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D E C Y Z J A

          Na  podstawie art. 71, art. 73 ust.1, art. 75 ust 1 pkt. 4, art. 77, art. 79, art. 80, art. 82, art. 85 ustawy z dnia  3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.), w związku z § 3 ust. 1, pkt. 54 i 56  Rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397)  oraz  art. 104  ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postępowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071 z późn. zmian.)

po rozpatrzeniu wniosku

PFCE Ogrody Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, adres: Plac Trzech Krzyży 10/14, 00-499 Warszawa, (poprzednia firma wnioskodawcy to ING PFCE Ogrody Sp. z o.o.)  o wydanie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedsięwzięcia: „Przebudowa i rozbudowa Centrum Handlowego Ogrody zlokalizowanego w Elblągu przy ul. Pułkownika Dąbka 152 na działkach: 432/7, 432/8, 432/9”, po przeprowadzeniu oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko 

orzekam:

Określam następujące środowiskowe uwarunkowania realizacji przedsięwzięcia: „Przebudowa i rozbudowa Centrum Handlowego Ogrody zlokalizowanego w Elblągu przy ul. Pułkownika Dąbka 152 na działkach: 432/7, 432/8, 432/9”, którego charakterystyka stanowi załącznik Nr 1 do niniejszej decyzji.

1. Rodzaj i miejsce realizacji przedsięwzięcia.

Przedmiotem inwestycji jest etapowana przebudowa i rozbudowa Centrum Handlowego „Ogrody” zlokalizowanego  przy ul. Pułkownika Dąbka 152 w  Elblągu, na działkach ewidencyjnych Nr 432/7, 432/8 i 432/9. W bezpośrednim sąsiedztwie istniejącego Centrum Handlowego znajdują się od strony północnej (po drugiej stronie ul. Ogólnej) zabudowa mieszkaniowo-usługowa i tereny niezagospodarowane, przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną; od strony południowej (po drugiej stronie ul. Wiślickiej) zabudowa mieszkaniowo-usługowa i mieszkaniowa jednorodzinna; od strony zachodniej (po drugiej stronie ul. Pułkownika Dąbka) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa mieszkaniowo-usługowa oraz zabudowa szkolno-przedszkolna; od strony wschodniej zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

W ramach planowanego przedsięwzięcia przewidziano budowę budynku handlowo - usługowego wraz z parkingami wielopoziomowymi. Obiekt ten zostanie wybudowany w miejscu istniejącego parkingu otwartego oraz parterowego, a w części dwukondygnacyjnego budynku galerii handlowej, który zostanie częściowo rozebrany (z pozostawieniem budynku hipermarketu i części pasażu z lokalami handlowymi). Planowany do realizacji obiekt składać się będzie z 4 kondygnacji (oznacz. GF, 1F, 2F, 3F) i podziemia (oznacz.-1F). Parter i 1-sze piętro będą pełnić funkcje usługowo-handlowe, natomiast w podziemiu oraz na drugim i trzecim piętrze zlokalizowane zostaną parkingi dla samochodów osobowych klientów centrum handlowego oraz pomieszczenia i urządzenia techniczne. Na drugim piętrze znajdować się będzie również kompleks kin oraz pomieszczenia biurowe. Kina zajmować będą również część trzeciego piętra. Na poziomie parteru we wschodniej części obiektu przewidziano lokalizację strefy dostaw.

Dla centrum handlowego zaprojektowano trzy wejścia do budynku: główne, zlokalizowane w północno-zachodniej części obiektu (w pobliżu skrzyżowania ulic Pułkownika Dąbka oraz Ogólnej), we wschodniej części obiektu (od strony osiedla mieszkaniowego przy drodze pożarowej biegnącej od ul. Żyrardowskiej) i w pobliżu hipermarketu od strony                             ul. Pułkownika Dąbka. 

Przewidziano dwa wjazdy na wielokondygnacyjne parkingi dla klientów centrum handlowego, zlokalizowane na północnej (z ul. Ogólnej) i zachodniej (z ul. Pułkownika Dąbka) granicy terenu inwestycji. W parkingach wielokondygnacyjnych zaplanowano łącznie ok. 1200 miejsc parkingowych dla samochodów osobowych – z czego ok. 500 miejsc parkingowych na kondygnacji -1F i ok. 700 miejsc parkingowych umieszczonych na 2 i 3 piętrze.

Na terenie wokół budynku zaplanowano lokalizację: 

· od strony południowej - placu dostawczego hipermarketu oraz otwartego składu towarów (funkcjonującego w chwili obecnej), skomunikowanych poprzez wjazd z ul. Pułkownika Dąbka; 
· od strony wschodniej - drogi pożarowej (dawnej drogi wewnętrznej dla samochodów dostawczych) połączonej wjazdem z ul. Żyrardowską,

· od strony wschodniej w okolicy ul. Żyrardowskiej – terenu zielonego.

Ponadto w ramach projektowanej inwestycji planuje się budowę i przebudowę sieci oraz infrastruktury technicznej (związanej z doprowadzeniem wody, ciepła, energii elektrycznej i sieci teletechnicznych, odprowadzeniem ścieków), modyfikację sieci uzbrojenia terenu w ramach przedmiotowych działek, przebudowę komunikacji wewnętrznej we wschodniej części działki – przekształcenie drogi wewnętrznej przeznaczonej dla samochodów dostawczych na drogę pożarową oraz przearanżowanie istniejących miejsc parkingowych zlokalizowanych w południowej części działki przy budynku hipermarketu.
Zaopatrzenie w wodę w/w przedsięwzięcia realizowane będzie z istniejącej na tym terenie sieci wodociągowej obecnego Centrum Handlowego, które zasilane jest z istniejącej miejskiej sieci wodociągowej będącej w gestii Elbląskiego Przedsiębiorstwa Wodociągów i Kanalizacji. 

Woda na cele bytowe, technologiczne (na potrzeby gastronomii) i przeciwpożarowe pobierana będzie z sieci miejskiej. Ścieki bytowe i ścieki z punktów gastronomicznych (ścieki przemysłowe) będą odprowadzane do istniejącej miejskiej kanalizacji sanitarnej, a następnie na oczyszczalnię w Elblągu. Ścieki z punktów gastronomicznych podczyszczane będą w separatorach tłuszczu. Wody opadowe i roztopowe z dachów projektowanych obiektów traktowane są jako wody czyste, niewymagające oczyszczania, dlatego przewidziano odprowadzenie ich bezpośrednio do miejskiej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe i roztopowe pochodzące z nawierzchni utwardzonych narażonych na zanieczyszczenie (parkingi zewnętrzne i podziemne, place, drogi wewnętrzne) będą podczyszczane we wpustach ulicznych z częściami osadczymi oraz w osadniku i separatorze substancji ropopochodnych. Ciepło do obiektu dostarczane będzie ze źródła zdalaczynnego.
Planowane przedsięwzięcie należy do grupy przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko. Przedsięwzięcia mogące potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko zostały określone w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. nr 213, poz. 1397 z późn. zm.), gdzie w § 3 ust. 1, pkt. 54 wymienione są centa handlowe wraz z towarzyszącą im infrastrukturą (…)” i w pkt. 56 – garaże, parkingi samochodowe lub zespołu parkingów, wraz z towarzyszącą  im infrastrukturą (...). Zgodnie z art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 późn. zmian.) przedsięwzięcia mogące potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko wymagają uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach.

W toku postępowania ustalono, że lokalizacja przedmiotowego przedsięwzięcia na działkach ewidencyjnych Nr 432/7, 432/8, 432/9 obręb 4 położonych przy ul. ul. Pułkownika Dąbka 152 w Elbląg zawarta jest w obszarze, dla którego Gmina Miasto Elbląg  nie posiada obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Warunki wykorzystywania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub użytkowania przedsięwzięcia, ze szczególnym uwzględnieniem konieczności ochrony cennych wartości przyrodniczych, zasobów naturalnych i zabytków oraz ograniczenia uciążliwości dla terenów sąsiednich.

