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1. Wprowadzenie

Celem opracowania jest ocena mozliwosci budowy na terenie miasta nowych obiektéw
handlu wielkopowierzchniowego (WOH - tj. obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?2) z uwzglednieniem struktury wielkosciowej, branzowej i przestrzennej oraz
wykonanie prognoz dla 26 wskazanych nowych lokalizacji, okreslajgc skutki budowy tego
typu obiektow dla komunikacji, istniejgcej sieci handlowej, rynku pracy, oraz zaspokojenia
potrzeb i interesdbw konsumentow wraz z okresleniem mozliwosci wykorzystania danego
terenu.

Podstawa formalng opracowania jest umowa nr AM/B/11/2/1/53/13 zawarta w dn. 19 lipca
2013r. pomiedzy Biurem Architektury i Planowania Przestrzennego w Warszawie jako
Zamawiajacym i AECOM Sp. z 0.0. jako wykonawca.

Niniejsze opracowanie obejmuje analizy i prognozy dla lokalizacji nr 10 - ul. Patriotow rejon
ul. Zaganskiej.

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejacy sie¢ handlowa, rynek pracy oraz zaspokojenie
potrzeb i intereséw konsumenta dla wszystkich lokalizacji zostaty zamieszczone w Tomie |,
wspolnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
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2. Wyniki przeprowadzonych analiz. Rekomendacje

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2) w lokalizacji nr 10 ul. Patriotéw rejon ul. Zaganskiej na obcigzenie ukfadu
komunikacyjnego, istniejaca siec handlowg, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumentdw oraz srodowisko przedstawia tab. 1/10.

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna pozytywna

Uktad komunikacyjny

- transport zbiorowy neutralna
- transport indywidualny negatywna
- dostepnos¢ komunikacyjna w $wietle

istniejacej i planowanej infrastruktury neutralna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i interesow pozytywna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/10 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych analiz

pozytywna
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analize wielokryterialng,

ktorej zatozenia przedstawiono w Tomie |, wspolnym dla wszystkich lokalizacji.

Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej (tab.2/10) nalezy interpretowa¢ w

nastepujacy sposob:

- wynik w przedziale > 0,1 — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH — pozytywna,
- wynik w przedziale 0,1>...>-0,1 — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH — neutralna,
- wynik w przedziale -0,1 > — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH — negatywna.

. Wartosci
N~ . Wynik ”
. Normalizacja wagi kryteriéw
Wagi . oceny .
(strefa miejska) analizy
Lok . f .
wielokryterialnej
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 1 0,220
obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja .
piesza obszar miejski
obszar przedmies¢ 3 0,073 0 0,000
obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski
obszar przedmiesé 8 0,195 -1 -0,195
PostepnOSc komunlkac;_/jnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0,122 0 0,000
infrastruktury drogowej
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw 8 0,195 1 0,195
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,097 1 0,098
a 1000 - [

Tab. 2/10 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 10 w
swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 10 jest rekomendowana.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1. Obszar analiz

Teren pod nowa inwestycje — rejon przystanku PKP;

Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami:
ul. Patriotow, ul. Zeganska, ul. Kazimierza Szpotarskiego, ul. Pozaryskiego.

3.2 Gtowne ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (SUiKZP)

3.2.1. Ustalenia zawarte w MPZP
Ustalenia szczegétowe, w MPZP - Uchwata nr XLII1/1176/2012.) sg nastepujace dla dwdch
obszarow:

Obszar UCH1
e przeznaczenie podstawowe pod obiekt ustugowo-handlowy o pow. sprzedazy
>2000m?

o Nieprzekraczalna wysokosé¢ zabudowy ustalona jest do poziomu 21m od terenu;
e Zachowanie min.10% powierzchni biologicznie czynnej;
W Uchwale ustala sie obowigzek zagospodarowania catego terenu jednostki w formie
jednego zespotu urbanistyczno-architektonicznego.
Ustala sie tez mozliwos¢ adaptacji i przebudowy zabytkowych hal poprzemystowych na
galerie ustugowo-handlowa (za zgoda i wg wytycznych Konserwatora Zabytkow).

Obszar 2KDZ - przeznaczenie — przebudowa ul. Zegarskiej (2)

3.2.2. Zapisy w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy s nastepujace:

a) W Strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja:

- PU. 12 - tereny produkcyjno-ustugowe o kategorii wysokosci zabudowy 12m;

b) W Strukturze funkcjonalno przestrzennej — kierunki zagospodarowania przestrzennego
obowiazujacego SUIKZP dla przedmiotowej lokalizacji okreslone jest nastepujace
przeznaczenie terendw oraz kategoria wysokosci:

- (C/UH).20 - tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m>.

