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Znak sprawy: GK.6220.11.2025

ODWOLANIE STRONY POSTEPOWANIA
od decyzji 0 srodowiskowych uwarunkowaniach nr GK.6220.11.2025/51 z dnia 24 sierpnia 2026 r.
wraz ze zgloszeniem udzialu w charakterze strony, wnioskiem o uwzglednienie statusu strony i wnioskami

dowodowymi
Dziatajac jako wspotwlasciciel nieruchomosci oznaczonej jako dziatka oraz
wspotwlasciciel nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna potozonych w Pruszczu
Gdaiiskim, przy czym dziatka t znajduje sie w odlegtosci nie wigkszej niz 100 m od granic terenu, na

ktdrym ma by¢ realizowane przedsigwzigcie, a zatem jako strona postepowania z mocy art. 74 ust. 3a pkt 1
ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2026 r. poz. 670,
dalej: ,ustawa o0o0$”), na podstawie art. 127 § 1, art. 128 i art. 129 § 1-2 Kodeksu postgpowania
administracyjnego wnosze odwolanie od decyzji Burmistrza Pruszcza Gdariskiego z dnia 24 sierpnia 2026 r., nr
GK.6220.11.2025/51, ustalajacej $rodowiskowe uwarunkowania dla przedsigwzigcia polegajacego na
rozbudowie zespotu zabudowy handlowo-ustugowej na dzialkach nr 17/4 i 17/5, obreb 3 Pruszcz Gdanski. Z
ostroznoéci procesowej wskazuje ponadto, ze polozenie dziatki nr poza pasem 100 m, o ktérym mowa w
art. 74 ust. 3a pkt 1 ustawy 004, nie wylacza jej z obszaru oddzialywania przedsigwzigcia. Art. 74 ust. 3a pkt 2
3 ustawy 00$ ustanawia bowiem odrebne przestanki objecia nieruchomosci tym obszarem, niezalezne od
kryterium odleglosciowego: wystapienie przekroczeri standardéw jakosci Srodowiska albo pozostawanie w
zasiegu znaczacego oddzialywania mogacego ograniczy¢ zagospodarowanie nieruchomosci zgodnie z jej
aktualnym przeznaczeniem. Wnosze zatem o objecie dziatki| } oceng tych przestanek i uwzglednienie jej
w obszarze oddziatywania oraz kregu stron w razie ich potwierdzenia. Jednoczeénie zgtaszam swoj udzial w
sprawie w charakterze strony i wnosze o formalne uwzglednienie tego statusu w toku postepowania
odwolawczego, bez oczekiwania na jakiekolwiek odrgbne, konstytutywne y,nadanie” praw strony.
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ZGLOSZENIE UDZIAtU W CHARAKTERZE STRONY 1 WNIOSEK O UWZGLEDNIENIE STATUSU
STRONY

Niniejszym zgtaszam swdj udzial w postepowaniu w charakterze strony oraz wnoszg 0 uznanie i uwzglednienie

mojego statusu strony w sprawie zakoniczonej decyzja Burmistrza Pruszcza Gdanskiego nr GK.6220.11.2025/51

z dnia 24 sierpnia 2026 r. Status ten przysluguje mi bezposrednio z mocy prawa, poniewaz jestem

wspotwlascicielem dziatki ewidencyjnej nr |, potozonej w odlegtosci nieprzekraczajacej 100 m od

granic terenu realizacji przedsigwziecia. Niezaleznie od powyiszego, w odniesieniu do dziatki -

potozonej poza pasem 100 m, powoluje sig na art. 74 ust. 3a pkt 2 i 3 ustawy 005.

Zgodnie z art. 74 ust. 3a ustawy 004 strong postepowania jest podmiot, ktoremu przystuguje prawo rzeczowe

do nieruchomoéci znajdujacej sie w obszarze, na ktory bedzie oddzialywaé przedsiewzigcie, a przez obszar ten

ustawa rozumie miedzy innymi przewidywany teren realizacji przedsiewziecia oraz obszar znajdujacy sie w

odlegloéci 100 m od granic tego terenu. Wobec spelnienia przeslanki ustawowej moj przymiot strony nie zalezy

od tego, czy organ | instancji uprzednio ujal mnie w wykazie stron ani od wykazania, ze na dzialce

doszlo juz do przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska. W odniesieniu do dzialki jorgan nie moze

zatem poprzestac na kryterium 100 m z art. 74 ust. 3a pkt 1, lecz powinien odrebnie zbadac przestanki z pkt 2 i

3. W wyroku z 24 stycznia 2020 r., Il OSK 3964/19, Naczelny Sad Administracyjny podkreslit, ze watpliwosci

dotyczace statusu strony w postepowaniu srodowiskowym nalezy rozstrzyga¢ na korzy$¢ podmiotu

domagajacego sie ochrony interesu prawnego. Wyrok ten utrzymat w mocy wyrok WSA w Biatymstoku z 18

wrzeénia 2019 r., 1| SA/Bk 611/19, w ktérym zaakcentowano potencjalny charakter oddziatywania, o ktorym

mowa w art. 74 ust. 3a pkt 3. W realiach niniejszej sprawy oznacza to koniecznos$é zweryfikowania w

szczegdlnosci oddzialywania akustycznego i na stosunki gruntowo-wodne w odniesieniu do dzialki

Niniejsze zadanie nie ma charakteru konstytutywnego wniosku o ,nadanie” statusu strony. Stuzy procesowemu

ujawnieniu i uwzglgdnieniu statusu, ktéry wynika z ustawy, oraz usunieciu ewentualnego pominigcia

Odwotujacego przez organ | instancji. W konsekwencji wnosze o przyjgcie i merytoryczne rozpoznanie

niniejszego odwotania jako odwolania strony postepowania.

W zwiazku z powyzszym wnoszg W szczegolnoici o:

1) traktowanie mnie jako strony postepowania w sprawie decyzji nr (K.6220.11.2025/51;

2) przyjecie i merytoryczne rozpoznanie niniejszego odwotania;

3)  zapewnienie miczynnego udziatu w dalszym postepowaniu odwotawczym, w tym motzliwosci skladania

wyjaénien, wnioskéw i dowodow;
4)  umotliwienie mi wgladu do caloéci akt sprawy oraz wykonywania z nich kopii i fotografii;
5) kierowanie do mnie zawiadomien i innych pism w sposéb przewidziany przepisami wiaéciwymi dia
niniejszego postgpowania.

7 ostroznodci procesowej, na wypadek powzigcia przez organ jakichkolwiek watpliwosci co do mojego statusu

strony, wnosze O przeprowadzenie dowodu 2 danych ewidencji gruntow i budynkéw, dokumentéw

potwierdzajacych moje prawa rzeczowe oraz urzedowej mapy ewidencyjnej na okolicznosé przystugujacego mi

prawa wspétwiasnosci do dziatki' a takze polozenia tej dziatki w odleglosci nieprzekraczajace;

100 m od granic terenu przedsiewzigcia, jak rOwniez prawa rzeczowego wynikajacego ze wspodlwlasnosci dziatki
.1 jej polozenia wzgledem obszaru wyznaczanego na podstawie art. 74 ust. 3a pkt 2 i 3 ustawy 00§.

Wnosze takie o ustalenie, z wykorzystaniem map akustycznych, danych modelowych, dokumentacji

hydrogeologicznej i materialéw dotyczacych odwodnienia, czy dziatka nr ' znajduje sie w zasiggu
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oddziatywalh moggcych powodowaé przekroczenie standardéw jakosci érodowiska albo ograniczenia w jej
zagospodarowaniu. Obowigzek takiego wyjasnienia wynika réwniez z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA i nie mote
zosta¢ zastapiony samym stwierdzeniem, ze nieruchomo$¢ lezy poza pasem 100 m. Wnoszg réwniez o
poréwnanie tych danych z mapa przedtoiona przez inwestora na podstawie art. 74 ust. 1 pkt 3a ustawy oos.
Ewentualne watpliwosci co do legitymacji powinny zostaé wyjasnione na podstawie dokumentéw urzgdowych,
a nie prowadzi¢ do pominigcia odwolania bez merytorycznego zhadania przestanek statusu strony.

WNIOSKI

Na podstawie art. 127 § 1i2,art. 129§ 1i2 oraz art. 138 § 2 KPA, w zwigzku z art. 28 KPA i art. 74 ust. 3a pkt 1
ustawy 00, a w zakresie postepowania dowodowego takie art. 7, art, 77 § 1 i art. 136 KPA, wnoszg o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

uchylenie w calosci decyzji Burmistrza Pruszcza Gdariskiego z dnia 24 sierpnia 2026 r, nr
GK.6220.11.2025/51, i przekazanie sprawy organowi | instancji do ponownego rozpoznania na podstawie
art. 138 § 2 KPA, gdyi rozstrzygniecie zostalo oparte na niewyjasnionym i wewngtrznie sprzecznym stanie
faktycznym, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie;

o uznanie i uwzglednienie w toku postepowania odwotawczego, ze Odwolujacy jest strong postgpowania
z mocy art. 74 ust. 3a pkt 1 ustawy 00§, ujawnienie jego danych w kregu stron, przyjecie i merytoryczne
rozpoznanie niniejszego odwolania, zapewnienie mu czynnego udzialu w daiszym postepowaniu oraz
dokonywanie zawiadomieri i doreczen w sposdb przewidziany przepisami;

o przeprowadzenie dowodéw wskazanych w niniejszym odwotaniu, w szczegélnosci w celu urzedowej
weryfikacji, czy w dacie sporzadzenia Karty informacyjnej przedsigwziecia (marzec 2025 r.) i Raportu o
oddziatywaniu przedsiewziecia na rodowisko (luty 2026 r.) istniata decyzja o pozwoleniu na budowe dla
obiektéw przedstawianych w tych dokumentach jako bedace juz w realizacji oraz czy jakiekolwiek roboty
budowlane zostaly faktycznie i zgodnie z prawem rozpoczete; Zataczony wydruk RWDZ GUNB
konkretyzuje te okoliczno$é: wniosek L.dz.55994.2024 wplynat 9 grudnia 2024 r., natomiast pozytywng
decyzje nr 493/2026 wydano dopiero 29 maja 2026 r. Wnosze o uwzglednienie tych danych oraz
pozyskanie peinej decyzji nr 493/2026 wraz z zatwierdzonym projektem zagospodarowania terenu i
projektem architektoniczno-budowlanym w celu jednoznacznego ustalenia, ktorego etapu inwestycji
dotyczy to pozwolenie;

o zobowigzanie wnioskodawcy do przedfozenia peinej dokumentacji dotyczacej pierwszego etapu
przedsiewziecia, w tym decyzji $rodowiskowych, pozwoleri na budowg, zgloszen, projektow
zagospodarowania terenu, dokumentéw dotyczacych rozpoczgcia robét oraz decyzji odnoszacych sig do
drogi wewnetrznej, jeieli takie dokumenty istnieja;

ewentualnie, jezeli Kolegium uzna, Ze nie zachodza przestanki z art. 138 § 2 KPA, o przeprowadzenie
uzupetniajacego postepowania dowodowego na podstawie art. 136 KPA i wydanie rozstrzygniecia po
usunieciu opisanych nizej brakéw.

uwzglednienie przy ponownym ustaleniu kregu stron mapy dotaczonej przez Whnioskodawce do wniosku
na podstawie art. 74 ust. 1 pkt 3a ustawy 0o, w szczegdlnosci w zakresie wynikajacego z niej pofoienia
dziatki v wzgledem granic terenu realizacji przedsiewzigcia oraz weryfikacji przestanek z art. 74
ust. 3a dotyczacych dziatki

zobowigzanie Wnioskodawcy do uzupeinienia Raportu i materialu dowodowego co najmniej o: {a) analize
ruchu i jego oddziatywania wykonang zgodnie z pkt 2 lit. e postanowienia Burmistrza z 18.12.2025r,, z
uwzglednieniem obecnego natezenia ruchu na skrzyzowaniu ul. Obroncéw Westerplatte i NSZZ
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8)

