg to m.in.
odpady z grupy 13 02 tj. odpadowe oleje silnikowe, przektadniowe i smarowe oraz 15 02 02
tj. sorbenty, materiaty filtracyjne, tkaniny do wycierania. Wytworca odpadéw powstajacych
w wyniku $wiadczenia ushug zwigzanych z wykonaniem przedmiotu zamodwienia jest
wykonawca robot budowlanych. Wytworca odpaddéw, zobowigzany do prawidtowego
gospodarowania wytworzonymi odpadami. Obowigzek ten moze zleci¢ innym podmiotom,
jednakze tylko tym, ktore posiadaja odpowiednie zezwolenia.

Wplyw odpadéw wytwarzanych podczas realizacji inwestycji na srodowisko, w przypadku
zorganizowania gospodarki odpadami zgodnie z powyzszymi wytycznymi, nie bedzie
znaczacy 1 ogranicza¢ si¢ bedzie do krotkotrwatego oddziatywania (tj. w okresie
wykonywania rob6t budowlanych). Oddziatywanie to zwigzane bedzie gtdéwnie z zajgtoscia
powierzchni terenu w miejscach czasowego gromadzenia odpadow i nie bedzie wykraczaé
poza teren przedsigwzigcia.

Na etapie funkcjonowania przedsigwzigcia powstang odpady typowe dla obiektéw
o charakterze mieszkaniowo-ustugowym. Gtownym rodzajem wytwarzanych odpadéw beda
segregowane i zmieszane odpady komunalne (grupa 20), odpady opakowaniowe (grupa 15)
a takze odpady pochodzace z gastronomii i innych ustug. Odpady wytwarzane beda rowniez
w zwigzku z obsluga systemow infrastrukturalnych w obregbie kompleksu zabudowy, w tym
funkcjonowaniem o$wietlenia czgsci wspdlnej 1 eksploatacjg kanalizacji deszczowe;.

Wewnetrzne systemy kanalizacji sanitarnej w garazu oraz system kanalizacji deszczowej
terenu beda okresowo konserwowane i czyszczone, a powstale odpady beda przekazywane
firmom posiadajagcym stosowne zezwolenia. W przypadku zlecania prac konserwacyjnych
podmiotom zewnetrznym, wytworca odpadéw bedzie podmiot prowadzacy te prace. Jego
obowigzkiem bedzie zagospodarowanie odpaddéw zgodnie z przyjetymi zasadami
(odpowiedni transport, magazynowanie i przetwarzanie — w pierwszej kolejnosci odzysk,
a unieszkodliwianie tylko w przypadku braku mozliwosci odzysku). Odpady niebezpieczne,
jakie moga powstawa¢ w wyniku funkcjonowania planowanych obiektow to m.in. zuzyte
zrodta Swiatta oraz inne odpady z grupy 16 02, baterie 1 akumulatory z grupy 16 06 oraz
odpady powstajace w wyniku wymiany mat i poduszek sorbentowych w urzadzeniach
podczyszczajacych (odpady o kodzie 15 02 027%*).

Pomieszczenia na odpady, w ktorych znajdowa¢ si¢ beda dedykowane pojemniki,
zlokalizowane beda w parterach lub na kondygnacji podziemnej budynkéw.
W pomieszczeniach tych zapewniona zostanie wentylacja, dostep do wody 1 odprowadzenie
$ciekoéw poprzez kratke $ciekowa.