1) oddziaływanie przedsięwzięcia na środowisko nie może powodować przekroczenia standardów jakości środowiska poza terenem, do którego prowadzący instalację ma tytuł prawny,
2) hałas powstający na terenie nie może przekraczać dopuszczalnych norm akustycznych na granicy działki.

3) zapewnić właściwą organizację robót przy realizacji inwestycji w celu minimalizacji uciążliwości. Teren robót budowlanych wygrodzić. Na etapie realizacji w przypadku wystąpienia warunków powodujących znaczne przesuszenie podłoża należy osłonić teren prac oraz wykonywać okresowe  zraszanie terenu w celu wyeliminowania uciążliwości związanych z emisją pyłu do otoczenia.
4) zorganizować plac budowy i jego zaplecze  oraz prowadzić drogi techniczne w sposób zapewniający oszczędne korzystanie z terenu i minimalne przekształcenie jego powierzchni, a po zakończeniu prac przeprowadzić rekultywację terenu zajętego przez zaplecze i drogi techniczne. 
5) wykluczyć lokalizację zaplecza budowy w sąsiedztwie terenów zabudowy mieszkaniowej;
6) wyjazd z terenu budowy utrzymać w czystości.

7) eliminować zbędne źródła zanieczyszczeń w tym hałasu, np. wyłączać silniki urządzeń nie pracujących w danej chwili.
8) zachować warunki bezpieczeństwa podczas wykonywania robót. Teren robót oznakować i zabezpieczyć przed dostępem osób niepowołanych.

9) prace budowlane przy użyciu maszyn i urządzeń o wysokich poziomach mocy akustycznej prowadzić wyłącznie w porze dziennej ( w godz.: 600-2200);

10) przestrzegać odpowiedniej i terminowej konserwacji maszyn, co pozwoli na uniknięcie wycieków paliw, olejów lub innych płynów eksploatacyjnych, a tym samym zapobiegać przedostaniu się ich do gleb lub wód podziemnych;

11) ograniczyć ryzyko skażenia gruntu poprzez wykonywanie napraw i dokonywanie czynności konserwacyjnych sprzętu budowlanego poza miejscem realizacji robót;

12) na etapie eksploatacji ścieki przemysłowe (technologiczne) z punktów gastronomicznych, przed wprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej należy podczyścić w separatorze tłuszczu.

13) zapewnić właściwe zaplecze higieniczno – sanitarne dla pracowników realizujących przedsięwzięcie, w tym zorganizować odbiór odpadów i ścieków przez firmy posiadające odpowiednie zezwolenia; na etapie realizacji przedsięwzięcia ścieki bytowe gromadzić w przenośnych toaletach np. typu TOI TOI;

14) na etapie eksploatacji ścieki przemysłowe i socjalno – bytowe poprzez kanalizację sanitarną odprowadzać na miejską oczyszczalnię ścieków w Elblągu.

15) zapewnić właściwe gospodarowanie odpadami wytwarzanymi w czasie realizacji i eksploatacji przedsięwzięcia, w tym minimalizować ich ilość, składować je selektywnie w wydzielonych i przystosowanych miejscach, w warunkach zabezpieczających przed przedostawaniem się do środowiska substancji szkodliwych oraz zapewnić ich sprawny odbiór lub ponowne wykorzystanie;

16) magazynować wytworzone odpady niebezpieczne w szczelnych pojemnikach wykonanych z materiałów odpornych na działanie substancji zawartych w tych odpadach, a następnie przekazywać je do unieszkodliwienia  wyspecjalizowanym firmom posiadającym  zezwolenia w zakresie świadczonych usług;

17) zabezpieczyć wody powierzchniowe przed zasypywaniem wskutek prowadzonych prac oraz przed spływem i przenikaniem zanieczyszczeń pochodzących z wypłukiwania materiałów stosowanych do budowy, wycieków z maszyn oraz przed ściekami z terenu baz budowy i zaplecza technicznego. Stosować przy budowie wyłącznie sprawne środki transportu oraz sprzęt zmechanizowany posiadający niezbędne atesty;

18) wody opadowe z terenów utwardzonych przed wprowadzeniem do odbiornika należy oczyszczać.
19) przed oddaniem instalacji do eksploatacji należy uzyskać wymagane prawem pozwolenia.
20) Dostawy towaru do galerii i hipermarketu realizować w godzinach 600-2200.
3. Wymagania dotyczące ochrony środowiska konieczne do uwzględnienia                w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o których mowa w art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 późn. zmian.), w szczególności w projekcie budowlanym, w przypadku decyzji, o których mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1, 10, 14 i 18 w/w ustawy.
1) poziom mocy akustycznej urządzeń wentylacyjnych, klimatyzacyjnych, agregatów skraplających, central wentylacyjnych oraz innych będących punktowymi źródłami hałasu przewidzianych do zastosowania w budynku centrum handlowego powinien być identyczny lub niższy od zaproponowanego przez autorów raportu.  Dobór tych urządzeń z uwagi na istniejącą zabudowę mieszkalną w obszarze potencjalnego oddziaływania powinien być przeprowadzony z uwzględnieniem konieczności zachowania wymaganej jakości klimatu akustycznego w budynkach mieszkalnych zapewniającą użytkownikom pracę, odpoczynek i sen w zadowalających warunkach; 
2) zastosowanie urządzeń o niskim poziomie mocy akustycznej oraz wyciszeniu urządzeń znajdujących się na zewnątrz budynku;
3) na dachu budynku centrum wykonać attykę o wysokości 2 m pełniącą funkcję ekranu akustycznego;

4) przyjęte rozwiązania techniczne związane z odwodnieniem terenu nie mogą powodować zmian stosunków wodnych na gruntach przyległych, jak również żadnych podtopień;

5) zaprojektować urządzenia oczyszczające wody deszczowe i ścieki przemysłowe z punktów gastronomicznych;

6) ścieki przemysłowe i socjalno – bytowe poprzez kanalizację sanitarną odprowadzać na miejską oczyszczalnię ścieków w Elblągu; 
7) należy uwzględnić miejsce bezpiecznego gromadzenia, magazynowania odpadów zarówno w trakcie realizacji jak i eksploatacji; 
8) przewidzieć miejsca na selektywne magazynowanie odpadów wytwarzanych podczas eksploatacji;
9) należy określić warunki i sposób zagospodarowania mas ziemnych usuwanych albo przemieszczanych w związku z realizacją inwestycji przyjmując jako priorytet ich zagospodarowanie w granicach terenu, do którego inwestor ma tytuł prawny;
10) należy określić warunki i sposób zagospodarowania nadmiaru mas ziemnych w tym zawierających substancje niebezpieczne;
11) przygotować projekt zieleni, w którym zaplanowane zostaną miejsca i terminy nowych nasadzeń, a także pełniących funkcję izolacyjną oraz krajobrazotwórczą;
12) zastosować technologię oraz materiały budowlane przyjazne środowisku i posiadające wymagane prawem certyfikaty;

4. Wymogi w zakresie przeciwdziałania skutkom awarii przemysłowych, w odniesieniu do przedsięwzięć  zaliczanych do zakładów stwarzających zagrożenie wystąpienia poważnych awarii w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.  – Prawo ochrony środowiska.

Nie określa się wskazanych powyżej wymogów, ponieważ przedmiotowe przedsięwzięcie nie należy do kategorii inwestycji stwarzających zagrożenie wystąpienia poważnych awarii przemysłowych, w odniesieniu do przedsięwzięć zaliczanych do zakładów stwarzających zagrożenie wystąpienia poważnych awarii w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.  – Prawo ochrony środowiska.
5. Wymogi w zakresie ograniczenia transgranicznego oddziaływania na środowisko w odniesieniu do przedsięwzięć, dla których przeprowadzono postępowanie w sprawie transgranicznego oddziaływania na środowisko.