Solidarnodci oraz wzrostu generowanego przez inwestycje; (b) ponowny bilans wéd opadowych z
zastosowaniem minimalnego natezenia deszczu 211,7 dm3/s-ha (PANDA 2050), prawdopodobieristwa
10% i wymaganych czaséw retencji 180/180/120 min wskazanych w warunkach GK.7011.15.2025; (c)
analize hydrogeologiczna budowy i eksploatacji zbiornika zagl¢bionego do ok. 4,5 m przy plytkim
awierciadle wod: (d) skorygowana analize akustyczng, w tym urzadzen technologicznych myjni i
prawidtowej kwalifikacji receptorow; (e) ponowne obliczenia jakoéci powietrza z tlem zgodnym z pismem
GIO$ 2 31.12.2025 r.; (f) aktuaine dane o przedsigwzigciach skumulowanych;

o przeprowadzenie —w razie nieusuniecia wskazanych sprzecznosci przez dokumenty zrédiowe —dowodu
z opinii osoby posiadajacej wiadomoéci specjalne z zakresu hydrogeologii/geotechniki i gospodarki
wodami opadowymi, w szczegdinosci co do wplywu glebokiego zbiornika retencyjnego, likwidacji rowow,
ewentualnego odwodnienia i wymiany torféow na poziom oraz kierunki przeptywu wod na

nieruchomosciach sasiednich;

ZARZUTY

Formutujac niniejsze odwolanie na podstawie art. 127 § 1i art. 128 KPA, w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1, art. 80 i
art. 107 § 3 KPA oraz przepisami prawa materialnego wskazanymi w poszczeg6lnych zarzutach ponizej,

zaskarzonej decyzji w szczegblnosci zarzucam:

1)

2)

3)

4)

5)

naruszenie art. 74 ust. 3a pkt 1-3 ustawy oo$ w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez

nieuwzglednienie prawa rzeczowego Odwotujacego do dziatki ’ * mimo ze nieruchomos¢
znajduje sie w ustawowym pasie 100 m, oraz przez zaniechanie odrebnego zbadania w odniesieniu do
dziatki przestanek z art. 74 ust. 3a pkt 2 i 3 ustawy 00§, mimo ze polozenie nieruchomosci poza

pasem 100 m nie wylgcza motzliwoéci objecia jej obszarem oddzialywania przedsiewziecia, co potwierdza
wyrok NSA z 24 stycznia 2020 r., Il OSK 3964/19;

naruszenie art. 7, art. 77 § 1, art. 80 oraz art. 107 § 3 KPA przez oparcie rozstrzygnigcia na informaciji, ze
na terenie inwestycji trwa juz budowa dwéch obiektow handlowo-ustugowych z parkingami i zbiornikiem
retencyjnym, bez urzedowej weryfikacji tej informacji, podczas gdy z dostepnych danych rejestrowych i
dokumentacji fotograficznej wynika, Ze w dacie Raportu nie byla wydana decyzja o pozwoleniu na
budowe dla wskazywanego etapu, a jeszcze 10 wrzeénia 2026 r. teren pozostawat niezabudowany;
Zalaczony wydruk RWDZ GUNB wskazuje ponadto, e w postgpowaniu L.dz.55994.2024 dokumentacje
uzupetniono dopiero 20 maja 2026 ., postepowanie byto zawieszone od 19 maja 2025 r. do 29 maja 2026
r., a decyzje pozytywna nr 493/2026 wydano 29 maja 2026 r.; dane te potwierdzaja, ze w marcu 2025 1.
i lutym 2026 r. co najmniej to ujawnione postepowanie budowlane nie bylo zakonczone pozwoleniem;
naruszenie art. 66 ust. 1 pkt 1 lit. a oraz art. 66 ust. 1 pkt 3b ustawy 005§ przez przyjecie Raportu, ktéry nie
przedstawia w sposdb rzetelny stanu wyjéciowego i powigzan z innymi planowanymi lub rzekomo
realizowanymi elementami przedsiewzigcia;

biedne lub co najmniej niewyjasnione zastosowanie § 3 ust. 2 pkt 2 i pkt 3 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzig mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko, w
sytuacji gdy przeslanka ,realizowanego lub zrealizowanego przedsiewzigcia” zostata przyjgta bez
ustalenia, czy przedsiewzigcie bazowe bylo faktycznie i prawnie realizowane;

naruszenie art. 3 ust. 1 pkt 13 ustawy 0o$ przez brak dostatecznego zbadania, czy poszczegdlne etapy
kompleksu handlowo-ustugowego, parkingi, zbiorniki, droga wewngtrzna, myjnia samochodowa i
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6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

pozostata infrastruktura stanowia jedno funkcjonalnie i technologicznie powigzane przedsiewzigcie,
ktére powinno by¢ oceniane jako calosé, a nie jako kolejno wyodrgbniane etapy;

naruszenie art. 66 ust, 1 i art. 62 ust. 1 ustawy oo$ w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez
zaakceptowanie niepelnej analizy oddziatywania akustycznego, w szczegblnosci przez pominiecie lub
niedostateczne ujecie technologicznych irédel hatasu myjni  samochodowej, parkingéw oraz
wewnetrznej drogi dojazdowej, niewykazanie prawidiowego przyporzadkowania faktycznie
2agospodarowanych terenéw chronionych akustycznie do wlasciwych limitéw oraz brak odrgbnej oceny
wplywu prognozowanego hatasu na moiliwos¢ przyszlego wykorzystania najblizszych obecnie
niezabudowanych terenéw zgodnie z obowiazujgcymi MPZP;

naruszenie art. 66 ust. 1 pkt 6a lit. ¢ ustawy oo$ przez brak rzetelnego poréwnania oddziatywania
wariantéw na dobra materialne i mozliwe ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomoséci polozonych
w sasiedztwie, w tym nieruchomosci Odwotujacego;

naruszenie art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez niewystarczajace zweryfikowanie oddziatywania
przedsiewziecia na stosunki gruntowo-wodne, przy wystepowaniu gruntéw organicznych, wysokiego i
zmiennego poziomu wadd gruntowych, posadowienia palowego, przebudowy odwodnienia i likwidacji
rowow melioracyjnych.

naruszenie art. 66 ust. 1 ustawy 0o$ oraz art. 113 ust. 2 pkt 1, art. 114 i art. 115 ustawy —Prawo ochrony
érodowiska w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez zaakceptowanie nieweryfikowalnej
kwalifikacji receptoréw akustycznych: Raport sam identyfikuje jako istniejaca i objeta ochrong akustyczng
zabudowe jednorodzinng (m.in. SMN, 2.7MN i 2.13MN), natomiast zalgcznik nr 19 przypisuje wszystkim
siedmiu punktom obserwacyjnym jednolity limit 55 dB(A) w dzieri i 45 dB(A) w nocy, bez wykazania, ktére
punkty reprezentuja tereny jednorodzinne, dla ktdrych — przy hatasie od pozostatych obiektéw i
dziatalnosci — obowiazujq wartosci 50/40 dB(A); odrebna mapa izofon 50/40 dB(A) nie zastgpuje
prawidlowej kwalifikacji konkretnych receptorow;

naruszenie art. 66 ust. 1 ustawy oo w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1 art. 80 KPA przez przyjecie niepetne]
analizy akustycznej, co potwierdza zatacznik nr 19: szczegdlowy wykaz obejmuje dziesigtki
klimatyzatoréw, wentylatoréw, centrale, rooftopy, agregaty, czerpnie i wyrzutnie oraz liniowq trase L7
,do myjni i budynkéw technicznych”, lecz nie identyfikuje odrebnych urzadzer technologicznych
dziesieciostanowiskowej myjni (w  szczegblnosci pomp  wysokoci$nieniowych,  sprezarek,
agregatow/odkurzaczy) ani ich mocy i czasu pracy; dodatkowo Raport wskazuje sprzecznie jako narzedzie
obliczeniowe SoundPLAN essential (s. 81) i Leq Professional 6 (s. 159), co bez pliku Zrédtowego modelu
uniemoiliwia jego odtworzenie;

naruszenie art. 66 ust. 1 pkt 5 i pkt 6a ustawy 0o$ przez zaakceptowanie wewnetrznie niespdjnego
poréwnania wariantow: wariant Il zaklada usuniecie do ok. 88 143 m3 gruntdw oraz wigkszy zakres
odwodnienia i transportu, natomiast w czesci dotyczacej emisji do powietrza Raport jednoczesnie
wskazuje zmiane liczby maszyn i wydluienie prac oraz twierdzi, ze nie zmieni sig natgzenie ruchu
pojazdéw i pracy maszyn, bez przedstawienia iloéciowego bilansu dodatkowych kurséw, emisji i hatasu;
naruszenie art. 66 ust. 1 ustawy 00s w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez zaakceptowanie
kategorycznych wnioskéw o braku wplywu na nieruchomosci sasiednie mimo wskazania, Ze naturalny
splyw wdd odbywa sie w kierunku péinocnym i pélnocno-wschodnim na sasiednie dziatki, wariant
wymiany torféw moze zmniejszy¢ retencje o ok. 30 000 m3 i przyspieszy¢ odptyw wdd podziemnych, a
Dokumentacja geologiczno-inzynierska okresla warunki jako mato- i $rednio-korzystne, dopuszcza ryzyko
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13)

1)

15)

16)

17)

18)

awarii podczas robét, wskazuje punktowy charakter badan i jednoczeénie nie przewiduje monitoringu;
brak iloéciowego modelu przeptywu i zasiggu zmian nie pozwala wykluczyé oddziatywania poza granica
inwestycji;

naruszenie art. 66 ust. 1 oraz art. 80 KPA przez oparcie decyzji na Raporcie zawierajacym liczne,
niewyjaénione btedy identyfikacyjne i redakcyjne dotyczace danych istotnych dla oceny, w tym: zamiane
nazw dwoéch obowiazujacych MPZP pomiedzy uchwatami XX11/207/2016 i LXII/604/2023, podanie w
dalszej czesci blednego numeru ,XI1/207/2016”, odwolanie do ,arkusza Chojnice” mimo wskazania
arkusza hydrogeologicznego ,Pruszcz Gdariski (S5)%, stosowanie jednostki m3 zamiast m2 przy
powierzchniach, bledne oznaczenie obrebu dziatki 11/42, niespéjng datg postanowienia
GK.6220.11.2025/36 {1819 grudnia 2025 r.), datowanie pisma PR.1431.1.2026 na 5 stycznia 2025 r. oraz
wadliwg numeracje rozdzialtéw w spisie tresci i czgsci poéwigconej wariantowi Il, co facznie podwaia
mozliwos¢ uznania Raportu za dokument nalezycie zweryfikowany i wewnetrznie spojny;

naruszenie art. 66 ust. 1 pkt 1 lit. a i pkt 3b ustawy oo$ oraz art. 74 ust. 1 pkt 3a ustawy 00§ przez
niewyjasnienie petnych granic przedsigwzigcia, skoro Raport zalicza do jego zakresu ,droge l3czacq
przedsiewzigcie z droga publiczng”, a réwnoczesnie lokalizuje przedsiewziecie wylgcznie na dziatkach
17/4 i 17/5; organ powinien ustali¢ przebieg i numery dziatek tej drogi oraz, jezeli wykracza ona poza
wskazane dziatki inwestycyjne, objac ja terenem realizacji, mapa z art. 74 ust. 1 pkt 3a oraz analiza halasu,
ruchu, emisji i kregu stron;

paruszenie art. 74 ust. 1 pkt 3a ustawy oo$ w zwigzku z art. 7, art. 77 §1, art. 80 i art. 107 § 3 KPA przez
niewyjasnienie i niezweryfikowanie, czy mapa dotaczona do wniosku rzeczywiscie spetnia wymagania
ustawowe, tj. czy zostala sporzadzona w postaci papierowej i elektronicznej, w skali zapewniajgce]
czytelnoéé danych, na podkiadzie wykonanym na podstawie kopii mapy ewidencyjnej oraz czy
prawidiowo i jednoznacznie zaznacza przewidywany teren realizacji przedsigwzigcia, caty przewidywany
obszar, o ktérym mowa w art. 74 ust. 3a zdanie drugie, oraz odleglo$¢ wskazang w art. 74 ust. 3a pkt 1;
sama informacja o fizycznym dofaczeniu mapy do whniosku nie przesadza o jej prawidlowosci ani o
prawidtowym ustaleniu kregu stron;

naruszenie art. 66 ust. 1 ustawy 00$ przez brak wyja$nienia niespéjnosci danych eksploatacyjnych: Raport
przewiduje funkcjonowanie myjni i obiektu gastronomicznego przez okoto 365 dni w roku, natomiast w
obliczeniach rocznej emisji z tras do obiektu gastronomicznego (L2) i do myjni {L7) przyjmuje jedynie 352
dni ruchu, co moze zaniza¢ roczne wielkosci emisji i wymaga ponownego przeliczenia.