Odpady komunalne powstajace w trakcie eksploatacji inwestycji beda przechowywane

w pojemnikach przeznaczonych do segregacji (segregacja zgodnie z zasadami
obowigzujacymi w miescie na poszczegdlne frakcje: odpady mieszane, odpady bio, papier 1
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tektura, szkto, tworzywa sztuczne i metale), a nast¢gpnie przekazywane do zagospodarowania
firmie operujacej w danym rejonie miasta, zgodnie z gminnym regulaminem
zagospodarowania odpadow. Odpady zmieszane bedg réwniez gromadzone w niewielkich
koszach na odpady zamontowanych w przestrzeniach publicznych wokét budynkéw na
terenie przedsiewzigcia, skad beda wybierane 1 przekazywane do dalszego zagospodarowania.
Zarzadca przekaze odpady wyspecjalizowanym podmiotom, posiadajacym stosowne decyzje
w zakresie gospodarki odpadami (zbieranie, transport i przetwarzanie odpaddéw). Odpady
beda przeznaczone do przetworzenia w drodze odzysku lub unieszkodliwiania. W pierwszej
kolejnosci odpady beda przekazywane do odzysku lub recyklingu, a w przypadku braku takie;j
mozliwosci — do unieszkodliwienia. Odpady powstajace w wyniku serwisowania urzadzen
1 wyposazenia technicznego beda wlasnoscig podmiotéw prowadzacych te prace na podstawie
stosownych uméw z zarzadca obiektéw. Zagospodarowanie odpadow bedzie nastepowato
zgodnie z posiadanymi przez te firmy decyzjami w zakresie gospodarowania odpadami.
Wybor wykonawcy ustug bedzie poprzedzany weryfikacja posiadanych przez niego
uzgodnien zezwalajacych na wytwarzanie 1 gospodarowanie danego rodzaju odpadow

Rozwigzania majgce na celu ograniczenie ucigzliwosci dla $rodowiska, ktore beda
wprowadzone w zycie podczas etapu realizacji oraz eksploatacji:

Inwestor zaproponowat m.in. nast¢pujace rozwigzania:

- zaplecze budowy, miejsca sktadowania materiatow budowlanych, ci¢zkiego sprzetu oraz
odpadéw zlokalizowane zostanie z uwzglednieniem zasady minimalizacji zajecia
1 przeksztalcenia jego powierzchni, w bezpiecznej odlegtosci od terenow waod i poza terenami
narazonymi o wiekszych spadkach terenu;

- zakaz sktadowania mas ziemnych na drodze sptywu wod opadowych w kierunku i tych
terenow;

- minimalizacja skali wycinki drzew, krzewow 1 przeksztalcenia terenu;

- prowadzenie prac wycinkowych poza okresem lggowym ptactwa;

- niekolizyjna zielen $redniowysoka i wysoka znajdujaca si¢ w otoczeniu przedsigwzigcia
(na trasie dojazdu do terenu prac, w sasiedztwie miejsca prowadzenia prac) zostang
odpowiednio zabezpieczone podczas prac budowlanych;

- wygrodzenie terenu wokoét prac tymczasowymi ptotkami herpetologicznymi oraz zbieranie
1 przenoszenie osobnikow przez specjalist¢ herpetologa w odpowiednie dla nich siedliska
w sgsiedztwie;

- prowadzenie prac ziemnych i budowlanych w porze dziennej;

- sprawna realizacja wykopoéw 1 w miar¢ mozliwosci ich zasypywanie w ciggu danego dnia
pracy;

- codzienne sprawdzanie wykopow pod katem obecnosci w nich malych zwierzat.
W przypadku ich obecnosci - ich wylowienie i1 przeniesienie w bezpieczne miejsce poza teren
prac;

- aby zapobiec zbytniemu pyleniu podczas wilasciwych prac budowlanych, plac budowy
bedzie zraszany woda, szczegolnie w okresie letnim;

- materiaty pylace takie jak cement itp. beda przechowywanie w hermetycznych pojemnikach
specjalnie do tego przeznaczonych;

- kota pojazdéw opuszczajacych plac budowy beda oczyszczane przed wyjazdem z placu
budowy i1 witaczeniem si¢ do ruchu drogowego;

- samochody transportujagce materialty sypkie beda posiadaé zabezpieczenia w postaci
plandeki, aby zapobiec nadmiernemu pyleniu;