Nie określa się wskazanych powyżej wymogów, ponieważ

a) miasto Elbląg leży w odległości około 50 km od najbliższej granicy Polski tj. granicy z Rosją oraz

b) ze względu na dużą odległość przedmiotowego przedsięwzięcia od granicy Polski nie przewiduje się transgranicznego oddziaływania przedsięwzięcia.

W związku z powyższym przedsięwzięcie nie wymaga przeprowadzenia postępowania dotyczącego transgranicznego oddziaływania na środowisko. 

6. Stwierdzenie konieczności wykonania: (a) kompensacji przyrodniczej, (b) zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko, (c) utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania 

Stwierdza się, że z oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko nie wynika potrzeba:

a) wykonania kompensacji przyrodniczej,
b) zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko
c) konieczność utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania
Na podstawie sporządzonego raportu stwierdzono, że przy zastosowaniu opisanych w raporcie rozwiązań technicznych, eksploatacja Centrum Handlowego Ogrody nie wpłynie na pogorszenie stanu środowiska naturalnego, a jego oddziaływanie na środowisko będzie miało charakter lokalny i ograniczy się do terenu, do którego Inwestor posiada tytuł prawny. 
7. Stanowisko w sprawie konieczności przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko oraz postępowania w sprawie transgranicznego oddziaływania na środowisko w ramach postępowania w sprawie wydania decyzji, o których mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1, 10 i 14 i 18 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 późn. zmian.)
Nie stwierdza się konieczności przeprowadzenia ponownej oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko oraz postępowania w sprawie transgranicznego oddziaływania na środowisko w ramach postępowania w sprawie wydania decyzji, o której mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.).

8. Stanowisko w sprawie obowiązku przedstawienia analizy porealizacyjnej, jej zakresu i terminu przedstawienia 

Nakłada się obowiązek wykonania analizy porealizacyjnej  w zakresie oceny skuteczności zastosowanych rozwiązań mających na celu zapewnienie ochrony terenów przed hałasem i ochrony środowiska gruntowo – wodnego (w tym zanieczyszczenia wód gruntowych oraz zanieczyszczenia gleb). Analiza porealizacyjna ma zbadać wpływ rozbudowanego centrum handlowego na klimat akustyczny ze szczególnym uwzględnieniem terenów zabudowy mieszkalnej jedno i wielorodzinnej oraz zabudowy związanej z pobytem dzieci i młodzieży. W przypadku przekroczeń dopuszczalnych norm zanieczyszczeń lub hałasu przewidzieć rozwiązania organizacyjne lub/i techniczne poprawiając klimat akustyczny (np. zwiększenie izolacyjności przegród zewnętrznych w budynkach – wymiana stolarki okiennej na okna o zwiększonej izolacyjności, zwiększenie dźwiękochłonności elewacji budynków, dodatkowe nasadzenia zieleni). 

Należy dokonać porównania ustaleń zawartych w raporcie o oddziaływaniu przedmiotowego przedsięwzięcia na środowisko, w decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, w szczególności ustaleń dotyczących przewidywanego charakteru i zakresu oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko oraz planowanych działań zapobiegawczych z rzeczywistym oddziaływaniem przedsięwzięcia na środowisko i działaniami podjętymi w celu jego ograniczenia.
Analizę porealizacyjną należy wykonać po upływie 12 miesięcy od daty oddania obiektu do użytkowania. Badania hałasu na potrzeby analizy należy wykonać w miejscach wymagających wzmocnionej ochrony z uwzględnieniem terenów zabudowy mieszkaniowej i terenów rekreacyjno – wypoczynkowych. Wyniki analizy pozwolą ocenić czy zachodzi konieczność uzupełnienia lub korekty wykonanych zabezpieczeń akustycznych (naturalnych lub sztucznych). Analizę po zaopiniowaniu przez  Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego dla Miasta i Powiatu Elbląg i Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska  przedłożyć Prezydentowi Miasta Elbląga  w terminie 18 miesięcy od daty oddania obiektu do użytkowania. 

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) postępowanie w sprawie wydania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach wszczyna się na wniosek podmiotu planującego podjęcie realizacji przedsięwzięcia. ING PFCE Ogrody Sp. z o.o. (aktualna firma wnioskodawcy: PFCE Ogrody Sp. z o.o. ) z siedzibą w Warszawie, adres: Plac Trzech Krzyży 10/14, 00-499 Warszawa, w imieniu której działa Pan Michał Tyński jako pełnomocnik w dniu 27.01.2011 r. zwróciła się z wnioskiem z dnia 19.01.2011 r. (data wpływu: 27.01.2011 r.) do Prezydenta Miasta Elbląg o wydanie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedsięwzięcia p.n. „Przebudowa i rozbudowa Centrum Handlowego Ogrody zlokalizowanego w Elblągu przy ul. Pułkownika Dąbka 152 na działkach: 432/7, 432/8, 432/9”. Wniosek ten został następnie uzupełniony w dniu 23.02.2011 r.
Do wniosku załączone zostały:

· Karta informacyjna przedsięwzięcia

· Mapa ewidencyjna obejmująca przewidywany teren, na którym będzie realizowane przedsięwzięcie, oraz obejmująca obszar, na który będzie oddziaływać przedsięwzięcie. 

· Wypisy z ewidencji gruntów obejmujące przewidywany teren, na którym będzie realizowane przedsięwzięcie oraz obejmujące obszar, na który będzie oddziaływać przedsięwzięcie.

Przedłożony wniosek po uzupełnieniu spełniał wymogi art. 74 ust. 1 ustawy z dnia                        3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) i był podstawą do wszczęcia postępowania w niniejszej sprawie.

Organem właściwym w niniejszej sprawie na podstawie art. 75 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) jest Prezydent Miasta Elbląg.

Przedmiotem inwestycji jest etapowana przebudowa i rozbudowa Centrum Handlowego „Ogrody” zlokalizowanego  przy ul. Pułkownika Dąbka 152 w  Elblągu, na działkach ewidencyjnych Nr 432/7, 432/8 i 432/9. W bezpośrednim sąsiedztwie istniejącego Centrum Handlowego znajdują się od strony północnej (po drugiej stronie ul. Ogólnej) zabudowa mieszkaniowo-usługowa i tereny niezagospodarowane, przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną; od strony południowej (po drugiej stronie ul. Wiślickiej) zabudowa mieszkaniowo-usługowa i mieszkaniowa jednorodzinna; od strony zachodniej (po drugiej stronie ul. Pułkownika Dąbka) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa mieszkaniowo-usługowa oraz zabudowa szkolno-przedszkolna; od strony wschodniej zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

W ramach planowanego przedsięwzięcia przewidziano budowę budynku handlowo - usługowego wraz z parkingami wielopoziomowymi. Obiekt ten zostanie wybudowany w miejscu istniejącego parkingu otwartego oraz parterowego, a w części dwukondygnacyjnego budynku galerii handlowej, który zostanie częściowo rozebrany (z pozostawieniem budynku hipermarketu i części pasażu z lokalami handlowymi). Planowany do realizacji obiekt składać się będzie z 4 kondygnacji (oznacz. GF, 1F, 2F, 3F) i podziemia (oznacz.-1F). Parter i 1-sze piętro będą pełnić funkcje usługowo-handlowe, natomiast w podziemiu oraz na drugim i trzecim piętrze zlokalizowane zostaną parkingi dla samochodów osobowych klientów centrum handlowego oraz pomieszczenia i urządzenia techniczne. Na drugim piętrze znajdować się będzie również kompleks kin oraz pomieszczenia biurowe. Kina zajmować będą również część trzeciego piętra. Na poziomie parteru we wschodniej części obiektu przewidziano lokalizację strefy dostaw.