naruszenie art. 66 ust. 1 pkt 3b ustawy 00§, art. 68 ust. 2 pkt 2 lit. b-c ustawy oo orazart.7,art. 77§ 11i
art. 80 KPA przez zaakceptowanie niepeinej analizy oddzialywan komunikacyjnych, mimo ze
postanowienie Burmistrza z 18.12.2025 r. w pkt 2 lit. e wprost nakazato analizg emisji do powietrza i
propagacji hatasu z uwzglgdnieniem obecnego natezenia ruchu na gléwnych szlakach komunikacyjnych,
w szczegdinoéci skrzyzowaniu ul. Obroricow Westerplatte i NSZZ Solidarnoci, oraz planowanego wzrostu
ruchu; Raport prognozuje wzrost odpowiadajacy ok. 13,3% ruchu w szczycie porannym i 38,4% w szczycie
popotudniowym, a nastgpnie stwierdza, ze brak danych o oddzialywaniu drogi i skrzyiowania
uniemozliwia ustalenie zgodnosci ze standardami, czyli sam przyznaje niewykonanie istotnego elementu
zakresu ustalonego postanowieniem;

naruszenie art. 66 ust. 1 pkt 3b ustawy oo$orazart. 7, art. 77 § 1i art. 80 KPA przez oparcie czesci ustaler
dotyczacych przedsigwzie¢ mogacych kumulowa¢é oddziatywania na informacji Burmistrza z 2 sierpnia
2024 r. o braku wydanych decyzji srodowiskowych w promieniu 0,3 km, mimo e Raport sporzadzono w
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19)

20)

21)

22)

23)

lutym 2026 r., a decyzje wydano w sierpniu 2026 r., bez wykazania aktualizacji stanu wydanych decyzji
na date sporzadzenia Raportu i orzekania;

naruszenie art. 66 ust. 1 ustawy 0o$ oraz art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez przyjecie bilansu wod
opadowych sprzecznego z warunkami technicznymi GK.7011.15.2025 z 27.03.2025 r.: warunki nakazujq
przyja¢ miarodajne natezenie deszczu co najmniej 211,7 dm3/s-ha (model PANDA 2050),
prawdopodobieristwo 10%, czas trwania 15 min i czasy retencji 180 min dla dziatek 17/3117/4 oraz 120
min dla dziatki 17/5, podczas gdy Raport oblicza splyw przy 185 dm3/s-ha i nie wykazuje spetnienia
wymaganych czasdw przetrzymania;

naruszenie art. 66 ust. 1 ustawy oo$ w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez biedne odczytanie
warunkéw GK.7011.15.2025 jako informacji, ze , przepustowo$¢ rowu melioracyjnego wynosi 2,2 m3/s”;
z pisma wynika natomiast, ze 2,2 m3/s jest igcznym limitem/ograniczeniem odptywu do Kanatu
Radunickiego, zwigzanym z przegrodg i ograniczong przepustowoscia stacji pomp nr 23, przy czym organ
komunalny wskazal brak mozliwoéci zwiekszenia przepustowosci, ograniczong retencje Kanafu i
koniecznos¢ maksymalnego przetrzymania wdd; wniosek Raportu, ze 124 dm3/s stanowi jedynie
Jhiewielki udziat przepustowosci rowu”, nie ma zatem wykazanej podstawy;

naruszenie art. 66 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ i przepisoéw dotyczacych oceny oddzialywania na powietrze w zwigzku
zart. 7, art. 77 § 1i art. 80 KPA przez zaakceptowanie modelu dyspersji z zatacznika nr 20 opartego na tle
zanieczyszczeri niezgodnym z pismem GIOS z 31.12.2025 r. oraz z samym opisem Raportu: GIOS podat
PM10 = 18 pg/m3, PM2,5 = 12 pg/m3 i benzen = 1,1 pg/m3, podczas gdy tabela wejsciowa modelu
przyjmuje odpowiednio 17, 11 i 1 pg/m3; model nalezy ponownie przeliczy¢ na prawidtowych danych
wejsciowych;

naruszenie art. 66 ust. 1 oraz art. 62 ust. 1 ustawy oos w zwigzku z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 KPA przez
brak odrebnej, iloiciowej oceny wplywu budowy i eksploatacji otwartego zbiornika retencyjnego o
maksymalnej glebokoéci ok. 4,5 m na warunki gruntowo-wodne, mimo e badania geologiczno-
inzynierskie stwierdzajq zwierciadlo wod stabilizujgce sie zasadniczo juz na glebokosciok. 0,7-1,4 mp.p.t.
oraz jego znaczne wahania; ogéina teza dotyczgca obiektéw kubaturowych posadowionych powyiej
zwierciadla nie odpowiada sytuacji glebokiego wykopu i szczelnego zbiornika wylozonego foliqg EPDM.
naruszenie art. 7, art. 77 § 1, art. 80 i art. 107 § 3 KPA w zwigzku z art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy oo$ przez
niewyjadnienie relacji pomiedzy decyzjy budowlang nr 493/2026 z dnia 29 maja 2026 r. a
przedsiewzieciem objetym zaskarzona decyzjg srodowiskowg z dnia 24 sierpnia 2026 r. RWDZ opisuje
zamierzenie objete decyzja nr 493/2026 jako ,zespdl trzech budynkéw handlowo-ustugowych” wraz z
parkingami, dojazdami i dojéciami oraz kanalizacjy opadowa ze szczelnym otwartym zbiornikiem
retencyjnym na dzialce nr 17/5, podczas gdy Raport jako ,obecnie realizowang” inwestycje na czesci
dziatki nr 17/5 opisuje dwa budynki handlowo-ustugowe z parkingami i zbiornikiem retencyjnym, a jako
element rozbudowy — miedzy innymi trzy budynki handlowo-ustugowe. Bez poréwnania decyzji nr
493/2026 i zatwierdzonego PZT/PAB z zakresem KIP, Raportu i zaskarzonej decyzji nie mozna ustali¢, czy
wpis RWDZ dotyczy etapu bazowego, czeéci rozbudowy objetej niniejsza decyzjq $rodowiskowy, czy
innego zamierzenia. Jeieli zakresy choé czeéciowo sig pokrywajg, konieczne jest zbadanie zachowania
sekwencji wymagane] art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy oo$; jezeli s3 to odmienne etapy, organ powinien
wyjasni¢ rozbieznosé co do liczby budynkdw i zakresu infrastruktury.
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|. Podstawa prawna statusu Odwotujacego jako strony postepowania.
Powyisze zgloszenie udzialu i zadanie uwzglednienia statusu strony znajduje bezposrednig podstawg w art. 74
ust. 3a pkt 1 ustawy 00s, Dzialka , , ktorej wspolwlascicielem jest Odwolujacy, znajduje sig w
odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od granic terenu realizacji przedsiewziecia. Ustawodawca wprost zalicza taki
obszar do obszaru, ktérego potozenie przesadza o statusie strony. W tej sytuacji przymiot strony wynika z mocy
prawa i nie jest uzalezniony od wykazania przekroczenia norm {rodowiskowych na dziafce Dziatka nr
), ktérej wspdtwtascicielem jest Odwolujacy, znajduje si¢ poza pasem 100 m. Okoliczno$¢ ta nie stanowi
jednak podstawy do jej automatycznego wylaczenia z obszaru oddzialywania. Art. 74 ust. 3a pkt 2 i 3 ustawy
oo$ przewiduje samodzielne, niezalezne od odlegtosci przestanki objgcia dziatki tym obszarem. Taka wykladnia
znajduje potwierdzenie w wyroku WSA w Bialymstoku z 18 wrzeénia 2019 r., Il SA/Bk 611/19, utrzymanym w
mocy wyrokiem NSA z 24 stycznia 2020 r., 11 OSK 3964/19. NSA podkreslit przy tym, ze watpliwosci co do statusu
strony powinny by¢ rozstrzygane na korzy$¢ mozliwosci obrony interesu prawnego. W konsekwencji, wobec
podnoszonych w niniejszym odwolaniu watpliwosci dotyczacych zasiggu hatasu, ruchu oraz oddziatywan
gruntowo-wodnych, dziatka ~ powinna zosta¢ objgta peing analiza obszaru oddziatywania na podstawie
art. 74 ust. 3a pkt 2 i 3, a jej pominiecie wymagatoby uprzedniego, jednoznacznego wykluczenia tych przestanek
na podstawie materiatu dowodowego.
Organ powinien zatem aweryfikowaé prawo wspdiwlasnosci Odwolujacego do dziatki oraz jej
potoienie w pasie 100 m, a takie prawo rzeczowe wynikajace ze wspéiwlasnosci dziatki . i polozenie tej
dziatki wzgledem przewidywanego obszaru oddziatywania, na podstawie danych ewidencji gruntéw i
budynkéw, urzedowej mapy ewidencyjnej oraz mapy dolaczonej przez inwestora na podstawie art. 74 ust. 1
pkt 3a ustawy o0os. Jezeli dziatka nie zostata dotychczas ujgta w wykazie stron, pominiecie powinno
zostaé usuniete w postepowaniu odwolawczym. W odniesieniu do dzialki polozenie poza pasem 100
m nie wylacza koniecznosci zbadania przesfanek z art. 74 ust. 3a pkt 2 i 3. Organ powinien skonfrontowac tres¢
mapy z wynikami analiz akustycznych, danymi modelowymi, dokumentacja hydrogeologiczng i rozwigzaniami
odwodnienia oraz jednoznacznie wyjasni¢, czy dziatka znajduje sie w zasiggu oddziatywar mogacych
powodowaé przekroczenia standardéw jakoéci érodowiska lub ograniczenia w jej zagospodarowaniu.
Okolicznoéé, e przy liczbie stron przekraczajacej 10 zawiadomienia moga nastepowac w trybie art. 49 KPA,
dotyczy sposobu zawiadamiania i nie pozbawia wiasciciela ani wspéiwlasciciela nieruchomasci ustawowego

statusu strony.

Il. Zasadnicza sprzecznosé w ustaleniu stanu faktycznego: wskazywana ,trwajaca budowa” a

brak pozwolenia i brak robot.
Karta informacyjna przedsigwziecia z marca 2025 r. oraz Raport 004 z lutego 2026 r. przedstawiaja teren w taki

spasob, jak gdyby realizowana byla juz budowa dwéch budynkéw handlowo-ustugowych wraz z parkingami
naziemnymi i zbiornikiem retencyjnym. To zaloienie zostalo nastepnie powtérzone w postanowieniu
Regionalnego Dyrektora Ochrony ¢rodowiska w Gdarisku z dnia 20 lipca 2026 r. oraz w zaskarzonej decyzji
Burmistrza, gdzie opisano wskazane obiekty ja ko element stanu istniejacego / bedacy juz w realizacji.

Tymczasem z informacji dostepnych w Rejestrze Wnioskdw, Decyzji i Zgloszen Giéwnego Urzedu Nadzoru
Budowlanego, przywotanych w zalaczonej dokumentacji, wynika, ze w dacie sporzadzenia Raportu 005 w lutym
2026 r. nie byla wydana decyzja o pozwoleniu na budowe dla przedstawianego jako jui realizowany zespolu

obiektow. Co wiecej, dokumentacja fotograficzna wykonana 10 wrzesnia 2026 r.— siedemnascie dni po wydaniu
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zaskarzonej decyzji — przedstawia teren bez rozpoczetych robot budowlanych. Okolicznosci te wymagaja
urzedowej weryfikacji, a nie pominigcia.