. Strefa funkcjonalna: strefa przedmies¢;

. Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej:
Lokalizacja w strefie centrum dzielnicy Wawer w sasiedztwie gtownych przestrzeni
publicznych.

. Wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,5;

. Kategoria wysokosci zabudowy - 20m;

A:COM Strona | 7



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

. Dziedzictwo kulturowe — na sasiedniej dziatce, po zachodniej stronie lokalizacji
znajduje sie zespot zabudowy przemystowej wpisanej do rejestru zabytkdw.
. Srodowisko przyrodnicze
W dalszej odlegtosci od terenu lokalizacji wystepuja 3 rezerwaty przyrody.
. Powiagzania przyrodnicze
Nie wystepujg na terenie dziatki, ani w jej sasiedztwie.
o Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice:
ul. Zeganska (Z), ul. Szpotanskiego (Z), ul. Patriotéw (G) oraz ul. Pozaryskiego (2).

. Inne ustalenia Studium
Po przekatnej skrzyzowania ul. Zwolenskiej / Zeganskiej z ul. Szpotariskiego
planowany jest parking P&R.

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokoét terenu bedacego przedmiotem analizy:
— od strony potnocnej — produkcyjno-ustugowe (PU).20,
— od wschodniej - tereny wielofunkcyjne — (C).20,
— od zachodu - tereny wielofunkcyjne — (C).12.

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Obecnie teren jest zabudowany i uzytkowany. Zasadniczg czes¢ dziatki zajmuje wysoka hala
przemystowa z przybudowang czescig biurowa (dawna fabryka Szpotanskiego, potem
ZWAR'u). Obecnie zabudowania zajmuje firma mechaniczno-technologiczna ABB.

3.4 Stan istniejacy - sasiedztwo (zabudowa, tereny zielone, infrastruktura)

Od poétnocnego zachodu najblizsze sasiedztwo lokalizacji stanowig budynki mieszkalne
jednorodzinne, dalej budynki firmy Sintac (rozwigzania ekologiczne), AWAS (systemy
ratownicze). Przy ul. Mieczystawa Pozaryskiego znajduje sie budynek sieci handlowej LIDL.
Przy ul. Zeganskiej budynek gimnazjum i Urzad Dzielnicy Wawer. Po potudniowo-zachodniej
stronie sg zachowane dwa budynki murowane, przemystowe wpisane do rejestru zabytkow.
U zbiegu ulic Zeganskiej i Szpotanskiego teren jest wolny od zabudowy, ogrodzony ze
szpalerami drzew i z nawierzchnig trawiasta.

W otoczeniu lokalizacji znajdujg sie tory kolejowe, a sama dziatka jest w obszarze ich
oddziatywania. Dalsze sasiedztwo stanowig gtownie budynki mieszkalne jednorodzinne oraz
wielorodzinne niskie. Zabudowe uzupetniajagca stanowig drobne ustugi, szkolnictwo, tereny
sportowe (kierunek wsch.) W promieniu ok. 3km znajduje sie Instytut-Pomnik — Centrum
Zdrowia Dziecka i 2km-Instytut Kardiologii. Na potudniowy wschdd rozcigga sie Mazowiecki
Park Krajobrazowy.

W zasiegu izochrony 400m (5min — dojscia pieszego) jest przystanek kolejowy.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa
nastepujace sklepy przedstawione w tab. 3/10:
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LP. | PKT. BRANZA Typ asortymentu Wielkos¢ sklepu
11 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 Sredni (S)
2 |2 Kwiaciarnie 9 Maty (M)
313 zdrowie i uroda 4 M
4 | 4 spozywczy 1 M
5|5 sklep na stacji benzynowej 13 S
6 | 6 spozywczy 1 M
707 spozywczy 1 Duzy (D)
8 | 8 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
9 |19 spozywczy 1 S
10 | 10 odziezowe 2 M
11 |11 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
12 | 12 bizuteria, zegarki, asortment luksusowy 5 M
13 | 13 | A | zdrowie i uroda 4 M
14 | 13 | B | spozywczy 1 M
15 | 13 | C | techniczne, budowlane, wystrdj wnetrz 7 M
16 | 14 | A | spozywczy 1 M
17 | 14 | B | zdrowie i uroda 4 M
18 | 14 | C | multimedia, prasa, ksiazki, prezenty 3 M
19 | 15 zdrowie i uroda 4 M
20 | 16 | A | spozywczy 1 M
21 | 16 | B | odziezowe 2 M
22 | 17 spozywczy 1 M
23 | 18 | A | odziezowe 2 M
24 | 18 | B | kwiaciarnie 9 M
25 | 18 | C | cukiernia 12 M
26 | 19 odziezowe 2 M
27 | 20 | A | spozywczy 1 M
28 | 20 | B | odziezowe 2 M
29 | 21 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
30 | 22 | A | zdrowie i uroda 4 M
31 | 22 | B | odziezowe 2 M
32 | 23 | A | spozywczy 1 M
33 | 23 | B | odziezowe 2 M
34 |24 spozywczy 1 M
35 | 25 | A | odziezowe 2 M
36 | 25 | B | spozywczy 1 M
37 | 25 | C | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
38 | 26 | A | spozywczy 1 M
39 | 26 | B | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
40 | 27 spozywczy 1 D
41 | 28 sklep na stacji benzynowej 13 M
42 | 29 kwiaciarnie 9 M
43 |1 30 kwiaciarnie 9 M
44 | 31 sklep na stacji benzynowej 13 M