Dla centrum handlowego zaprojektowano trzy wejścia do budynku: główne, zlokalizowane w północno-zachodniej części obiektu (w pobliżu skrzyżowania ulic Pułkownika Dąbka oraz Ogólnej), we wschodniej części obiektu (od strony osiedla mieszkaniowego przy drodze pożarowej biegnącej od ul. Żyrardowskiej) i w pobliżu hipermarketu od strony                             ul. Pułkownika Dąbka. 

Przewidziano dwa wjazdy na wielokondygnacyjne parkingi dla klientów centrum handlowego, zlokalizowane na północnej (z ul. Ogólnej) i zachodniej (z ul. Pułkownika Dąbka) granicy terenu inwestycji. W parkingach wielokondygnacyjnych zaplanowano łącznie ok. 1200 miejsc parkingowych dla samochodów osobowych – z czego ok. 500 miejsc parkingowych na kondygnacji -1F i ok. 700 miejsc parkingowych umieszczonych na 2 i 3 piętrze.

Na terenie wokół budynku zaplanowano lokalizację: 

· od strony południowej - placu dostawczego hipermarketu oraz otwartego składu towarów (funkcjonującego w chwili obecnej), skomunikowanych poprzez wjazd z ul. Pułkownika Dąbka; 
· od strony wschodniej - drogi pożarowej (dawnej drogi wewnętrznej dla samochodów dostawczych) połączonej wjazdem z ul. Żyrardowską,

· od strony wschodniej w okolicy ul. Żyrardowskiej – terenu zielonego.

Ponadto w ramach projektowanej inwestycji planuje się budowę i przebudowę sieci oraz infrastruktury technicznej (związanej z doprowadzeniem wody, ciepła, energii elektrycznej i sieci teletechnicznych, odprowadzeniem ścieków), modyfikację sieci uzbrojenia terenu w ramach przedmiotowych działek, przebudowę komunikacji wewnętrznej we wschodniej części działki – przekształcenie drogi wewnętrznej przeznaczonej dla samochodów dostawczych na drogę pożarową oraz przearanżowanie istniejących miejsc parkingowych zlokalizowanych w południowej części działki przy budynku hipermarketu.

Zaopatrzenie w wodę w/w przedsięwzięcia realizowane będzie z istniejącej na tym terenie sieci wodociągowej obecnego Centrum Handlowego, które zasilane jest z istniejącej miejskiej sieci wodociągowej będącej w gestii Elbląskiego Przedsiębiorstwa Wodociągów i Kanalizacji. 

Woda na cele bytowe, technologiczne (na potrzeby gastronomii) i przeciwpożarowe pobierana będzie z sieci miejskiej. Ścieki bytowe i ścieki z punktów gastronomicznych (ścieki przemysłowe) będą odprowadzane do istniejącej miejskiej kanalizacji sanitarnej, a następnie na oczyszczalnię w Elblągu. Ścieki z punktów gastronomicznych podczyszczane będą w separatorach tłuszczu. Wody opadowe i roztopowe z dachów projektowanych obiektów traktowane są jako wody czyste, niewymagające oczyszczania, dlatego przewidziano odprowadzenie ich bezpośrednio do miejskiej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe i roztopowe pochodzące z nawierzchni utwardzonych narażonych na zanieczyszczenie (parkingi zewnętrzne i podziemne, place, drogi wewnętrzne) będą podczyszczane we wpustach ulicznych z częściami osadczymi oraz w osadniku i separatorze substancji ropopochodnych. Ciepło do obiektu dostarczane będzie ze źródła zdalaczynnego.
Inwestor ubiega się o decyzję środowiskową przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowę – wydawanej na podstawie ustawy z dnia 07.07.1994r. – Prawo budowlane  (Dz.U. z 2010r. Nr 243, poz. 1623, z późn. zm.) wymienionej w art. 72 ust. 1,  pkt 1 ustawy z dnia  3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 213, poz. 1397 z późn. zm.)

Planowane przedsięwzięcie należy do grupy przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko. Przedsięwzięcia mogące potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko zostały określone w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. nr 213, poz. 1397 z późn. zm.), gdzie w § 3 ust. 1, pkt. 54 wymienione są centa handlowe wraz z towarzyszącą im infrastrukturą (…)” i w pkt. 56 – garaże, parkingi samochodowe lub zespołu parkingów, wraz z towarzyszącą  im infrastrukturą (...). Zgodnie z art. 71 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 późn. zmian.) przedsięwzięcia mogące potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko wymagają uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach.

W toku prowadzonego postępowania w dniu 29.03.2011r. do organu wpłynęło od wnioskodawcy pismo z dnia 23.03.2011r. z prośbą o zawieszenie postępowania w sprawie wydania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsięwzięcia. Prezydent Miasta Elbląga postanowieniem Nr GKiOŚ-OS.6220.2.2011.AZ                                  z dnia 11.04.2011 r. zawiesił  postępowanie w sprawie wydania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach dla w/w przedsięwzięcia do czasu zatwierdzenia i uprawomocnienia się nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W dniu 07.09.2011r. do organu wpłynęło pismo wnioskodawcy reprezentowanego przez Pana Jakuba Wolnickiego z prośbą o odwieszenie postępowania w sprawie wydania ww. decyzji. Prośbę swoją umotywowano tym, że w dniu 05.09.2011r. uprawomocniła się Uchwała Nr VI/129/2011 Rady Miejskiej w Elblągu z dnia 26.05.2011r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wydzielonego terenu w osiedlu Zakrzewo w Elblągu ogłoszona w Dz. U. Woj. Warm.-Mazur. Nr 107 poz. 1777  z dnia 02.08.2011r. Ww. Uchwałą utraciła moc Uchwała Nr XXV/443/97 Rady Miejskiej w Elblągu z dnia 12.06.1997r. zmieniona Uchwałą Nr VIII/228/99 z dnia 04.06.1999r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wydzielonego terenu w osiedlu Zakrzewo.

Zgodnie z art. 77 § 4 Kodeksu postępowania administracyjnego, Prezydent Miasta Elbląg uwzględnił w postępowaniu fakt znany organowi z urzędu, że uchwała Nr VI/129/2011 Rady Miejskiej w Elblągu z dnia 26.05.2011r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wydzielonego terenu w osiedlu Zakrzewo w Elblągu została zaskarżona przez Wojewodę Warmińsko – Mazurskiego do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Olsztynie. O fakcie tym został poinformowany Inwestor. Następnie został dopuszczony fakt powszechnie znany, że na skutek zaskarżenia uchwały Sąd wyrokiem z dnia 13.09.2011r. stwierdził nieważność w/w uchwały. 

W świetle powyższego na terenie na którym planowana jest ww. inwestycja nie ma obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  W związku z powyższym postanowieniem Nr GKiOŚ-OS.6220.2.2011.AZ z dnia 14.10.2011 r. organ podjął na żądanie strony postępowanie w w/w sprawie.

Zgodnie z art. 63 ust. 1 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia  3 października 2008 r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) organ prowadzący postępowanie w sprawie wydania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach postanawia o obowiązku przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko po zasięgnięciu opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska i Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego.
Organ wystąpił do Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego dla Miasta 
i Powiatu Elbląg oraz do Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Olsztynie 
o wydanie opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko i ewentualnego zakresu raportu.
Pismem Nr ZNS-4316/56/1/11 z dnia 15.11.2011r. (data wpływu 24.11.2011r.) Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny dla Miasta i Powiatu Elbląg  wyraził opinię, że dla w/w przedsięwzięcia istnieje potrzeba przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko oraz sporządzeniu raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko w zakresie określonym w art. 66 ust. 1 pkt 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11, 12, 13, 14, 17, 18, 19, 20 oraz ust. 6 ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnieniu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływaniu na środowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.).  W ocenie Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Elblągu przeprowadzenie procedury, w tym opracowanie „Raportu…” pozwoli na pełną analizę w zakresie spełnienia wymogów sanitarno – higienicznych i zdrowotnych, w tym oddziaływanie na zdrowie ludzi. W analizie oddziaływania planowanej inwestycji należy uwzględnić jej wpływ na  budynki mieszkalne oraz obiekty związane z pobytem ludzi. Analizę emisji hałasu na otoczenie oraz wpływ przedsięwzięcia na czystość powietrza należy przedstawić w formie graficznej i opisowej.