Uzupetnienie wynikajace z zataczonych danych RWDZ GUNB.

Whiosek L.dz.55994.2024 wplynat do organu 9 grudnia 2024 r. Inwestor zostal wezwany do uzupetnienia
brakéw formalnych 20 grudnia 2024 r., a nastepnie do uzupetnienia dokumentacji postanowieniem z 3 lutego
2025 r.; uzupeinienie dokumentacji odnotowano dopiero 20 maja 2026 r. Postgpowanie zostato zawieszone 19
maja 2025 r. i podjete 29 maja 2026 r. Tego samego dnia wydano pozytywna decyzje nr 493/2026. Oznacza to,
7e w dacie KIP z marca 2025 r. oraz Raportu z lutego 2026 r. pozwolenie wynikajace z tego konkretnego
postepowania jeszcze nie istniato, a samo postepowanie budowlane pozostawato niezakoriczone.
Jednocze$nie sam wpis RWDZ nie powinien zosta¢ bezkrytycznie utozsamiony z , pierwszym eta pem” opisanym
w Raporcie. Nazwa zamierzenia w RWDZ méwi o zespole trzech budynkéw ha ndlowo-ustugowych z parkingami,
dojazdami, dojéciami i szczelnym otwartym zbiornikiem retencyjnym, podczas gdy Raport opisuje jako juz
realizowane na czeéci dziatki nr 17/5 dwa budynki handlowo-usiugowe, parkingi i zbiornik retencyjny.
Dodatkowo rekord RWDZ zawiera widoczne niespéjnosci metadanych: w polu ,Rodzaj obiektu” wskazano
,Budynek mieszkalny jednorodzinny”, mimo handlowo-ustugowej nazwy zamierzenia, a numer dziatki zapisano
jako ,17/5, 17/5". Z tego wzgledu dla rozstrzygniecia niezbedne jest pozyskanie dokumentu zrédiowego ~
decyzji nr 493/2026 wraz z zatwierdzonym projektem — i poréwnanie jego zakresu z Raportem.

Poréwnanie to ma znaczenie takze z punktu widzenia kolejnosci decyzji. Jezeli trzy budynki handlowo-ustugowe
objete decyzja nr 493/2026 okaiza sig tymi samymi obiektami, ktére Raport zalicza do rozbudowy objetej
niniejsza decyzja érodowiskowa, nalezy wyjaéni¢, dlaczego decyzja budowlana z 29 maja 2026 r. zostala wydana
przed decyzja $rodowiskowa z 24 sierpnia 2026 r. Jezeli natomiast decyzja nr 493/2026 dotyczy odrebnego
etapu bazowego, organ powinien wyjasni¢, dlaczego zakres tego etapu w RWDZ obejmuje trzy budynki, a Raport
konsekwentnie przedstawia jako realizowane dwa budynki. W obu wariantach stan faktyczny wymaga
wyjaénienia na podstawie decyzji i projektu, a nie jedynie nazw etapéw uzywanych przez inwestora.

Nalezy wyraznie odréini¢ dwie kwestie. Sam brak pozwolenia na budowe w chwili prowadzenia postepowania
érodowiskowego nie stanowi sam w sobie wady - zgodnie z art, 72 ust. 1 pkt 1 ustawy 00$ decyzja o
$rodowiskowych uwarunkowaniach co do zasady poprzedza uzyskanie pozwolenia na budowe. Zarzut jest inny
i znacznie powazniejszy: wnioskodawca i organy potraktowaty obiekty, dla ktorych wedlug dostepnych danych
nie bylo jeszcze pozwolenia i ktérych faktycznie nie budowano, jako Jrealizowane” i jako element stanu
istniejacego. Taki sposéb opisania stanu wyjéciowego mogl wplyna¢ zaréwno na kwalifikacje prawna
przedsiewziecia, jak i na zakres oceny oddzialywari, wariantowanie oraz analizg oddziatywan skumulowanych,
Znaczenie tego bledu wykracza poza samg kwalifikacje przedsiewziecia. Raport w gospodarce wodami
opadowymi przyjmuje, ze czes¢ wod z dziatki 17/5 bedzie kierowana do ,obecnie budowanego” zbiornika
retencyjnego o pojemnosci ok. 1820 m3. Jezeli w dacie Raportu i decyzji zbiornik ten nie byt faktycznie
realizowany, istotna cze$¢ bilansu retencji zostala oparta na infrastrukturze przedstawionej jako
istniejaca/budowana bez wykazania jej realnej dostepnosci. Wymaga to ponownego bilansu dia rzeczywistego
stanu inwestycji i ustalenia podstaw prawnych realizacji tego zbiornika.

Organ | instancji nie wykazat, aby przed zaakceptowaniem Raportu sprawdzil w organie administracji
architektoniczno-budowlanej, czy wydano pozwolenie na budowe dla etapu opisywanego jako realizowany, ani
aby aweryfikowat faktyczne rozpoczecie robSt w organie nadzoru budowlanego. Przy tak zasadniczej
rozbieznoéci miedzy dokumentacjq inwestora a stanem terenu obowigzek wynikajacy z art. 7 iart. 77 § 1 KPA
wymagat aktywnego ustalenia prawdy obiektywnej.
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Whioski dowodowe dotyczace tej okolicznosci

W zwigzku z powyiszym wnoszg o przeprowadzenie nastepujacych dowoddw:

1)  zwrdcenie sig do Starosty Gdariskiego jako wlasciwego organu administracji architektoniczno-
budowlanej o informacjg i dokumenty potwierdzajace, czy i kiedy dla dzialek nr 17/4 i 17/5, obreb 3,
wydano pozwolenie na budowe dla obiektow wskazywanych w KIP i Raporcie jako bedace w realizacji; W
szczegoinosci nalezy pozyskac decyzjg nr 493/2026 z 29 maja 2026 r., informacje o dacie jej ostatecznosci
oraz zatwierdzony PZT/PAB i poréwna¢ zakres tych dokumentdw z etapem opisanym w Raporcie jako
,obecnie realizowany” oraz z zakresem rozbudowy objetej zaskariong decyzjg;

2) zwrécenie sie do wiasciwego Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o informacje, czy przed
lutym 2026 r. zglaszano rozpoczecie robét i czy na terenie dzialek 17/4 i 17/5 prowadzono roboty
budowlane;

3)  dopuszczenie dowodu z wydrukéw / danych RWDZ GUNB odnoszacych sie do przedmiotowych dzialek i
inwestora; w tym z zalaczonego wydruku dotyczacego wniosku 1.dz.55994.2024, decyzji nr 493/2026 2
29 maja 2026 r. i stanu danych RWDZ na 10 wrzesnia 2026 1.;

4)  dopuszczenie dowodu z dokumentacii fotograficznej z dnia 10 wrzesnia 2026 r. zalgczonej do niniejszego
odwolania;

5)  zobowigzanie inwestora do przedtozenia decyzji, na podstawie ktarych miat by¢ realizowany pierwszy
etap inwestycji, oraz dokumentow wykazujacych date faktycznego rozpoczecia robot.

ll. Wptyw blednego stanu wyjsciowego na kwalifikacje przedsiewziecia i ryzyko

niedopuszczalnego podziatu inwestycjl.

W zaskarzonej decyzji przedsigwzigcie zostalo kwalifikowane m.in. w oparciu 0 § 3 ust. 2 pkt 2 i pkt 3
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. W pkt 2 mowa jest o rozbudowie, przebudowie lub
montazu ,realizowanego lub zrealizowanego przedsiewzigcia”. Jezeli wiec przedsiewziecie bazowe nie bylo ani
zrealizowane, ani faktycznie realizowane, organ powinien byt wyjaéni¢, na jakiej podstawie zastosowal te
przestanke. Nie wystarcza powtdrzenie opisu inwestora, ze budowa ,juz trwa”. Zataczony RWDZ dodatkowo
potwierdza, ie decyzje nr 493/2026 wydano dopiero 29 maja 2026 r., a wigc po sporzadzeniu Raportu. Nie
moina zatem uzasadniac okreélenia ,realizowane przedsiewzigcie” w lutym 2026 r. sama t3 pbiniejsza decyzja;
konieczne jest ustalenie, czy istniata jakakolwiek inna podstawa prawna i faktyczne rozpoczecie robot.
Jednoczeénie § 3 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia nakazuje uwzgledniaé takze przedsiewzigcie planowane przy
sumowaniu parametréw przedsiewzig¢ tego samego rodzaju. To dodatkowo pokazuje, e brak faktycznej
realizacji pierwszego etapu nie uprawnia do traktowania go jako neutralnego ,stanu istniejacego”. Jezeli oba
etapy pozostawaly w istocie planowane, ich parametry i oddzialywania powinny by¢ analizowane f3cznie, z
uwzglednieniem calego docelowego kompleksu.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 13 ustawy 00$ przedsiewzigcia powigzane technologicznie kwalifikuje sie jako jedno
przedsiewzigcie. Orzecznictwo sqdow administracyjnych podkresla, ze regulacja ta ma zapobiegac dzieleniu
jednego zamierzenia na czesci i ocenianiu jedynie wybranych fragmentow. W wyroku WSA w Krakowie z 15
lutego 2023 r., Il SA/Kr 1464/22, zaakcentowano koniecznos¢ oceny calego przedsiewzigcia w przypadku
funkcjonalnego i technologicznego powiazania jego elementow, odwolujac sie réwniez do wyroku WSA w
Poznaniu z 13 maja 2021 r., IV SA/Po 38/21.
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W niniejszej sprawie organ powinien zatem jednoznacznie ustali¢, czy dwa pierwotnie wskazywane budynki,
nastepna rozbudowa, parking na okolo 680 pojazdow, zbiorniki retencyjne, dziesieciostanowiskowa myjnia,
droga wewnetrzna oraz pozostata infrastruktura techniczna tworzg docelowo jeden kompleks gospodarczy i
funkcjonalny. Jezeli tak, ocena $rodowiskowa powinna obejmowac cate zamierzenie i jego petne oddziatywanie,

a nie opieraé sie na fikcji, ze cze$¢ inwestycji stanowi juz zastany stan istniejgcy.

IV. Nierzetelnosé Raportu jako kluczowego dowodu w sprawie.

Raport oo$ ma centralne znaczenie dowodowe w postgpowaniu érodowiskowym i musi by¢ kompletny, spéjny

oraz oparty na prawidlowo ustalonym stanie faktycznym. Art. 66 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy 00§ wymaga

charakterystyki calego przedsigwziecia i warunkéw uzytkowania terenu w fazie realizacji i eksploatacji, a art. 66

ust. 1 pkt 3b nakazuje przedstawi¢ powigzania z innymi przedsiewzieciami w zakresie motzliwej kumulacji

oddzialywan.

Jezeli Raport z lutego 2026 r. kwalifikuje jako ,stan istniejacy” obiekty, ktdre nie byty jeszcze budowane,

prowadzi to do znieksztalcenia punktu odniesienia dla calej oceny. Biad ten moie wplywac na analize halasu,

ruchu, gospodarki wodnej, zmian powierzchni ziemi, oddziatywan skumulowanych oraz wa riantowania. Nie jest
to wiec wylacznie niescistosc opisowa.

W wyroku NSA z 24 lutego 2022 r., Il OSK 1066/21, wskazano na szczegélng rolg Raportu i obowigzek arganu

do jego wnikliwej oceny, a w sprawach wymagajacych wiedzy specjalistycznej - takze do uzyskania dodatkowych

wyjasnieri lub opinii. Organ nie moze zastapi¢ wilasnej oceny prostym powtérzeniem wnioskéw dokumentu
sporzadzonego na zlecenie inwestora.