- odpady powstajace na terenie budowy beda systematycznie segregowane i usuwane przez
firmy posiadajace odpowiednie uprawnienia w tym zakresie;

- ograniczana be¢dzie praca silnikow pojazdow na biegu jalowym,;
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- wykonawcy robot budowlanych beda stosowa¢ $rodki ostroznosci przeciwdzialajace
przenikaniu substancji ropopochodnych i innych substancji zanieczyszczajacych do gruntu
1 wod gruntowych;

- woda na potrzeby funkcjonowania zabudowy bedzie dostarczana siecia wodociggowa
1 bedzie wykorzystywana w sposob racjonalny;

- uzywanie urzadzen ci$nieniowych do mycia hal garazowych obiektow w celu ograniczenia
ilosci zuzywanej wody;

- powstajace $cieki bytowe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
szczelnym uktadem terenowej kanalizacji sanitarnej;

- miejsca postoju pojazdéw zostang utwardzone i podiaczone do sieci kanalizacji deszczowej
z urzadzeniami podczyszczajacymi,

- uklad zagospodarowania wdd opadowych z terenu przedsigwzigcia (sieci, zbiorniki
retencyjne, studnie z urzadzeniami podczyszczajagcymi, pompownie awaryjne, wyloty
podstawowe i awaryjne) zostang zwymiarowane z uwzglednieniem prognozowanych zmian
czestotliwos$ci 1 intensywnos$ci opadow oraz mozliwego zagrozenia powodziowego;

- na terenie zgromadzone beda $Srodki do neutralizacji ewentualnych wyciekéw substancji
ropopochodnych (sorbenty);

- utrzymanie w czystosci powierzchni w obiektach i placow przylegtych do obiektéw;

- regularne sprawdzanie stanu zapetienia studzienek, urzadzen podczyszczajacych i1 zlecanie
min. 2 razy / rok wywozu ich zawarto$ci w miejsca przeznaczone do ich zagospodarowania;

- regularne przeglady infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, w przypadku stwierdzenia
uszkodzen, ubytkdéw, awarii — naprawa lub wymiana zuzytego elementu;

- utrzymanie odpowiedniego poziomu powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji.

Majac na uwadze przedtozone wyniki obserwacji, przy zapewnieniu odpowiednich srodkow
zabezpieczajacych nalezy przyjaé iz, projektowane przedsigwzigcie nie bedzie znaczaco
negatywnie oddziatywa¢ na Srodowisko przyrodnicze i nie spowoduje negatywnych dla
srodowiska skutkéw, zarowno na etapie realizacji, jak rowniez eksploatacji.

W zwigzku z rodzajem planowanego przedsiewzigcia, jego lokalizacja 1 wielko$cia emisji
przy eksploatacji przedsiewzigcia, wykluczona jest mozliwo$¢ oddzialywania planowanego
przedsigwzigcia na obszary potozone poza granicami Polski. Nie zachodza, wigc przestanki
do przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na S$rodowisko
w konteks$cie transgranicznym.

Uwzgledniajac charakter, skalg i lokalizacje przedsiewzigcia oraz planowane rozwigzania
techniczne chronigce $rodowisko, nie przewiduje si¢ negatywnego oddzialywania
przedmiotowego przedsigwzigcia na stan jednolitych czgsci wod oraz na realizacjg celow
srodowiskowych okre§lonych dla nich w ,,Planie gospodarowania wodami na obszarze
dorzecza Wisty”, przyjetym rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 4 listopada
2022r. (Dz. U. z 2023r. poz. 300) przy zachowaniu warunkéw okre§lonych w niniejszej
decyzji.