Postanowieniem Nr WSTE.4240.1.19.2011.GK z dnia 18.11.2011r. (data wpływu: 28.11.2011r.) Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Olsztynie wyraził opinię, że dla planowanego przedsięwzięcia istnieje obowiązek przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko oraz sporządzenie raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko w zakresie określonym w art. 66 ust. 1, 2, 6 ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnieniu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływaniu na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.).

Po przeanalizowaniu stanowisk organów opiniujących i informacji zawartych w karcie informacyjnej przedsięwzięcia, biorąc pod uwagę takie uwarunkowania jak usytuowanie przedsięwzięcia, charakter oddziaływania: w tym możliwość emisji hałasu w kierunku zabudowy mieszkaniowej i innych zanieczyszczeń, na podstawie art. 63 ust. 1 i 4 ustawy 
 z dnia 3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) organ postanowieniem Nr GKiOŚ-OS.6220.2.2011.AZ z dnia 06.12.2011r. nałożył na inwestora obowiązek przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko i określił zakres raportu zgodnie z art. 66 w/w ustawy. Jednocześnie podkreślił, że w raporcie bezwzględnie należy zamieścić analizę emisji hałasu na otoczenie oraz wpływ przedsięwzięcia na czystość powietrza (w formie graficznej i opisowej).

W toku prowadzonego postępowania w dniu 13.12.2011r. do organu wpłynął  Raport o oddziaływaniu na środowisko przedsięwzięcia: pn. Projekt budowlany etapowej przebudowy i rozbudowy Centrum Handlowego Ogrody zlokalizowanego w Elblągu przy ul. Pułkownika Dąbka 152 na działkach: 432/7, 432/8, 432/9 wykonany w grudniu 2011 r. przez zespół w składzie: Beata Barnat, Daria Majka, Grzegorz Michalski, Michał Kostka, Roman Paździor, Teresa Szymborska, Gliwice. 

Z dniem 13.12.2011r. organ przystąpił do przeprowadzenia oceny oddziaływania przedmiotowego przedsięwzięcia na środowisko. 

W myśl art. 77 ust. 1 i 2 w/w ustawy jeżeli jest prowadzona ocena oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko przed wydaniem decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach organ właściwy do wydania decyzji uzgadnia warunki realizacji przedsięwzięcia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska i zasięga opinii Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego. Organ występujący o uzgodnienie lub opinię przedkłada raport o oddziaływaniu na środowisko.
Pismem Nr ZNS-4316/1/1/12 z dnia 23.01.2012r. (data wpływu: 31.01.2012r.) Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny dla Miasta i Powiatu Elbląg określił w zakresie wymagań sanitarno – higienicznych i zdrowotnych warunki realizacji dla planowanego przedsięwzięcia.

Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Olsztynie Wydział Spraw Terenowych I w Elblągu Postanowieniem Nr WSTE.4242.1.2012.GK z dnia 02.02.2012r. (data wpływu: 08.02.2012r.) uzgodnił realizację planowanego przedsięwzięcia określając warunki jego realizacji. 
W związku z powyższym decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach wydano po uzgodnieniu warunków realizacji przedsięwzięcia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska w Olsztynie oraz po zasięgnięciu opinii Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego dla Miasta i Powiatu Elbląg. Zalecenia dla inwestora przedsięwzięcia wymienione w  postanowieniu i opinii dotyczące przedsięwzięcia zostały uwzględnione w całości  w niniejszej decyzji.

W toku prowadzonego postępowania w dniu 27.01.2012r. do organu wpłynęło pismo wnioskodawcy z informacją o zmianie firmy spółki z ING PFCE Ogrody Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością na PFCE Ogrody Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością oraz z prośbą o uwzględnienie nowej nazwy w postępowaniu o wydanie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. Z przedłożonych dokumentów wynika, że zmieniła się tylko nazwa spółki, a pozostałe dane nie uległy zmianie.
Po zebraniu i rozpatrzeniu całego materiału dowodowego organ zważył co następuje:

Realizacja planowanego przedsięwzięcia będzie się odbywać na obszarze przekształconym. Inwestycja obejmuje przebudowę i rozbudowę istniejącego budynku Centrum Handlowego „Ogrody”, w ramach której powstanie nowoczesny kompleks handlowo – rozrywkowo – usługowy o charakterze rodzinnym, w którym oprócz hipermarketu i butików zlokalizowane będą restauracje, kawiarnie, zespół kin wraz z parkingami wielopoziomowymi. Obiekt ten zostanie wybudowany w miejscu istniejącego parkingu otwartego oraz parterowego, a w części dwukondygnacyjnego budynku galerii handlowej, który zostanie częściowo rozebrany (z pozostawieniem budynku hipermarketu i części pasażu z lokalami handlowymi). 
Z przedłożonego raportu wynika, że planowany obiekt będzie źródłem emisji hałasu, zanieczyszczenia powietrza, odpadów w trakcie jego budowy oraz podczas eksploatacji.
Na etapie realizacji inwestycji wystąpią uciążliwości związane z prowadzeniem prac budowlanych i rozbiórkowych części istniejącego budynku. Głównymi czynnikami wpływającymi na środowisko w tej fazie będzie emisja zanieczyszczeń do powietrza oraz hałas. Źródłem emisji substancji zanieczyszczających do powietrza będzie ruch samochodów i innych pojazdów wykorzystywanych przy pracach budowlanych. Wielkość emisji substancji zanieczyszczających związana z ruchem pojazdów i maszyn roboczych zależy głównie od ich stanu technicznego. Ważne jest również utrzymanie wyjazdu z terenu budowy w czystości. Podczas wykonywania prac ziemnych może wystąpić okresowy wzrost stężeń pyłu. W przypadku wystąpienia warunków powodujących znaczne przesuszenie podłoża przewiduje się osłonięcie terenu prac oraz wykonywanie okresowego zraszania terenu w celu wyeliminowania uciążliwości związanych z emisją pyłu do otoczenia. Emisja substancji zanieczyszczających w okresie budowy będzie miała charakter krótkoterminowy, a uciążliwości z nią związane ustaną wraz z zakończeniem tych prac. 

W okresie rozbudowy Centrum Handlowego źródłem emisji hałasu z terenu inwestycji będzie ruch samochodów i innych pojazdów wykorzystywanych przy pracach budowlanych. Ponieważ prace budowlane będą prowadzone w niewielkiej odległości od zabudowy mieszkaniowej, zatem jej mieszkańcy mogą odczuwać uciążliwości związane z trwającymi robotami budowlanymi. W związku z powyższym zaleca się, aby prace budowlane prowadzone przy użyciu maszyn i urządzeń o wysokich poziomach mocy akustycznej nie były wykonywane  w godzinach nocnych (2200 ( 600). Emisja ta będzie miała charakter krótkoterminowy, a uciążliwości z nią związane ustaną wraz z zakończeniem tych prac.