Stwierdzone konkretne niespéjnosci i braki Raportu wymagajgce wyjasnienia.

a)  Raportnas. 11, 20i 154 zamienia nazwy dwdch planéw: uchwata XX11/207/2016 z 14 lipca 2016 r. dotyczy
MPZP ,Pole — male”, natomiast uchwala LXII/604/2023 z 28 listopada 2023 r. dotyczy MPZP
,Skrzyzowanie ulic Obrofcéw Westerplatte i NSZZ Solidarnos¢”. Zaskariona decyzja na s. 12 podaje to
przyporzadkowanie prawidiowo, lecz nie wyjasnia, czy merytoryczne analizy Raportu wykonywano na
wlasciwych ustaleniach i rysunkach plandw;

b)  Raport wielokrotnie podaje powierzchnie sprzedazy trzech budynkéw jako ,mniejsza niz 2000 m3” {m.in.
5. 16, 68 i 155), a na s. 26 powierzchnig zabudowy obiektu handlowo-ustugowo-ekspozycyjnego jako
,7700 m3”. Dla powierzchni wlasciwg jednostka jest m2; powtarzalnosc bledu wymaga sprawdzenia
danych zrédlowych uzytych do kwalifikacji przedsigwzigcia i bilansow;

c) w czesci akustycznej na s. 81 Raport stwierdza, e obliczenia wykonano programem SoundPLAN essential,
natomiast w wykazie Zzrédel na s, 159 wskazuje ,Program komputerowy Leq Professional 6”. Raport nie
wyjasnia, czy uzywano dwéch programéw, do jakich obliczen, w jakich wersjach i na jakich danych;

d)  w tabeli terenéw chronionych na s. 71 dziatka 11/42 jest prawidtowo wskazana jako obreb 4, natomiast
w tabeli wynikéw na s. 80 i ponownie przy oddzialywaniu skumulowanym na s. 137 wskazano jg jako
obreb 0009. Bigd dotyczy identyfikacji receptora akustycznego i wymaga kontroli wspdtrzednych uzytych
w modelu;

e) udostepniony plik PDF ma 160 stron i koriczy sie lista 21 zalgcznikéw. Same zalaczniki — w tym dane i
wyniki hatasu nr 19, dane modelu zanieczyszczer nr 20, dokumentacja geologiczno-iniynierska i
zafaczniki elektroniczne — nie s3 czesciq tego pliku. Bez ich udostepnienia stronie nie mozna zweryfikowac
wejéé, lokalizacji receptoréw, izofon i wynikéw, na ktérych organ oparl decyzje;
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f}

g)

h)

i

k)

m)

n)

0)

p)

rozdziat dotyczacy monitoringu na s. 153 najpierw stwierdza ogdlnie, ze z uwagi na poloZenie poza
obszarami ochrony przyrody ,hie proponuje sig monitoringu”, a bezposrednio dalej nakazuje monitoring
poziomu wéd gruntowych na etapie realizacji. Raport nie podaje przy tym punktow/piezometrow,
czestotliwosci pomiardw, wartosci bazowych, progéw alarmowych ani sposobu reakcji na zmiane
poziomu wéd;

w obliczeniach rocznej emisji komunikacyjnej przyjgto dla tras L1~L7 po 352 dni ruchu w roku, chocia
Raport wskazuje, ze myjnia i obiekt gastronomiczny maja funkcjonowac okolo 365 dniw roku. Szczegdlnie
dla L2 i L7 wymaga to korekty lub merytorycznego uzasadnienia.

spis tresci po podrozdziale 6.2.2 bigdnie oznacza dalsze podrozdziaty wariantu alternatywnego numerami
5.1.1-5.1.5, po czym ponownie uiywa numeru rozdzialu 6 dla Poréwnania oddziatywan analizowanych
wariantéw” i przechadzi bezposrednio do rozdzialu 8. Bledy te wystepuja réwniez w czesci zasadnicze]
dokumentu i utrudniajq jednoznaczne powiazanie tez Raportu z jego strukturg;

Raport podaje dla tego samego postanowienia Burmistrza GK.6220.11.2025/36 dwie daty: nas. 9, 154 i
160 — 18 grudnia 2025 r., natomiast na s. 119 ~ 19 grudnia 2025 r. Ponadto pismo Urzedu Miasta o
z2abytkach oznaczone znakiem PR.1431.1.2026 datuje na 5 stycznia 2025 r. (s. 66 i 160). Te rozbieznosci
powinny zosta¢ zweryfikowane z dokumentami zrédlowymi;

w rozdziale 9.4 Raport prognozuje, ze ruch zwigzany z inwestycja bedzie stanowil ok. 13,3% ruchu na
skrzyzowaniu w szczycie porannym i ok. 38,4% w szczycie popotudniowym, a nastepnie stwierdza, ze brak
decyzji érodowiskowej dla sgsiedniej drogi i skrzyzowania uniemozliwia ocene ich oddzialywania tacznie
z inwestycja i ze bez tej wiedzy nie mozna ustali¢, czy wzrost ruchu bedzie miescit si¢ w standardach
jakosci srodowiska. Jest to wprost przyznana luka dowodowa, ktorej nie usuwa koricowy ogdlny wniosek
o braku ponadnormatywnych oddzialywan;

ustalenie, ze w promieniu 0,3 km nie wydano innych decyzji srodowiskowych, oparto na pismie z 2
sierpnia 2024 r., czyli materiale sprzed okolo péltora roku wzgledem Raportu i ponad dwéch lat wzgledem
zaskarzonej decyzji. Raport identyfikuje wprawdzie poiniejsze postepowania bgdace w toku, lecz nie
wykazuje aktualnego na luty/sierpieri 2026 . sprawdzenia, czy od 2 sierpnia 2024 r. wydano inne decyzje
mogace mie¢ znaczenie dla kumulacji;

na s. 13 Raport oznacza uchwale dotyczaca MPZP Pole — mate” jako ,XII/207/2016", podczas gdy w
innych miejscach wskazuje prawidiowo JXX11/207/2016”"; jest to odrebny od zamiany nazw plandéw blad
numeru aktu planistycznego.

na s. 43 Raport okresla Opinie hydrogeologiczng GEOXX jako ,zatacznik nr 8", podczas gdy wlasny spis
zatacznikéw wskazuje ja jako zalacznik nr 7, a nr 8 przypisuje Dokumentacji geologiczno-inzynierskiej
TERRA-WIERT; przy kluczowej roli obu réznych opracowan dla oceny wod taka zamiana utrudnia kontrole
#rédta poszczegdlnych tez;

na s. 100 obie tabele bilansu spfywu sa zatytulowane ,Dziatka nr 17/5", mimo ze pierwsza z nich ~wedtug
powierzchni i dalszego podsumowania — dotyczy dziatki 17/4; blad wystepuje bezpoérednio w czeéci
stanowigcej podstawe doboru retencji;

Opinia hydrogeologiczna GEOXX w celu opracowania oraz ponownie we wnioskach wskazuje dziatki
,17/3,17/5117/5", pomijajac 17/4, cho¢ tytut opinii obejmuje 17/3, 17/4i17/5; powtarzalno$¢ tej omytki
wymaga potwierdzenia, jaki zakres przestrzenny faktycznie objeto wnioskami;

karta informacyjna Dokumentacji geologiczno-inzynierskiej zawiera w tabeli wspéirzednych co najmniej
dwie wartoéci X razaco odstajace od pozostatych {pkt 21: ,601868,948" oraz pkt 48: ,601760,480", przy
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pozostalych wartosciach rzgdu 6015xxx). Nalezy ustali¢, czy s3 to wytacznie biedy 2apisu tabeli, czy biedne

wspolrzedne przeniesione do map/interpolacji; ma to znaczenie dla map spagu torféw i poziomu wdd;

zalqcznik nr 20 ujawnia niespéjnos¢ danych tta jakosci powietrza: pismo GIOS z 31.12.2025 r. podaje

PM10 = 18 pg/m3, PM2,5 = 12 pg/m3 i benzen = 1,1 ug/m3, co Raport prawidiowo przytacza w czesci

opisowej, natomiast tabela danych uzytych w obliczeniach Operat FB przyjmuje odpowiednio R = 17, 11

i 1 pg/m3. Wartosci wejsciowe modelu sg wiec nizsze od urzedowego tta;

r) w czeéci wodnej Raport przyjmuje natgzenie deszczu 185 dm3/s-ha, mimo Ze zalgcznik nr 13 — warunki
techniczne GK.7011.15.2025 — nakazuje przyja¢ miarodajne natgienie co najmniej 211,7 dm3/s-ha
(PANDA 2050), prawdopodobieristwo 10%, czas 15 min oraz okre$lone czasy retencji. W Raporcie brak
takze wykazania czaséw 180 min dla dziatki 17/4 i 120 min dla dziatki 17/5;

s) Raport na s. 101 przypisuje wartosci 2,2 m3/s ,przepustowos¢ rowu melioracyjnego”, podczas gdy
zatacznik nr 13 opisuje 2,2 m3/s jako laczng wielko$é objeta pozwoleniami dla odptywu do Kanatu
Radunickiego i ograniczenie wynikajace z przegrody oraz wydajnosci stacji pomp nr 23; to samo pismo
wskazuje brak mozliwosci zwigkszenia przepustowosci i problem braku retencji. Wniosek o , niewielkim
udziale” odptywu 124 dm3/s wymaga wiec ponownej weryfikacji hydraulicznej catego odbiornika;

t) Dokumentacja geologiczno-inzynierska wprost odstepuje od sporzadzenia mapy przepuszczalnosci
gruntéw z powodu ,malej iloéci danych”, a jednoczeénie jej badania majq charakter punktowy. Opinia
hydrogeologiczna formuluje na tej podstawie kategoryczne wnioski o braku wplywu na sasiednie dziatki,
mimo ze dla wariantu wymiany gruntow przyjmuje m.in. porowatoé¢ torfu 85% i szacuje utrate ok. 30
000 m3 retencji; w materiatach laboratoryjnych DGI nie wykazano badania porowatosci jako odrebnego
parametru. Zrédlo i czutoéé tego zalozenia wymagaja wyjasnienia;

u}  postanowienie z 18.12.2025 r. w pkt 2 lit. e nakazalo uwzgledni¢ obecne natezenie ruchu na skrzyzowaniu
Obroricéw Westerplatte/NSZZ Solidarnosci i planowane zwiekszenie ruchu. Raport zamiast wykonania
tego elementu stwierdza, Ze z powodu braku danych o oddziatywaniu drogi i skrzyzowania nie jest w
stanie ustali¢, czy wzrost ruchu bedzie miescit sie w standardach jakosci Srodowiska; jest to nie tylko luka
Raportu, lecz niewykonanie szczegdlowego zakresu nalozonego przez organ.

)

V. Niepetna i nieweryfikowalna analiza akustyczna.

Aktualne brzmienie art. 113 ust. 2 pkt 1 Prawa ochrony $rodowiska wigze dopuszczalne poziomy hatasu z
terenami faktycznie zagospodarowanymi; same niezabudowane dziatki przeznaczone w MPZP pod przyszlg
zabudowe mieszkaniowa nie uzyskuja z tego tylko powodu biezacego standardu 50/40 dB(A). Nie zwalnia to
jednak organu z oceny wplywu inwestycji na mozliwosé ich przyszlego zagospodarowania, w szczegélnosci dia
potrzeb art. 74 ust. 3a pkt 3 ustawy o00s. Zarzut przekroczert akustycznych powinien natomiast opierac sig
przede wszystkim na terenach faktycznie zagospodarowanych i prawidlowej kwalifikacji kazdego receptora.
Sam Raport na s. 17 wyodrebnia ,tereny objete ochrong akustyczng ~ zabudowa istniejaca” i wskazuje wéréd
nich trzy grupy zabudowy jednorodzinnej: dziatke 11/42 (9MN) ok. 194 m na péinocny wschéd, dziatki 85/3—
85/7 (2.7MN) ok. 230-253 m na poludnie oraz dziatki 79/3 i 82/1-82/4 (2.13MN) ok. 235 m na potudnie. Dla
hatasu od , pozostalych obiektow i dziatalnosci” rozporzadzenie w sprawie dopuszczalnych poziomdw hatasu
przewiduje dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 50 dB(A) w dzier i 40 dB(A) w nocy, podczas gdy 55/45
dB(A) odpowiada m.in. zabudowie wielorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej.