Tab. 3/10 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zzrédfo: opracowanie wfasne

Ogodtem zlokalizowane sg 44 sklepy, w ktorych udziat poszczegélnych branz i wielkosé
przedstawiono w tab.4/10.

AZCOM
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BRANZE lloéé sklepdw

1 spozywcze 14
2 odziezowe 8
3 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3
4 zdrowie i uroda 5
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 1
6 sportowe 0
7 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 5
8 galerie 0
9 kwiaciarnie 4
10 zoologiczne, wedkarskie 0
11 inne 0
12 cukiernie 1
13 sklep na stacji benzynowej 3

Ogotem zlokalizowanych jest: 44

Tab. 4/10 Udziat poszczegdlnych branz; Zzrodfo: opracowanie wtasne
WIELKOSC llosé

M mate - do 50m2 39
S srednie - 50-200m2 3
D duze - pow.200m2 2

Tab. 5/10 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

3.6 Inne uwarunkowania
Na wschod i potudniowy-wschod od omawianego terenu rozciggaja sie duze kompleksy
lesne. Tereny zurbanizowane przewazajg po zachodniej i potudniowej stronie lokalizacji.

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT) pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym

Lokalizacja jest oceniana w czterech kategoriach: mocne jej strony (zalety), stabe jej strony
(wady), szanse korzystnych zmian w przysztosci i potencjalne zagrozenia w przysztosci.

Skala ocen:

- pozytywna (+1),

- neutralna (0),

- negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizaciji:

a — lokalizacja znajduje sie w obrebie centrum dzielnicy w zasiegu gtdwnych przestrzeni
publicznych,
b — okoliczne tereny sg niedoinwestowane w obiekty handlowe o zréznicowanym
asortymencie; najblizszy WOH jest w odlegtosci >5km,
¢ — bezposrednie sasiedztwo gtéwnej linii kolejowej i drogi wyjazdowej z Warszawy zwieksza
lokalny zasieg oddziatywania WOH.

Ocena ogolna — pozytywna (+1)
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3.7.2. Stabe strony lokalizacji:

a — zabudowana dziatka nie pozwala na realizacje programu parkingowego na terenie, co
determinuje koniecznos¢ catkowitej zmiany zagospodarowania dziatki (wyburzenia
istniejacej substancji) i wykonania parkingéw na kondygnacjach podziemnych.

Ocena ogolna — neutralna (0)

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — rozwoj centrum dzielnicowego i realizacja parkingu P&R moze przyczyni¢ sie do
zwiekszenia potencjalnej liczby klientow WOH,

b — realizacja inwestycji zwiekszy atrakcyjnosci miejsca,

Ocena ogélna — neutralna (0)

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — realizacja potencjalnego wjazdu do WOH oraz parkingu P&R w nieopodal przejazdu
strzezonego moze stanowic¢ utrudnienie w funkcjonowaniu tego obszaru.

Ocena ogdlna — neutralna (0)
3.8 Whnioski

Sumaryczna ocena lokalizacji Nr 10, zwazywszy na przewage mocnych stron nad stabymi oraz
istnienie potencjalnych zagrozen, a takze i pewnych szans jest pozytywna (+1).

Realizacja WOH w przedmiotowej lokalizacji tj. w obrebie centrum dzielnicy z punktu
widzenia lokalnych potrzeb, realnego zasiegu ponadlokalnego i centrotworczej jego roli jest
wskazana, zwtaszcza w powigzaniu z planowanym parkingiem ,,Parku;j i jedz”.