Na terenie budowy powstawać  będą odpady, które będą w sposób selektywny gromadzone i sukcesywnie usuwane z terenu budowy przez uprawnione podmioty, które posiadają zezwolenia na odzysk, zbieranie lub unieszkodliwianie odpadów. 
W trakcie eksploatacji wpływ rozbudowanego centrum handlowego na powietrze atmosferyczne związany będzie głównie z emisją substancji zanieczyszczających, której źródłem będą pojazdy poruszające się po terenie parkingów oraz drogach dojazdowych do obiektu. Przeprowadzone obliczenia, w których uwzględniono łączne oddziaływanie wszystkich źródeł emisji (punktowych i liniowych) związanych z eksploatacją rozbudowanego obiektu (wentylacja parkingów, ruch pojazdów po kondygnacji otwartej i drogach dojazdowych) wykazały, że nie wystąpią przekroczenia wartości dopuszczalnych, zarówno w zakresie stężeń maksymalnych jednogodzinowych, jak i średniorocznych substancji w powietrzu. Obliczenia przeprowadzone w punktach dodatkowych zlokalizowanych na różnych wysokościach najbliżej położonych budynków mieszkalnych wykazały, że również przy zabudowie nie wystąpią przekroczenia wartości dopuszczalnych stężeń substancji zanieczyszczających w powietrzu. W związku z powyższym można wnioskować, że eksploatacja rozbudowanego Centrum Handlowego „Ogrody” nie spowoduje przekroczeń uciążliwości dla mieszkańców okolicznej zabudowy pod względem emisji substancji do powietrza. 
Podczas eksploatacji centrum źródłem hałasu będą źródła projektowane tj. urządzenia wentylacyjne i klimatyzacyjne zlokalizowane na dachu budynku centrum oraz w miejscu rozładunku towaru m.in. agregaty skraplające, centrale wentylacyjne, wentylatory, wieże chłodnicze oraz źródła istniejące m. in. centrale nawiewno wywiewne, wentylatory, agregat chłodniczy, klimatyzator, a także wózki widłowe (strefa dostaw), samochody osobowe i dostawcze ciężarowe poruszające się po terenie centrum. W celu ograniczenia poziomu emisji hałasu i dotrzymania norm dla terenów zabudowy mieszkaniowo-usługowej w projektowanym centrum przewidziano rozwiązania techniczne m. in. zastosowanie pełnej attyki budynku o wysokości 2 m w postaci ekranu akustycznego odbijającego, wykonanie zabudowanej strefy dostaw przy ul. Ogólnej, zabudowanie części urządzeń wentylacyjnych  i klimatyzacyjnych lub zastosowanie przegród pionowych stanowiących osłony akustyczne, funkcjonowanie urządzeń w trybie cichym w porze nocnej, zastąpienie istniejących urządzeń wentylacyjno – klimatyzacyjnych nowymi o niższych poziomach mocy akustycznej itp. Z przeprowadzonych obliczeń rozprzestrzeniania się hałasu na etapie eksploatacji w punktach obliczeniowych i siatce punktów obliczeniowych zobrazowanych przebiegiem izofon wynika, że hałas emitowany przez źródła znajdujące się na terenie inwestycji nie będzie przekraczał wartości dopuszczalnych na najbliższych terenach i zabudowie podlegającej ochronie akustycznej zarówno w porze dziennej, jak i nocnej.
W związku z eksploatacją obiektu handlowego wraz z towarzyszącymi elementami infrastruktury i zagospodarowania terenu, wytwarzane będą głównie odpady opakowaniowe, które będą selektywnie magazynowane i przekazywane do odzysku, w tym recyklingu. Wytwarzane odpady umieszczane będą selektywnie w pojemnikach i kontenerach, które będą odpowiednio opisane kodem i rodzajem odpadu. Umożliwi to identyfikację odpadów znajdujących się w poszczególnych pojemnikach i kontenerach, a tym samym ich prawidłowe selektywne magazynowanie. Na terenie obiektu wydzielone zostaną pomieszczenia do magazynowania odpadów. W związku z prowadzeniem m.in. działalności gastronomicznej na terenie obiektu, wytwarzane mogą być odpadki z artykułów spożywczych jak warzywa i owoce (odpady mokre), nieprzydatne do wykorzystania tłuszcze spożywcze oraz surowce i produkty nienadające się do spożycia i przetwórstwa (np. zużyty olej z gastronomii, artykuły przeterminowane). W wyniku czyszczenia urządzeń podczyszczających ścieki wytwarzane będą odpady, za zagospodarowanie których odpowiedzialne będą podmioty wykonujące prace związane z utrzymaniem obiektu (czyszczenie urządzeń, konserwacja i naprawa, sprzątanie, utrzymanie zieleni), jako podmioty świadczące usługi.

Zaopatrzenie w wodę Centrum Handlowego Ogrody w Elblągu po jego przebudowie i rozbudowie realizowane będzie z istniejącej na tym terenie sieci wodociągowej obecnego Centrum Handlowego, które zasilane jest z istniejącej miejskiej sieci wodociągowej będącej w gestii Elbląskiego Przedsiębiorstwa Wodociągów i Kanalizacji Sp. z o.o. Ścieki bytowe i ścieki z punktów gastronomicznych (ścieki przemysłowe) będą odprowadzane do istniejącej miejskiej kanalizacji sanitarnej. Ścieki z punktów gastronomicznych podczyszczane będą w separatorach tłuszczu. Wody opadowe i roztopowe z terenu przedsięwzięcia wprowadzane będą do istniejącej miejskiej kanalizacji deszczowej. Nawierzchnie, na których odbywać się będzie ruch lub postój pojazdów osobowych (parkingi, place, drogi wewnętrzne) zostaną dodatkowo uszczelnione, a wody opadowe ujmowane z tej nawierzchni będą podczyszczane, przed wprowadzeniem do odbiornika, w osadniku i separatorze substancji ropopochodnych. Planowana działalność Centrum Handlowego, przy zastosowaniu przewidywanych rozwiązań, w tym prawidłowo prowadzonej gospodarce odpadami i gospodarce wodno-ściekowej, nie wpłynie na pogorszenie istniejącej jakości gleby, wód powierzchniowych oraz podziemnych zasobów wody pitnej. Przyjęte rozwiązania techniczne będą zabezpieczać powierzchnię ziemi i glebę oraz wody powierzchniowe i podziemne przed zanieczyszczeniem.

Przedsięwzięcie nie koliduje z obszarami chronionymi na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Zlokalizowane jest również poza obrębem sieci korytarzy ekologicznych i obszarów węzłowych (najważniejszych pod względem przyrodniczym terenów), nie będzie zatem wpływać na funkcjonowanie powiązań ekologicznych Elbląga oraz okolic. 

Przedsięwzięcie będzie polegać na przebudowie istniejącego już obiektu handlowo-usługowego, w związku z tym tereny inwestycji nie należą do cennych pod względem przyrodniczym. Po przebudowie nie pojawią się żadne istotne nowe oddziaływania, należy się spodziewać, że obiekt będzie oddziaływać w taki sam sposób jak w stanie istniejącym. 

Nie przewiduje się znaczącego oddziaływania inwestycji na środowisko przyrodnicze. Również wpływ na walory krajobrazowe nie będzie znaczący.

Przedsięwzięcie nie koliduje z obiektami zabytkowymi, w tym ze znanymi stanowiskami archeologicznymi. Nie przewiduje się znaczącego oddziaływania na dobra kultury. Jednakże w przypadku odkrycia, podczas prowadzenia prac ziemnych przedmiotów, co do których istnieje przypuszczenie, iż są one zabytkami archeologicznymi, inwestor zobowiązany jest do wstrzymania wszelkich robót mogących uszkodzić odkryte przedmioty i niezwłocznego powiadomienia o odkryciu właściwych służb konserwatorskich.

Zarówno prace dotyczące realizacji przedsięwzięcia, jak też normalna eksploatacja nie spowodują zjawisk w środowisku przyrodniczym, które mogłyby wywrzeć znaczące oddziaływanie na obszary Natura 2000. 