Tymczasem tabela ,,PUNKTY OBSERWACYINE” w zataczniku nr 19 przypisuje wszystkim siedmiu receptorom bez
wyjatku limit 55/45 dB(A). W zestawie znajduje si¢ wprawdzie takze mapa izofon 50/40 dB(A), lecz nie
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przedstawiono tabeli receptorow z limitem 50/40 ani jednoznacznego przyporzadkowania punktéw 1-7 do
rodzajéw faktycznego zagospodarowania wskazanych na s. 17 Raportu. Jezeli ktérykolwiek z punktow
reprezentuje istniejacq zabudowe jednorodzinng, zastosowanie 55/45 dB(A) jest biedne; jezeli nie — model nie
wykazuje kontroli w reprezentatywnych punktach istniejacych terenéw jednorodzinnych. W obu przypadkach
konieczna jest weryfikacja wspoirzednych i ponowne obliczenia dia wiasciwych limitow.

Pominiete lub niedostatecznie ujete zrodta hatasu.

W Raporcie jak 1w Zataczniku nr 19 do niego pominigto technologie myjni jako odrebnego Zrodla hatasu. W
wykazie zrédet znajduja si¢ m.in. klimatyzatory K1-K70, wentylatory, centrale, rooftopy, agregaty, pompa
ciepla, czerpnie i wyrzutnie oraz trasy pojazdéw. Myijnia pojawia sig wylgcznie jako element nazwy trasy L7
{,trasa wjazdu/wyjazdu do myjni i budynkaw technicznych”), ktorej przypisano 68,8 dB(A) w dzied i 58,0 dB(A)
w nocy. Brak jest natomiast wskazania éradet odpowiadajacych samemu procesowi mycia i urzadzeniom
technologicznym, ich czasu pracy i charakterystyki akustycznej.

Kontrola tabel zrédet na s. 73—74 Raportu potwierdza, ze wymieniono urzadzenia wentylacyjne, klimatyzacyjne,
rooftop’y, agregaty i inne urzadzenia obiektéw handlowych i gastronomicznych, lecz nie wskazano zadnego
urzadzenia technologicznego myjni. Myjnia pojawia sie dopiero przy trasie L7 jako cel ruchu pojazdéw (60
pojazdéw w najgorszej godzinie dniai5w najgorszej godzinie nocy). Nie mozna zatem uznad, Ze halas procesu
mycia zostal oceniony, dop6ki Wnioskodawca nie wskaze konkretnych iroédet myijni, ich mocy akustycznych,
czasu pracy, lokalizacji i sposobu ujgcia w modelu.

Dodatkowo w tabeli wynikéw na s. 80 oraz ponownie na s. 137 receptor nr 7 opisano jako dziatke 11/42 w
obrebie 0009, podczas gdy tabela lokalizacji terenéw chronionych na s. 17 wskazuje dziatkg 11/42 w obrgbie 4.
Zafacznik nr 19 nie usuwa tej watpliwosci, poniewaz tabela punktéw obserwacyjnych postuguje sie jedynie
numerami 1-7 bez numeréw dzialek i wspdtrzednych. Dziatka jest obecnie niezabudowana, dlatego
sam zapis MPZP nie przesadza o biezacym standardzie akustycznym, ale jej potozenie i przewidywany poziom
hatasu nadal maja znaczenie dla oceny mozliwego ograniczenia zagospodarowania z art. 74 ust. 3a pkt 3 ustawy
00$ oraz dla ustalenia obszaru oddziatywania.

Wreszcie wymaga wyjasnienia sprzecznos¢ metodologiczna: na s. 81 Raport wskazuje SoundPLAN essential jako
program uzyty do obliczent halasu, natomiast na s. 159 w wykazie zrodet wymienia Leq Professional 6. Organ
powinien uzyskac jednoznaczng informacje o programie, wersji, projekcie obliczeniowym i wszystkich danych
wejéciowych oraz zleci¢ ponowne obliczenia po uzupelnieniu Zrédet myjni i faktycznie zagospodarowanych
receptoréw z przypisaniem wiasciwych limitéw oraz odrebnej prognostycznej oceny terendw obecnie
niezabudowanych.

Odrebny problem dotyczy myjni, ktdrej opis ogranicza sie zasadniczo do wskazania bezdotykowej wiaty do ok.
10 stanowisk, bez parametrow akustycznych pomp, sprezarek, agregatéw, odkurzaczy lub innych urzadzer
technologicznych.

Podobnie nalezy zweryfikowa¢ sposéb modelowania parkingéw. Przy parkingu przewidzianym na okolo 680
pojazdéw samo odwzorowanie gtownych tras przejazdu jako zrédet liniowych moze nie obejmowad wszystkich
manewréw, uruchamiania pojazdéw, zamykania drawi i przemieszczefi na poszczegdlnych polach
parkingowych. Kolegium powinno zaiadac plikéw zrédiowych modelu akustycznego faktycznie uzytego do
obliczen i danych wejéciowych oraz oceni¢, czy parkingi zostaly odwzorowane zgodnie z przyjeta metodyka jako

rzeczywiste zrédta powierzchniowe / zespoly zrodet.
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Watpliwosci dotycza réwniez zakresu drogi dojazdowej. Raport w charakterystyce planowanego
przedsiewziecia zalicza do niego ,droge taczaca przedsigwzigcie z droga publiczng”, a jednoczesnie w tytule i
opisie lokalizuje przedsigwziecie wytgcznie na dziatkach nr 17/4 i 17/5 oraz-wskazuje obstuge od péinocy przez
teren 44.KDW. Kolegium powinno ustali¢ na mapie ewidencyjnej doktadny przebieg tej drogi, numery dziatek i
tytul prawny. lezeli jakakolwiek cze$¢ drogi funkcjonalnie niezbednej dla inwestycji wykracza poza dziatki 17/4
i 17/5, powinna zosta¢ uwzgledniona przy okreslaniu terenu realizacji przedsiewziecia, na mapie z art. 74 ust. 1
pkt 3a, w analizie ruchu i hatasu oraz przy ustalaniu obszaru 100 m i krggu stron.

VI, Oddziatywanie na dobra materialne i mozliwo$¢ zagospodarowania Nieruchomosci.
Art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy 00é nakazuje oceniaé wplyw przedsiewzigcia na dobra materialne, a art. 66 ust.
1 pkt 6a lit. ¢ wymaga poréwnania oddzialywan analizowanych wariantéw na te dobra. Nieruchomosci

sasiednie, w tym dzialki , s3 dobrem materialnym, a mozliwos¢ ich zagospodarowania zgodnie

z przeznaczeniem miejscowym ma wymierng wartosc.
Jeieli zasigg hatasu, oddzialywarh wodnych Ilub innych uciailiwoéci moze ogranicza¢ wykorzystanie

nieruchomoéci zgodnie z jej aktualnym przeznaczeniem, okolicznos¢ ta powinna zosta¢ wyraznie opisana,
poréwnana dla wariantéw i - jezeli jest to mozliwe - ograniczona poprzez konkretne $rodki minimalizujgce.
Zaniechanie takiej analizy jest szczegélnie istotne wobec potozenia dziatki w ustawowym obszarze 100
m, a w odniesieniu do dziatki ni ‘takze dlatego, ze art. 74 ust. 3a pkt 3 ustawy 00§ nie wymaga uprzedniego
wykazania przekroczenia standardéw jakoéci $rodowiska, lecz ustalenia znaczacego oddzialywania mogacego
ograniczy¢ zagospodarowanie nieruchomosci zgodnie z jej aktualnym przeznaczeniem. Taka wyktadnie przyjeto
w wyroku WSA w Bialymstoku z 18 wrzeénia 2019 r., Il SA/Bk 611/19, utrzymanym w mocy wyrokiem N5A z 24
stycznia 2020 r., It OSK 3964/19.

Raport na s. 115 uzasadnia brak negatywnego oddzialywania na dobra materialne 0s6b trzecich wylacznie tym,
ie przedsiewziecie bedzie realizowane na terenie, do ktérege Wnioskodawca posiada tytul prawny. Taki
argument nie stanowi analizy oddziatywania: halas, zmiana stosunkéw wodnych, $wiatto, ruch i inne emisje
moga oddzialywaé poza granicami wiasnosci inwestora. Brak rzeczywistego porownania wariantéw w
odniesieniu do sasiednich nieruchomosci jest szczegélnie istotny dla zastosowania art. 74 ust. 3a pkt 3 ustawy

00s.

VII. Oddzialywanie na stosunki gruntowo-wodne i system odwodnienia.
Zaskarzona decyzja opisuje trudne warunki gruntowe, wystgpowanie gruntow organicznych (torfow), wysoki i
zmienny poziom wéd gruntowych, posadowienie czgéci obiektéw na palach, a takie przebudowe systemu
odwodnienia, likwidacje istniejacych rowdéw melioracyjnych i wykonanie rozwigzah retencyjno-
odwadniajacych. S3 to okolicznosci, ktére moga wywolywac skutki poza granicami dziatek inwestora, zwlaszcza
na nieruchomosciach polozonych w bezpo$rednim sgsiedztwie.
Whnosze o zweryfikowanie, czy dokumentacja hydrogeologiczna i Raport analizuja wplyw zmian na kierunki
przeplywu wéd gruntowych, lokalne spietrzenia lub obnizenia zwierciadta wody, ryzyko podtopien i przesuszen
oraz funkcjonowanie istniejacych urzadzen melioracyjnych. W razie braku takich danych konieczne jest
uzupelnienie Raportu i - w razie potrzeby - uzyskanie opinii osoby posiadajacej wiadomaosci specjalne.
Watpliwosci te wynikajg z samego Raportu. Na s. 110 wskazano, ze obecny splyw powierzchniowy odbywa sig
generalnie w kierunku potnocnym i pétnocno-wschodnim na sasiednie dzialki, ze nasyp moze zmieniac kierunki
splywu, a uszczelnienie powierzchni i usunigcie torfow moga odpowiednio ograniczaé infiltracje i obnizac
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zwierciadlo wody. Nastepnie bez przedstawienia modelu lub bilansu przyjeto, ze przeciwstawne procesy
,prawdopadobnie bedg sig réwnowaiyly”. Taka probabilistyczna teza nie jest wystarczajacq podstawg
kategorycznego wykluczenia wplywu poza granicami inwestycji.

Jeszcze wyrainiejsza sprzeczno$é dotyczy wariantu Il Raport szacuje, ze catkowita wymiana torfu zmniejszytaby
retencje terenu o ok. 30 000 m3 wody, a piaski i posp6iki przyspiesza odplyw wod podziemnych, po czym bez
obliczen stwierdza, ze prace ,nie beda miaty wplywu” na iloé¢ wod gruntowych i retencje terendw sasiednich.
Przy wysokim i zmiennym poziomie wod, obszarze zagroionym podtopieniami wodami gruntowymi oraz
czasowym odwodnieniu wykopdw konieczna jest ilosciowa analiza zasiggu depresji/spigtrzenia, kierunkéw
filtracji i wplywu na sasiednie dziafki.

Dodatkowo na s. 42, bezpodrednio po wskazaniu, ze podstawa opisu jest arkusz hydrogeologiczny ,Pruszcz
Gdanski (55)”, Raport odnosi rejon inwestycji do ,obszaru arkusza Chojnice”. Nalezy wyjaénic, czy jest to
wylacznie blad kopiowania tekstu, czy tei cze$¢ parametréw hydrogeologicznych zaczerpnieto z niewlasciwego
arkusza. Proponowany monitoring wod gruntowych powinien zostaé uszczegotowiony co najmniej o lokalizacjg
punktéw pomiarowych po stronie nieruchomoéci potencjalnie narazonych, czgstotliwos¢, stan bazowy, progi
reakcji i dziatania naprawcze.

Zalacznik nr 13 ujawnia dalej zasadnicza rozbieinoé¢ w zalozeniach obliczeniowych. Warunki techniczne
GK.7011.15.2025 nakazujg dla wéd z powierzchni utwardzonych przyja¢ miarodajne natgzenie deszczu
minimum 211,7 dm3/s-ha wedtug modelu PANDA 2050, prawdopodobieristwo 10% i czas 15 minut, a nastepnie
przetrzymaé wode odpowiednio 180 min dla 17/3, 180 min dla 17/4 i 120 min dla 17/5. Raport na s. 100
przyjmuje natomiast 185 dm3/s-ha i 15 minut; nie wykazuje tez wymaganych czasow retencji. Zatem dobrane
objetosci i przeplywy odplywowe nalezy zweryfikowaé na parametrach wskazanych przez gestora/organ
komunalny, a nie na tagodniejszym deszczu przyjgtym w Raporcie.