Przedmiotowe nieruchomosci nr 172/4 i 172/2 (obrgb 7) oraz nieruchomosci nr 171, 170,
173/1, 210 (obreb 7) zlokalizowane sg w obszarze obowigzywania Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Tczewa zatwierdzonego Uchwala Nr
XXVIII/263/2005 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 27 stycznia 2005 r. (publikacja t.j. Dz.
Urz. Woj. Pom. poz. 2166 z dn. 30 kwietnia 2020 r.) (MPZP). Wedtug Planu znajduja si¢ one
w obrgbie jednostki urbanistycznej oznaczonej w Planie symbolem UP6 — ,,Stocznia
Rzeczna”, nalezacej do strefy produkcyjnej w ktoérej jako przeznaczenie podstawowe
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okreslono: zaktady przemystowe sktady, bazy budowlane, bazy sprzetu technicznego, obiekty
obstugi produkcji przemystowej 1 obstugi pracownikéw, bazy transportowe, wigksze stacje
paliw, obiekty instytutow badawczych.

Przy czym dziatka nr 171 stanowi cze$¢ pasa drogowego ulicy zbiorczej oznaczonej w planie
symbolem 17KDZ, a dziatki nr 172/4, 172/2, 173/1 1 210 potozone sg w terenie przestrzeni
publicznej o znaczeniu strategicznym, oznaczonym w Planie symbolem UP6-1 ,,Cypel
nadwislanski z zespotem sportow wodnych” w ktorym wyodrgbniono nastepujace tereny:

e (01U/ZP — teren zieleni urzadzonej z dopuszczeniem wysokostandardowej zabudowy
pawilonowej w czesci wierzchowinowej cypla (dz. nr 172/4, 172/2),

e (02US/ZP — teren instalacji pomostéw ptywajacych i innych elementow technicznych
obstugi jednostek ptywajacych (wyciagarka, slip) w ktorym dopuszcza si¢ cumowanie
jednostek ptywajacych matej i §redniej wielkosci (dz. nr 172/4),

e (03ZP — teren systemu promenad i ciaggow pieszych (dz. nr 172/4),

e (04WS — teren wody srodladowej (Kanat Mtynski) (dz. nr 173/1, 210)

Majac na uwadze zapisy MPZP nalezy stwierdzi¢, Zze planowania inwestycja jest niezgodna
z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Nie zwazajac na powyzsze, nalezy wziag¢ pod uwage fakt, iz inwestor wskazuje
w przedtozonej wraz z wnioskiem dokumentacji, ze przedsigwziecie realizowane bedzie na
podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.z 2024 r. poz. 195).
Zgodnie z art. 59a ust. 4 pkt 13 ustawy o00$ dla inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacych realizowanych na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, nie
stosuje si¢ przepisoOw art. 59a ust. 1 1 3 ustawy.

W zwiagzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Informacja o niniejszej decyzji podlega ujawnieniu w publicznie dostepnym wykazie danych.
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POUCZENIE
Decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dotacza si¢ do wniosku o wydanie decyz;ji,
o ktorej mowa w art. 72 ust.1 oraz zgtoszenia, o ktorym mowa w art. 72 ust. la ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Zlozenie wniosku lub dokonanie zgloszenia powinno nastapi¢ w terminie
6 lat od dnia, w ktérym decyzja o sSrodowiskowych uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna.
Ztozenie wniosku o ktorym mowa w pkt 1, moze nastagpi¢ w terminie 10 lat od dnia,
w ktorym decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna, o ile strona,
ktora zlozyla wniosek o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
lub podmiot, na ktory zostata przeniesiona ta decyzja, otrzymali, przed uplywem terminu
o ktorym mowa w pkt 1 od organu, ktéry wydatl decyzje o s$rodowiskowych
uwarunkowaniach w pierwszej instancji, stanowisko, ze aktualne sg warunki realizacji
przedsigwzigcia okre§lone w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Zajgcie
stanowiska nastepuje na wniosek uwzgledniajacy informacje na temat stanu srodowiska
i mozliwosci realizacji warunkéw wynikajacych z decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach. Wniosek, o ktorym mowa w zdaniu drugim, sktada si¢ do organu
nie wczesniej niz po uptywie 5 lat od dnia, w ktorym decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna.
Decyzja o $srodowiskowych uwarunkowaniach wigze organy, o ktérych mowa w art. 86
WW. ustawy.
Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwotanie, za posrednictwem Prezydenta Miasta
Tczewa — do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Gdansku, w terminie 14 dni
od daty dorgczenia tej decyzji. Przed uptywem terminu dla wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzjg. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron post¢powania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Skutkiem zrzeczenia si¢ odwolania jest brak
mozliwosci zaskarzenia decyzji do organu odwolawczego i wniesienia skargi do sadu
administracyjnego.