Nie będzie występowało szkodliwe promieniowanie elektromagnetyczne, ani poważne awarie.

Ze względu na dużą odległość przedsięwzięcia (około 50 km) od granicy Rosji wyklucza się transgraniczne oddziaływanie przedmiotowego przedsięwzięcia na środowisko.                        W związku z tym nie jest wymagane i nie prowadzono postępowania dot. transgranicznego oddziaływania na środowisko. 
Nie przewiduje się utworzenia obszaru ograniczonego użytkowania dla przedsięwzięcia, ponieważ przy zastosowaniu opisanych w raporcie rozwiązań technicznych, eksploatacja Centrum Handlowego Ogrody nie wpłynie na pogorszenie stanu środowiska naturalnego, a jego oddziaływanie na środowisko będzie miało charakter lokalny i ograniczy się do terenu, do którego Inwestor posiada tytuł prawny. 
Z uwagi na fakt, iż przedstawione w Raporcie wyniki obliczeń równoważnego poziomu hałasu w niektórych punktach obliczeniowych są zbliżone do wartości granicznych  przedsięwzięcie wymaga wykonania analizy porealizacyjnej zgodnie z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 03 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) celem sprawdzenia skuteczności zaproponowanych działań i środków w zakresie ochrony akustycznej terenów wymagających ochrony przed hałasem. Analiza porealizacyjna ma również zbadać skuteczność ochrony środowiska gruntowo – wodnego (w tym zanieczyszczenia wód gruntowych w obszarze oddziaływania przedsięwzięcia oraz zanieczyszczenia gleb). W przypadku przekroczeń dopuszczalnych norm zanieczyszczeń lub hałasu przewidzieć rozwiązania organizacyjne lub/i techniczne poprawiając klimat akustyczny (np. zwiększenie izolacyjności przegród zewnętrznych w budynkach – wymiana stolarki okiennej na okna o zwiększonej izolacyjności, zwiększenie dźwiękochłonności elewacji budynków, dodatkowe nasadzenia zieleni). Niniejszą decyzją organ nałożył na inwestora obowiązek wykonania analizy porealizacyjnej i ustalił termin jej wykonania oraz przedłożenia organowi.

Przy planowaniu inwestycji inwestor brał pod uwagę wariant zerowy, wariant główny i warianty alternatywne.
Wariant zerowy polegał będzie na pozostawieniu terenu w stanie istniejącym i funkcjonowanie Centrum Handlowego Ogrody w obecnym kształcie.

Wariant ten powoduje oddziaływanie na środowisko poprzez wpływ na klimat akustyczny (urządzenia klimatyzacyjne oraz ruch pojazdów samochodowych) i powietrze atmosferyczne (spalanie paliw w silnikach samochodów), występuje konieczność odprowadzania ścieków bytowych i opadowych, jak również zagospodarowania wytwarzanych odpadów.

Niezrealizowanie inwestycji będzie skutkowało brakiem centrum handlowego nowej generacji w Elblągu i dalszymi wyjazdami lokalnych mieszkańców na zakupy do sąsiednich miast, w których znajdują się nowoczesne kompleksy handlowo-usługowe (Gdańsk, Warszawa). Wystąpi również brak możliwości stworzenia nowych miejsc pracy. Wielkość emisji substancji i energii pozostanie na istniejącym poziomie.

W wariancie głównym realizacji przedsięwzięcia polegającym na wykonaniu inwestycji teren zostanie zagospodarowany nowoczesnym kompleksem handlowo-rozrywkowo-usługowym o charakterze rodzinnym - oprócz hipermarketu i butików zlokalizowane będą restauracje, kawiarnie oraz zespół kin. Przewiduje się zatrudnienie łącznie ok. 1725 osób.

Z uwagi na wielkość powierzchni terenu przeznaczonego pod inwestycję, potrzebę połączenia budowanego obiektu z częścią istniejącą oraz konieczność spełnienia wymaganych warunków zabudowy i usytuowania obiektów w zakresie m.in. przepisów budowlanych istnieje jeden wariant lokalizacyjny przedsięwzięcia.
Usytuowanie obiektu dostosowane jest do możliwości zagospodarowania przestrzeni pomiędzy ulicami Pułkownika Dąbka, Ogólną, Żyrardowską i Wiślicką w Elblągu i możliwych powiązań komunikacyjnych.

Dostawy towaru do galerii i hipermarketu będą się odbywały w godzinach 600 ÷ 2200. Sporadycznie mogą wystąpić dostawy w ciągu pory nocnej, w ilości ok. 1-2 pojazdy. Sposób dostaw do hipermarketu jest zgodny ze stanem obecnym i nie przewiduje się pogorszenia warunków w tym zakresie.
Rozbudowany obiekt, podobnie jak w stanie istniejącym, będzie miał wpływ na klimat akustyczny (poprzez hałas emitowany przez urządzenia klimatyzacyjne oraz przez pojazdy samochodowe poruszające się na terenie centrum handlowego) i powietrze atmosferyczne (spalanie paliw w silnikach samochodów), wystąpi konieczność odprowadzania ścieków bytowych, ścieków z punktów gastronomicznych oraz wód opadowych i roztopowych, jak również zagospodarowania wytwarzanych odpadów. Przewidziane jednak do zastosowania nowoczesne rozwiązania techniczne (np. zastosowanie parkingów w obrębie budynku w miejsce istniejących powierzchniowych), jak i organizacyjne (np. zamknięcie dla ruchu pojazdów dróg wewnętrznych i wjazdów od strony ul. Żyrardowskiej) ograniczające wpływ przedsięwzięcia na środowisko spowodują, iż standardy jakości środowiska zostaną zachowane.

W Raporcie rozpatrywano również warianty alternatywne.
Warianty alernatywne
Dla przyjętego schematu  budynku  w  układzie  płytowo – słupowym usztywnionego lokalnie ścianami i klatkami schodowymi jako warianty alternatywne przedsięwzięcia rozważano możliwość wykonania stropów w trzech wariantach:

1. zespolonych stalowo-betonowych - Zrezygnowano ze stropów zespolonych ze względu na cenę stali profilowej oraz koszty zabezpieczenia ppoż. konstrukcji stalowej.
2. prefabrykowanych strunobetonowych - Zasadniczym  problemem  w  zastosowaniu  tych  stropów  była  kwestia gabarytów   i   stosunkowo   dużej   ilości   belek   koniecznych   do   oparcia   płyt prefabrykowanych utrudniających wykonanie systemu oddymiania strumieniowego.
3. żelbetowych płytowo – słupowych lokalnie sprężanych - Oceniono, że przedmiotowy wariant jest optymalny do zastosowania pod  względem  technologicznym,  kosztowym,  architektonicznym  (mała  ilość belek) i konstrukcyjnym (duże rozpiętości). Ze względu na założony w projekcie system oddymiania strumieniowego oraz znaczne rozpiętości w pasażach przyjęto wykonanie stropów sprężanych. Przyjęty schemat konstrukcji wydaje się optymalny dla rozważanego obiektu. 
Przyjęte przez Inwestora w wariancie głównym zagospodarowanie (usytuowanie parkingów, urządzeń wentylacyjno-klimatyzacyjnych i obiektów kubaturowych, lokalizacja zabudowanej strefy dostaw z wjazdem od strony ul. Ogólnej) jest najkorzystniejsze ze względu na najmniejsze oddziaływanie na sąsiednią zabudowę mieszkaniową. 

Wariant główny polegający na budowie centrum handlowego będzie wywierał oddziaływanie na środowisko związane z:

· okresem budowy,

· okresem eksploatacji, a tym samym emisją w postaci: substancji zanieczyszczających do powietrza, odpadów, ścieków oraz hałasu.
Przeprowadzone obliczenia, w których uwzględniono łączne oddziaływanie wszystkich źródeł emisji związanych z eksploatacją rozbudowanego obiektu wykazały, że eksploatacja analizowanego Centrum Handlowego Ogrody po jego rozbudowie nie będzie powodowała przekroczeń dopuszczalnego poziomu hałasu na terenach i zabudowie podlegających ochronie akustycznej.