Jeszcze powazniejsza jest interpretacja odbiornika. Raport na s. 101 stwierdza, ze ,zgodnie z pismem”
GK.7011.15.2025 przepustowos¢ rowu melioracyjnego wynosi 2,2 m3/s, i na tej podstawie uznaje 124 dm3/s
odptywu za niewielki udziat przepustowosci. Z treci warunkow wynika jednak co innego: 2,2 m3/s dotyczy
facznego odplywu objetego pozwoleniami wodnoprawnymi do Kanalu Radunickiego i ograniczenia przeplywu
przez przegrode przed ul. Podmiejska, wynikajgcego z ograniczonej przepustowosci stacji pomp nr 23. Pismo
wprost podaje, ze nie ma motliwosci zwigkszenia przepustowosci, Kanal ma ograniczona retencjg, a podczas
intensywnych opadéw nastepuje kumulacja wad. Ocena powinna wiec obejmowac hydraulike calego systemu
odbiorczego i kumulacje doplywdw, a nie poréwnanie odplywu inwestycji 2 blednie przypisang
.przepustowoscia rowu”.

Osobnej analizy wymaga projektowany zbiornik retencyjny. Raport i zatacznik nr 9 przewiduja zbiornik otwarty
o maksymalnej glebokosci ok. 4,5 m, z dnem okoto 4,5 m ponizej poziomu odniesienia £0,00 i uszczelnieniem
folia EPDM. DGI stwierdza natomiast zwierciadto wody stabilizujgce sie zwykle na gtebokosci ok. 0,7-1,2/1,4m
p.p.t., przy mozliwych wahaniach naturalnych +1,0 mi sztucznych 1,5 m. Oznacza to wykonanie znacznej cze5ci
wykopu ponizej zwierciadta, Ogdine stwierdzenie opinii hydrogeologicznej, ze ,obiekty kubaturowe” beda
posadowione powyzej wody, nie odpowiada temu obiektowi. Nalezy zbada¢ koniecznos¢ i zasieg odwodnienia,
parcie/wypér hydrostatyczny, stateczno$¢ skarp, wplyw szczelnej przegrody na filtracje oraz skutki dla dziatek
sgsiednich.

DGI dodatkowo wskazuje, ze z powodu matej liczby danych odstapiono od sporzadzenia mapy przepuszczalnosci
gruntéw, a badania pomiedzy otworami maja charakter interpretacyjny i moga odbiegac od rzeczywistosci.
Mimo mato- i érednio-korzystnych warunkéw, moiliwych awarii robét ziemnych i wymogu stalego nadzoru
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geotechnicznego, DGI stwierdza zarazem, ze nie przewiduje monitoringu inwestycji. W tych warunkach
kategoryczne wykluczenie wplywu wodnego bez modelu i bez mierzalnego programu monitoringu jest
niewystarczajace.

Nalezy réwniei zweryfikowac¢ zatoienie opinii GEOXX o porowatosci torfu réwnej 85%, na ktérym oparto
szacunek zatrzymywania ok. 74 922 m3 wody przy petnym zawodnieniu i ok. 30 000 m3 aktualnej retencji. W
wykazie badan laboratoryjnych DGl wymieniono m.in. uziarnienie, filtracjg, wilgotnos¢, ggstosc objgtosciows i
zawartoé¢ czeéci organicznych, ale nie wskazano badania porowatosci. Opinia powinna podac irédlo wartosci

85%, metode jej przyjecia oraz analize wrazliwosci wniosku na ten parametr.

VIil. Znaczenie opisanych wad dla rozstrzygnigcia

Opisane nieprawidtowosci dotycza nie kwestii ubocznych, lecz podstawowych zalozen oceny $rodowiskowej:
tego, co w rzeczywistoéci stanowilo stan istniejacy, jaki byt peiny zakres planowanego przedsigwzigcia, czy
prawidtowo je zakwalifikowano oraz czy Raport objal wszystkie istotne Zrodla i wszystkie tereny podlegajace
ochronie. Jezeli punkt wyjécia Raportu byt nieprawdziwy, jego dalsze analizy wymagajg ponownej weryfikacji.
Szczegdlne znaczenie ma brak decyzji o pozwoleniu na budowe w chwili sporzadzenia Raportu przy
jednoczesnym przedstawianiu pierwszego etapu jako budowy juz realizowanej. Nie chodzi o to, e pozwolenie
powinno poprzedza¢ decyzje srodowiskowq - co do zasady jest odwrotnie. Chodzi o to, Ze organ nie moie
traktowad jako istniejacej lub bedacej w toku inwestycji, ktérej realizacja nie zostata wykazana ani faktycznie,
ani formalnie. W tej sytuacji konieczne jest ponowne ustalenie, czy przedmiotem oceny powinna by¢
»rozbudowa” istniejacego przedsiewziecia, czy w istocie cate planowane zamierzenie handlowo-ustugowe wraz
z infrastrukturg. Dane RWDZ nie tylko nie usuwajg tej watpliwosci, lecz ja wzmacniajg: wskazana decyzja nr
493/2026 zostala wydana dopiero 29 maja 2026 r., po uzupetnieniu dokumentacji odnotowanym 20 maja 2026
r. Jednoczeénie réinica miedzy ,trzema budynkami” w nazwie zamierzenia RWDZ a ,dwoma budynkami”
opisywanymi w Raporcie jako trwajaca budowa wymaga identyfikacji konkretnych obiektéw na PZT.

Zakres koniecznego postepowania wyjasniajacego jest na tyle szeroki, ze przemawia za uchyleniem decyzji i
przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania. Pozostawienie decyzji w mocy bez urzedowego wyjasnienia
powyiszych okolicznosci oznaczatoby zaakceptowanie rozstrzygnigcia opartego na niezweryfikowanych
zatozeniach faktycznych i niepelnym materiale dowodowym.

WNIOSKI DOWODOWE - ZESTAWIENIE
Na podstawie art. 7, art. 75 § 1, art. 77 § 1, art. 78 § 1 oraz art. 136 Kodeksu postepowania administracyjnego
wnosze o dopuszczenie i przeprowadzenie, wzglednie uzupelnienie postepowania dowodowego w zakresie
niezbednym do prawidlowego i wyczerpujacego ustalenia stanu faktycznego sprawy, w szczegélnosci poprzez
dopuszczenie i przeprowadzenie dowoddéw wskazanych ponizej oraz w uzasadnieniu niniejszego odwolania, na
okolicznosci szczegdlowo tam wskazane, tj.:
° dowéd z dokumentow potwierdzajacych prawo rzeczowe Odwolujacego wynikajace ze wspolwiasnosci
dziatki oraz prawo wspotwlasnosci Odwolujacego do dziatki ’ . .,oraz-z
ostroznosci procesowej - z aktualnych danych ewidencji gruntéw i budynkéw na okoliczno$¢ istnienia
praw rzeczowych istotnych dla ustalenia statusu strony;
dowdd z mapy zlozonej na podstawie art. 74 ust. 1 pkt 3a ustawy 0o$ na okoliczno$¢ zweryfikowania jej
zgodnosci z wymaganiami tego przepisu, prawidlowego oznaczenia terenu realizacji przedsiewziecia,
petnego przewidywanego obszaru z art. 74 ust. 3a zdanie drugie i odleglosci z art. 74 ust. 3a pkt 1, a
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nastepnie na okolicznosé ustalenia potozenia dziatki r _wzgledem granic terenu przedsiewzigcia
oraz zhadania, czy dziatka . znajduje sie w obszarze okreslonym w art. 74 ust. 3a pkt 2 lub 3;
dowdd z danych RWDZ GUNB oraz informaciji Starosty Gdariskiego na okoliczno$¢ braku / daty wydania
pozwolenia na budowe dla etapu przedstawianego jako bedacy w realizacji w marcu 2025 r. i lutym 2026
r.; - w szczegdInodci z rekordu L.dz.55994.2024 oraz decyzji nr 493/2026 z 29 maja 2026 r., wraz z
zatwierdzonym PZT/PAB, celem ustalenia zakresu pozwolenia, daty jego ostatecznoéci oraz zgodnosci z
opisem pierwszego etapu i rozbudowy w Raporcie;
dowdd z informacji wiasciwego organu nadzoru budowlanego na okolicznod¢ daty faktycznego i
prawnego rozpoczecia robot;
dowdd z Karty informacyjnej przedsiewzigcia (marzec 2025 r.) oraz Raportu 00$ (luty 2026 r.), w
szczegolnosci wskazanych w nich opiséw ,trwajacej budowy";
dowdd z postanowienia RDOS-Gd-W00.4221.53.2026.JK.1 2 dnia 20 lipca 2026 r. oraz zaskarionej decyzji
na okolicznoé¢ powielenia informacii o realizowanej juz budowie;
dowdd z kompletnego, edytowalnego projektu modelu akustycznego w programie faktycznie uzytym do
obliczer,, wraz z danymi wejiciowymi, wspéirzednymi punktéw 1-7, przyporzadkowaniem kazdego
receptora do rodzaju faktycznego zagospodarowania i wlasciwego limitu 50/40 lub 55/45 dB(A), mapami
izofon oraz pelng lista Zrodet, w tym urzadzen technologicznych myjni, parkingéw, dostaw, ruchu
wewnetrznego i drogi dojazdowej;
dowdd z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego JPole - mate” (uchwata nr
XX11/207/2016) i jego rysunku na okoliczno$¢ przeznaczenia terenow sasiednich, przy czym biezace limity
akustyczne nalezy ustali¢ wedtug faktycznego sposobu zagospodarowania terenu;
dowdd z Opinii hydrogeologicznej GEOXX, Dokumentacji geologiczno-inzynierskiej TERRA-WIERT,
przekroju zbiornika nr 9, mapy odptywu nr 10 oraz warunkéw technicznych GK.7011.15.2025, a takie z
projektéw odwodnienia, retencji i przebudowy rowéw melioracyjnych, na akoliczno$é zgodnoidci zalozen
Raportu z dokumentami Zrodiowymi;
dowéd z dokumentacji fotograficznej z 10 wrzeénia 2026 r. — fotografie zamieszczone ponize;j.
dowéd z mapy dolaczonej do wniosku na podstawie art, 74 ust. 1 pkt 3a ustawy 00§, w pierwszej
kolejnosci na okolicznoéc jej kompletnosci i prawidloWoéci ustawowej, a nastepnie - o ile spetnia wymogi
przepisu - na okolicznos¢ potozenia dziatki _wzgledem granic terenu realizacji przedsigwzigcia
oraz pomocniczo przy ustaleniu pelnego obszaru oddzialywania przedsiewziecia;
dowéd z pelnego kompletu zatacznikéw nr 1-21 do Raportu, na okolicznoé¢ weryfikacji zgodnoéci ich
treci z ustaleniami Raportu i zaskarzonej decyzji, ze szczegélnym uwzglednieniem danych i wynikéw
modeli akustycznego oraz dyspersji zanieczyszczen z zalgcznikéw nr 19i nr 20;
dowdd z ponownej analizy akustycznej obejmujacej technologiczne Zrédta myjni i wszystkie faktycznie
zagospodarowane tereny chronione, 2 odrebnym zastosowaniem limitu 50/40 dB(A) dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 55/45 dB(A) tam, gdzie odpowiada temu rodzaj terenu; niezaleznie
od biezacych standardéw akustycznych - okreélenie prognozowanego poziomu hatasu na dzialce nr
na potrzeby oceny art. 74 ust. 3a pkt 3 ustawy 00$;
dow6d z urzedowych tekstéw i rysunkow MPZP ,Pole — mate” {uchwata XXIl/207/2016) oraz
,Skrzyzowanie ulic Obroficéw Westerplatte i NSZZ Solidarnoé¢” (uchwata LX11/604/2023) celem
zweryfikowania prawidtowoéci przypisania plandw, funkcji teren6w i ochrony akustycznej;
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dowdd 2 mapy ewidencyjnej i projektu zagospodarowania terenu na okoliczno$¢ przebiegu ,drogi

laczacej przedsiewziecie z drogq publiczng”, numerdw dzialek, przez ktdre przebiega, oraz tego, czy

zostala wigczona do terenu realizacji przedsiewzigcia i pasa 100 m;

dowdd z przeliczenia emisji komunikacyjnej przy spdjnej liczbie dni eksploataciji, w szczegolnogdci dla tras