Zalacznik nr 1
Charakterystyka planowanego przedsigwzigcia zgodnie z art. 82 ust. 3 ustawy 00S.

Otrzymuja:

1. Katarzyna Czajkowska-Wybranowska - Pelnomocnik
21-500 Biata Podlaska ul. Sidorska 83

2. Strony — powyzej 10 — Obwieszczenie

3.BOS a/a

Do wiadomo&ci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Gdansku

80 - 748 Gdansk, ul. Chmielna 54/57

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Tczewie

83-110 Tczew, ul. Obr. Westerplatte 10

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Tczewie
83-110 Tczew, ul. 30 Stycznia 50

Wytworzyta: Ewa Banaszak
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] ZALACZNIK NR 1
do decyzji nr BOS.6220.1.2025.EB Dokument 24 z dnia 10.12.2025 r.

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA

Planowane przedsiewzigcie polega na realizacji zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej
z ustugami 1 infrastrukturg towarzyszaca. Planuje si¢ wykonanie 5 budynkow (5 kubatur
naziemnych) oznaczonych roboczo numerami od 01 - 05. W obrebie dwoch z budynkow
przewiduje si¢ funkcje ustugowe w postaci np. sklepu osiedlowego, ustug kosmetycznych,
salonow fitness, lokali gastronomicznych. Dla nowo projektowanych obiektow kubaturowych
zaktada si¢ wysoko$¢ ok. 13,5 m, o 4 kondygnacjach nadziemnych z dopuszczalnoscia
realizacji czeSci obiektu o nizszej wysokosci (np. 3 kondygnacje nadziemne). Dachy
wszystkich budynkéw beda dachami ptaskimi (tj. spadki potaci do 11°). Budynki zostang
usytuowane na halach garazowych zlokalizowanych w poziomie kondygnacji -1. W obrebie
hal garazowych zlokalizowane zostang rdwniez pomieszczenia techniczne, komorki
lokatorskie, miejsca na rowery (wiaty rowerowe lub tzw. rowerownie). Poziom parteru
zostanie ukryty w skarpach ziemnych. Budynkami lub budowlami pomocniczymi moga by¢
m.in §ciany oporowe, ewentualne obiekty trafostacji, inne wzmocnienia skarp.

Przewiduje si¢ realizacje:

- ok. 233 mieszkan oraz o tacznej powierzchni uzytkowej (PUM) ok. 11 143 m?;

- przestrzen ustugowa o lacznej powierzchni uzytkowej (PUU) ok. 661 m?;

- ok. 304 miejsca postojowe, z czego ok. 83 miejsca naziemne (w tym kilka miejsc
naziemnych dla ustug) i ok. 221 miejsc podziemnych w obregbie projektowanych 5 hal
garazowych o jednej kondygnacji podziemne;.

Posadzki parterow nowobudowanych obiektéw mieszkalnych beda posadowione na rzednych
ok. 12,74 — 14,00 m n.p.m. Docelowe rzgdne terenu beda zbiezne z ww. poziomami posadzek
parteru. Dojscia piesze spelniajg wymog dopuszczalnego nachylenia dla chodnikow.