Przeprowadzone obliczenia, w których uwzględniono łączne oddziaływanie wszystkich źródeł emisji (punktowych i liniowych) związanych z eksploatacją rozbudowanego obiektu (wentylacja parkingów, ruch pojazdów po kondygnacji otwartej i drogach dojazdowych) wykazały, że eksploatacja analizowanego Centrum Handlowego Ogrody po jego rozbudowie nie będzie źródłem ponadnormatywnego oddziaływania w zakresie emisji do powietrza. 

W wybranym wariancie zaproponowano również najlżejszą konstrukcję (wśród rozważanych wariantów), co przekłada się na wymierne korzyści dla środowiska naturalnego wskutek mniejszego zużycia zasobów i ilości odpadów powstałych na etapie likwidacji, jak również mniejszą emisję zanieczyszczeń związaną z procesem produkcji.

Przewidziane do zastosowania nowoczesne rozwiązania techniczne ograniczające wpływ przedsięwzięcia na środowisko powodują, iż żadne z oddziaływań nie spowoduje przekroczeń standardów jakości środowiska:

· Ciepło do obiektu dostarczane będzie ze źródła zdalaczynnego, a tym samym ogrzewanie nie będzie źródłem emisji substancji zanieczyszczających z terenu przedsięwzięcia. Natomiast emisja substancji zanieczyszczających z pojazdów poruszających się po terenie przedsięwzięcia nie będzie powodować przekroczeń wartości dopuszczalnych poza terenem przedsięwzięcia, 

· Zastosowanie attyki na dachu o wysokości 2 m, utworzenie parkingu w obrębie budynku i zabudowanej strefy dostaw przy ul. Ogólnej oraz dobór urządzeń wentylacyjno-klimatyzacyjnych o niskich poziomach mocy akustycznej oraz przedsięwzięte środki obniżające oddziaływanie tych urządzeń (lokalizacja urządzeń wewnątrz budynku centrum, zastosowanie haub tłumiących, funkcjonowanie urządzeń w trybie cichym w porze nocnej, zastąpienie istniejących urządzeń nowymi o niższych poziomach mocy akustycznej) pozwolą na ograniczenie emisji hałasu z terenu przedsięwzięcia i dochowanie wartości dopuszczalnych poziomu hałasu na najbliższych terenach chronionych akustycznie,

· Obiekt będzie mieć wpływ na lokalny krajobraz, ponieważ zlikwidowany będzie obszar parkingu otwartego i w jego miejscu pojawią się obiekty kubaturowe, które pozwolą na oddzielenie zabudowy mieszkaniowej przy ul. Żyrardowskiej od oddziaływania skrzyżowania ul Pułkownika Dąbka i Ogólnej,

· Walory krajobrazowe analizowanego terenu nie są wysokie i budowa nowych obiektów nie będzie znacząco oddziaływać na wykształcony w rejonie inwestycji krajobraz, 

· Stała obecność ludzi i pojazdów na terenie funkcjonującego obiektu nie będzie znacząco oddziaływać na środowisko przyrodnicze terenów otaczających, ponieważ otoczenie analizowanej działki jest silnie zurbanizowany, a więc występująca tu fauna przystosowana jest do obecności człowieka i jego działalności,

· Przedsięwzięcie realizowane będzie na terenie w przeszłości już przekształconym przez działalność człowieka – nie są zajmowane tereny przyrodniczo cenne,

· Ze względu na brak obiektów zabytkowych (w tym stanowisk archeologicznych) na terenie przedsięwzięcia i w jego sąsiedztwie nie przewiduje się znaczącego oddziaływania przedsięwzięcia na zabytki, 

· Analizowane przedsięwzięcie nie jest zlokalizowane na terenie obszarów chronionych na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

· Teren przedsięwzięcia nie znajduje się w obszarze ruchów masowych ziemi.

W trakcie prowadzonego  postępowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach zapewniono możliwość udziału społeczeństwa zgodnie z art. 79 ust. 1 ustawy z dnia  3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.).
Do publicznej wiadomości  podano informację o przystąpieniu do przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko oraz zamieszczeniu w publicznie dostępnym wykazie danych o raporcie o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko. Wyznaczono termin 21 dni na składanie uwag i wniosków (ogłoszenie na stronie internetowej – 23.12.2011 r., na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego w Elblągu – 23.12.2011 r. i w miejscu planowanego przedsięwzięcia 23.12.2011r.). 

W wyznaczonym terminie do tut. Urzędu nie wpłynęły żadne uwagi i wnioski w tej sprawie.

Inwestor skorzystał z możliwości zapoznania się z dokumentacją sprawy oraz projektem decyzji i nie wniósł uwag.

W niniejszej decyzji zgodnie z art. 82 ust. 1 ustawy z dnia  3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) określono warunki wykorzystania terenu w fazie realizacji i eksploatacji oraz wymagania dotyczące ochrony środowiska konieczne do uwzględnienia w projekcie, których spełnienie ograniczy oddziaływanie przedsięwzięcia na środowisko.

Uwzględnienie w projekcie budowlanym przedstawionych w raporcie o oddziaływaniu na środowisko i w decyzji rozwiązań technicznych, warunków realizacji i eksploatacji przedsięwzięcia daje gwarancję, że zamierzona inwestycja spełni wymogi stawiane przez przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony środowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2008r.  Nr 25, poz. 150 z późn. zm.)  oraz ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z póżn. zm.).
W decyzji uwzględniono wymagania zawarte w art. 82 ust. 1 ustawy z dnia  3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.).
Mając na uwadze całość przeprowadzonego postępowania, uwzględniając wniosek strony, w oparciu o wskazane we wstępie przepisy, biorąc pod uwagę stan faktyczny na  podstawie art. 71, art. 73 ust.1, art. 75 ust 1 pkt. 4, art. 77, art. 79, art. 80, art. 82, art. 85 ustawy z dnia  3 października 2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 z późn. zm.) orzeczono jak w sentencji.

Od decyzji służy Stronie odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Elblągu za pośrednictwem Prezydenta Miasta Elbląga w terminie 14 dni od daty jej doręczenia. 

Opłatę skarbową za wydanie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedsięwzięcia pobrano na podstawie art.4  i art. 5 ustawy z dnia  16 listopada 2006r. o opłacie skarbowej /Dz.U. z 2006r. Nr 225, poz. 1635 z późn. zm./.w kwocie 205 zł (słownie: dwieście pięć złotych) - wpłata na konto Urzędu Miejskiego w Elblągu w dniu  19.01.2011r.

Charakterystyka przedsięwzięcia stanowi jako załącznik Nr 1 integralną część decyzji.

      Z up. PREZYDENTA MIASTA

                   Anna Kulik
                 DYREKTOR

Departamentu Gospodarki Komunalnej

           i Ochrony Środowiska
Otrzymują:

1. Inwestor –   PFCE Ogrody Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, adres: Plac Trzech Krzyży 10/14, 00-499 Warszawa (poprzednia firma wnioskodawcy to ING PFCE Ogrody Sp. z o.o.), w imieniu której działa Pan Jakub Wolnicki  adres koresp.:                  ul. Gen. J. Zajączka 23A, 40-050 Katowice

2. a/a [6269/2011/P]

Do wiadomości:

1. Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny dla Miasta i Powiatu Elbląg                           ul. Królewiecka 195, Elbląg

2. Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Olsztynie. Wydział Spraw Terenowych I w Elblągu ul. Wojska Polskiego 1, Elbląg 

3. Departament Urbanistyki i Architektury w/m
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