L2 i L7, z wyjaénieniem przyjecia 352 dni ruchu wobec deklarowanej pracy obiektu gastronomicznego i

myjni przez ok. 365 dni w roku;

® dowéd z uzupeiniajgcej opinii hydrogeologicznej/modelu przeptywu uwzglgdniajacego nasyp, likwidacje
rowdw, uszczelnienie powierzchni, wariantowa wymiang torféw, gleboki wykop i szczelny zbiornik
retencyjny do ok. 4,5 m, czasowe odwodnienie oraz zasigg wplywu na dziatki sasiednie, wraz z projektem
monitoringu {punkty, czestotliwo$¢, wartosci bazowe, progi alarmowe i dziatania naprawcze);

. dowdd z aktualnej na dzieh sporzadzenia Raportu i na dzieh orzekania informacji organu o wszystkich
wydanych, realizowanych i prowadzonych postepowaniach w sprawie decyzji Srodowiskowych dla
przedsiewzie¢ mogacych pozostawat w obszarze kumulacji, wraz z aktami lub kartami informacyjnymi w
zakresie potrzebnym do oceny kumulacji;

. dowdd z pelnej analizy obstugi transportowej i danych wejéciowych stanowiacych podstawe wartosci
13,3% i 38,4%, a takie z pomiaréw albo wiarygodnych danych bazowych dotyczacych natezenia ruchu,
hatasu i jakosci powietrza na ul. NSZZ Solidarnos¢, ul. Obroricéw Westerplatte i ich skrzyzowaniu, 2
ponownym modelowaniem po doliczeniu ruchu generowanego przez przedsigwzigcie;

® dowéd z postanowienia Burmistrza Pruszcza Gdarskiego GK.6220.11.2025/36 z 18.12.2025 r. na
okolicznoé¢ szczegélowego zakresu Raportu, zwlaszcza pkt 2 lit. e, f, i i j, oraz poréwnanie kaidego
nalozonego wymagania z trescig Raportu;

® dowéd z ponownego bilansu wéd opadowych wykonanego zgodnie z pkt 7 warunkéw technicznych
GK.7011.15.2025, tj. przy nateieniu co najmniej 211,7 dm3/s-ha (PANDA 2050), prawdopodobieristwie
10%, czasie deszczu 15 min oraz czasach retencji 180 min dla 17/4 i 120 min dla 17/5, wraz z hydrauliczng
oceng kumulacji w Rowie Pétnocnym/Wschodnim i Kanale Radunickim oraz ograniczenia 2,2 m3/s;

° dowdd z analizy sposobu wykonania zbiornika retencyjnego nr 9 przy zwierciadle wod gruntowych
stwierdzanym na ok. 0,7-1,4 m p.p.t., w tym projektu odwodnienia wykopu, zabezpieczenia przed
wyporem, statecznosci skarp i wplywu szczelnej folii EPDM na przeplyw wod gruntowych;

o dowdd z pisma GIOS DMS-GD.731.1.553.2025 z 31.12.2025 r, oraz ponowne obliczenie modelu Operat
FB z zastosowaniem co najmniej urzedowych wartosci tta PM20 = 18 ug/m3, PM2,5 = 12 pg/m3 i benzenu
=1,1 ug/m3;

° dowod z wyjasnier autora Raportu dotyczacych przyjecia w Opinii hydrogeologicznej porowatosci torfu
85% oraz udziatu 40% torfowiska w poziomie wod gruntowych, wraz ze wskazaniem badan lub irédel
tych parametréw i analizg wrailiwosci szacunku utraty ok. 30 000 m3 retencii;

W szczeg6Inosci wnosze o zwrécenie sie do wlasciwego organu administracii architektoniczno-budowlanej oraz

wiaéciwego organu nadzoru budowlanego o przekazanie informacji i dokumentéw pozwalajgcych ustalic, cay i

kiedy dla przedsiewziecia opisywanego w Karcie informacyjnej przedsigwzigcia i Raporcie oo$ jako

przedsiewziecie jui realizowane wydano decyzje o pozwoleniu na budowg, kiedy decyzja ta stala sie ostateczna
oraz czy i kiedy doszto do faktycznego i zgodnego z prawem rozpoczecia robot budowlanych, W odniesieniu do

ujawnionego w RWDZ postepowania nalezy pozyska¢ pelng decyzje nr 493/2026 z 29 maja 2026 r,,

zatwierdzony PZT/PAB, dokument potwierdzajacy jej ostatecznoé¢ oraz dokumenty dotyczace rozpoczecia

robét, a nastepnie poréwnac potozenie, liczbe i funkcje obiektéw z opisem KIP i Raportu. Jeteli decyzja nr
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493/2026 obejmuje choé czeé¢ trzech budynkow zaliczonych w Raporcie do rozbudowy, nalezy dodatkowo
zbadaé zgodno$é kolejnosci uzyskiwania decyzji z art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy 00§.

Wobec powyiszego wnosze jak na wstepie.

ZALACZNIKI

° wydruk / informacja z RWDZ GUNB dotyczaca pozwolenia na budowe dla dziatek nr 17/4i17/5, obreb 3;
— wydruk RWDZ dotyczacy wniosku L.dz.55994.2024 i pozytywnej decyzji nr 493/2026 z dnia 29 maja
2026 r. (wydruk 11.09.2026 r., stan danych na 10.09.2026 r.);

. dokumentacja fotograficzna obszaru inwestycji z dnia 10 wrzednia 2026 .- 6 fotografii (zamieszczone w

niniejszym pismie).

DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA
Obszar inwestycji - stan na 10 wrzesnia 2026 1.

Fot. 1, Teren inwestycji w dniu 10.09.2026 1.
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Fot. 2. Teren inwestycji w dniu 10.09.2026 1.

Fot. 3. Teren inwestycji w dniu 10.09.2026 r.
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Fot. 6. Teren inwestycji w dniu 10.09.2026 1.
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11.09.2026, 13:32 Szczegoty wniosku

(Rejestr.wnioskow, decyzjl.i zgloszen)

...............................

Szczegdty wniosku nr L.dz.55994.2024

Stan prawny

+ Decyzja pozytywna

INFORMACJE DOTYCZACE OBIEKTU BUDOWLANEGO

Wojewddztwo

pomorskie

Kod pocztowy
83-000

Poczta
Pruszcz Gdariski

Miejscowosé
Swiricz
Ulica

Numer domu

Numer lokalu

INFORMACJE DOTYCZACE DZIAtLKI BUDOWLANEJ

Nr dziatki ew.
Obreb 220401_1.0003: dziatka nr 17/5, 17/5

hitps:/iwyszukiwarka.gunb.gov.pimwniosek/OsaeaB87a-b 101-4df3-bd92-f8277428e1d/



11.09.2026, 13:32 Szczegdly wniosku
Obreb ew.

220401_1.0003

Jednostka ew.

220401_1

INFORMACJE DOTYCZACE ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO

Rodzaj obiektu
Budynek mieszkalny jednorodzinny

Kategoria obiektu

XVIi

Kubatura budynku
1

Nazwa zamierzenia budowlanego

zesp6l trzech budynkéw handlowo-ustugowych wraz z
zagospodarowaniem terenu: parkingami naziemnymi, dojazdami i
dojéciami oraz zielenia urzadzong oraz niezbedng infrastruktura
techniczna: zewnetrzng instalacja elektroenergetyczna z o$wietleniem
zewnetrznym, zewnetrzna instalacja wodociagowa, kanalizacja sanitarng
i opadowa ze szczelnym otwartym zbiornikiem retencyjnym

Rodzaj zamierzenia budowlanego

budowa nowego/nowych obiektéw budowlanych

DANE INWESTORA

Nazwisko

Sp. zo0.0. Sp. k.

Imie
Rock Capital

hﬂpsleyszukhnafka.gunb.gov.pVWnIoseklOeaea87a-b1 01-4df3-bd92-f18277428etd/



11.09,2026, 13:32 Szczegoly wniosku

DANE DOTYCZACE PROJEKTANTA

Nazwisko

Bal

imie
Tomasz
Numer uprawnien budowlanych

44/LOIA/08

Pozostali projektanci

Grzegorz Toczyriski, MAZ/0407/POOD/10 Mariusz Strojny,
SLK/0956/PWOE/05 treneusz Piotrowski, LUB/0313/PWBS/19

NAZWA | ADRES ORGANU ADMINISTRACJI
ARCHITEKTOWNICZNO-BUDOWLANEJ

Nazwa organu
Starosta Powiatu Pruszcz Gdaiiski

Adres organu
ul. Wojska Polskiego 16, 83-000 Pruszcz Gdariski

NUMERY EWIDENCYJNE WNIOSKU, DATA WPLYWU |
REJESTRACJI

Numer ewidencyjny wniosku nadawany w urzedzle

L.dz.55994.2024

Data wplywu wniosku do urzedu
2024-12-09

Data rejestracjl w systemie komputerowym

2024-12-13

hnpswfwyszuklwmka.gunb.gov.anloneklOeaeaWa-b1 01-4df3-bd92-18277428e1d/
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NUMER | DATA WYDANIA DECYZJI

Numer ewidencyjny decyzji nadawany W urzedzie

493/2026

Data wydania decyzji
2026-05-29

Decyzja

« Pozytywna

BRAKI FORMALNE WNIOSKU:

Czy inwestor byl wezwany do uzupelnienia brakéw formalnych (art. 64 § 2 kpa)

Tak

Data wyslania wezwania do uzupeinienia brakéw formalnych

2024-12-20

Data uzupelnienia brakow formalnych

2025-01-07

Liczba dni
18

WYCOFANIE WNIOSKU, PRZEKAZANIE ZGODNIE Z
WEASCIWOSCIA, POZOSTAWIENIE BEZ ROZPOZNANIA

Whiosek wycofany przez inwestora
Nie
Data wycofania wniosku

Whiosek bez rozpoznania
Nie

Whiosek przekazany zgodnie z wiasciwoscia

hﬂps:IMyszukiwama.gunb.gov.vanIosaklOeaeaBn-M01-4dM692-ﬂ827742831 d/ Lird
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Nie

UZUPELNIENIE DOKUMENTACJI (art. 35 ust. 3 Prawa
budowlanego)

Czy inwestor byl wezwany do uzupetnienia dokumentacii

Tak

Data wyslania postanowienia

2025-02-03

Data otrzymania uzupetnienia dokumentacji/uplyw terminu na uzupeinienie

2026-05-20

Liczba dni

471

UZGODNIENIA Z KONSERWATOREM ZABYTKOW

Czy wniosek wymagat uzgodnieri z wojewédzkim konserwatorem zabytkéw
Nie

Data wyslania dokumentdw do konserwatora

Data otrzymania uzgodnieri z konserwatorem

ZAWIESZENIE POSTEPOWANIA

Zawieszenie postepowania

Tak

Data zawieszenia postepowania

2025-05-19

Data podjecia postepowania

hitps /wyszukiwarka.gunb.gov.ptiwniosek/Oeaea87a-b101-4df3-bd92-ff8277428e1d/
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2026-05-29

Liczba dni

375

INNE PRZYCZYNY WYDLUZENIA TERMINU WYDANIA DECYZJI

Czy zaistnialy inne przyczyny wydiuzenia ustawowego czasu wydania decyzji

Nie

POLOZENIE NA MAPIE

Wygenerowano ze strony wyszukiwarka.gunb.gov.pl.
Stan danych na dzier\: 2026-09-10.
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