Powierzchnia zabudowy cze$ci nadziemnej obiektéw kubaturowych wyniesie ok. 5 500 m?,
Komunikacja w budynkach bedzie zapewniona poprzez wiatrotapy, korytarze komunikacyjne
w obrebie danej kondygnacji oraz klatki schodowe 1 szyby windowe (w uktadzie pionowym
miedzy kondygnacjami). Pod cz¢scig nadziemng obiektéw usytuowane beda hale garazowe.
Calkowita powierzchnia zabudowy cze$ci podziemnej bedzie wynosi¢ ok. 8 976 m?.

Wjazd na teren analizowanego zespotu zabudowy zaprojektowano wjazdem od strony
zachodniej z ul. Czatkowskiej. Komunikacja po terenie bedzie odbywac si¢ utwardzonymi
drogami wewngtrznymi obslugujacymi poszczegdlne budynki, przy ktorych zostang tez
wydzielone terenowe miejsca postojowe.

Przy budynkach zaplanowano utwardzone zjazdy do hal parkingowych. Dodatkowo
uzupetnieniem ukltadu komunikacyjnego osiedla beda ciagi piesze (chodniki) i pieszo-
rowerowe. Wolne przestrzenie mi¢dzy budynkami, wokoét nich 1 wzdluz ciggow
komunikacyjnych zostang zagospodarowane zrdéznicowang zielenig (drzewa, krzewy,
nawierzchnie trawiaste, rosliny zielne), w tym tzw. zielonymi dachami na stropach hal
garazowych, obiektami matlej architektury (urzadzenia placow zabaw i sitowni zewngtrznych,
tawki, kosze na odpadki, wiaty / stojaki rowerowe, itp.)
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Budynki wchodzace w sktad kompleksu zabudowy zlokalizowane beda na dziatkach nr 172/4
1 172/2 obrgb 7 Miasto Tczew. Infrastruktura towarzyszaca zostanie rowniez zlokalizowana
na nastgpujacych dziatkach przyleglych do ww. dziatek tj. 173/2, fragment ul. Czatkowskiej
(dz. nr 171), na ktdrej zrealizowany zostanie zjazd oraz do ktdrej nastapiag wlaczenia sieci,
fragmenty dzialek basenu dawnej stoczni (dz. nr 170), Kanalu Miynskiego (dz. nr 173/1
1210) z uwagi na to, ze prace zwigzane z przedsigwzigciem moga by¢ prowadzone na granicy
lub w obrebie ww. dziatek.

Calkowita powierzchnia terenu przedsiewzig¢cia wyniesie ok. 3,596 ha. Laczna powierzchnia
parkingdw (podziemnych i jako terenowe miejsca postojowe) oraz infrastruktury jej
towarzyszacej wyniesie ok. 1,20 ha.

W sktad infrastruktury technicznej towarzyszacej zabudowie beda wchodzié:

- przylacza: wodociagowe, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, elektryczne,
gazowe;

- instalacja zewnetrzna kanalizacji deszczowej, sanitarnej, instalacja zewnetrzna elektryczna
wraz z ewentualnymi trafostacjami, instalacja gazowa;

- o$wietlenie terenu, instalacja teletechniczna;

- tereny utwardzone tj. chodniki, doj$cia;

- tereny nieutwardzone tj. tereny zielone, nawierzchnie place zabaw, ewentualne obiekty
hydrofitowe do zagospodarowania wod opadowych na terenie;

- mata architektura tj. fawki, $mietniki, urzadzenia placéw zabaw, wiaty/stojaki rowerowe itp.

Realizacje calego przedsigwzigcia planuje si¢ na ok. 5 lat — obiekty beda powstawaly
etapowo, poczynajac od budynku nr 01.

Z przedlozonej dokumentacji wynika, ze przy zachowaniu zalozonego rezimu

technologicznego 1 realizacji przedstawionych rozwigzan technicznych analizowane
przedsigwziecie bedzie spelniato wymagania w zakresie ochrony §rodowiska.
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