Lokalizacja, ze wzgledu na mozliwosé realizacji programu parkingowego dla WOH na
kondygnacjach podziemnych oraz wielkos¢ dziatki, pozwala rekomendowac¢ — WOH sredni
(ti. od 10000m* do 30000m?). Ze wzgledu na charakter zabudowy sasiadujacej oraz
usytuowanie w gtownej przestrzeni publicznej dzielnicy, powinien by¢ to obiekt cechujacy sie
podwyzszonymi walorami _architektonicznymi, uwzgledniajacy zabytkowy charakter
istniejacej zabudowy poprzemystowej.
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4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejagcego uktadu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjalng lokalizacie WOH zlokalizowany jest w obszarze
przemystowym. Od strony zachodniej otoczony jest starymi zabudowaniami przemystowymi
od strony poétnocnej oraz wschodniej istniejgcymi halami przemystowymi oraz od strony
potudniowej budynkiem Urzedu Stanu cywilnego Warszawa — Wawer. Wyniki inwentaryzaciji
przedstawiono tab. 6/10.

nazwa ulicy T:ﬁl;? przekroj ulicy liczba paséw ruchu
Patriotow G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Zeganska z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Pozaryskiego z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Szpotanskiego z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/10 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrddfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowanie ul. Pozaryskiego — ul. Zeganska (rondo),
Skrzyzowanie ul. Szpotanskiego — ul. Zegarnska (rodno),
Skrzyzowanie ul. Patriotow — ul. Zwolenska (rondo).

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do rejonu przedmiesé w otoczeniu osiedli
mieszkaniowych. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w Tomie | przyjety podziat zadan
przewozowych w kontekscie lokalizacji o WOH w strefie podmiejskiej ksztattuje sie
nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 10%,

- komunikacja zbiorowa — 35%,

- samochody osobowe — 55%.

4.2 Inwentaryzacja funkcjonujacego transportu zbiorowego

Obecna oferta komunikacyjna zapewnia w godzinie szczytu popotudniowego (dot. ruchu
generowanego przez obiekt handlowy) tj. 17:30 — 18:30 tacznie 14 potaczen autobusowych,

i 1 pocigg SKM z rejondw centralnych oraz 21 potaczen autobusowych i 2 pociggi SKM z
rejondbw zewnetrznych miasta. W tab. 7/10 przedstawiono oszacowane parametry
przewozowe komunikacji zbiorowe;.

Prognozowane
Rodzaj transportu Istniejacy potencjat zapotrzebowanie Procent Wy!(orzystanla istniejgcego
przewozowy (pas./h) przewozowe WOH potencjatu przewozowego
(pas/h)
Komunikacja zbiorowa 2752 1000 36%

Tab. 7/10 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczegbtowy podziat izochron zostat opisany w Tomie |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegblnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0sOb pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab.8/10 przedstawiono
wielkosci zaludnienia i zatrudnienia w analizowanych izochronach dojscia pieszego.

N izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
r
lokalizaciji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych
10 2388 2314 6592 5775 10683 9288 20391 14880

Tab. 8/10 Liczba os6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrddfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby osdb zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 10 zostata sklasyfikowana na miejscu 20 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 10 zostata sklasyfikowana na miejscu 18 sposrod 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwigzana z wielkoscig dziatki oraz pobliskimi zabudowaniami wykazata,
iz mozliwa jest budowa obiektu sredniej wielkosci okreslonego w ogdlnych zatozeniach
przedstawionych Tomie I. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami oszacowanga generacje ruchu dla
tego typu obiektu w godzinie szczytu przedstawiono w tab. 9/10.

Godzina szczytu popotudniowego
Generacja ruchu potencjalnego WOH Ruch Ruch
wjazdowy(poj./h) | wyjazdowy(poj./h)
Obiekt z przedziatu 10000 - 30000 m2 550 500

Tab. 9/10 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrddfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie I — strefa przedmies¢. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP
wielkosci wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/10.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkancow

1 miejsce /1 mieszkanie/

25-30 miejsc/1000 m kwadr. pow. | 30-60 miejsc/1000 m kwadr. pow. - — — -
uzytk. biur i urzedow uzytk. handlui ustug nie mniej jednak niz 1 miejsce na 60 metrow
kwadr. pow. mieszkania

Strefa lll

Tab. 10/10 Wskazniki parkingowe, Zrodfo: SUIKZP m. st. Warszawy
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Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu sredniego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok.
1800 miejsc parkingowych. Faktyczna liczba miejsc parkingowych uzalezniona powinna by¢
od ustalonej wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

Analiza ruchu zostata wykonana dla roku 2020 oraz zostata oparta o poréwnanie wariantu
bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.

Wariant bezinwestycyjny jest to brak budowy WOH oraz uwzglednienie wzrostu ruchu na
sieci drogowej miasta zwigzanego z prognoza na rok 2020 na uzupetnionej sieci drogowej
miasta st. Warszawy o uzgodnione z Zamawiajacym inwestycje drogowe (lista inwestycji dla
roku 2020 zostata opisanaw Tomie I).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH w zakresie srednim, czyli generujagcym ruch wjazdowy na poziomie 550 pojazdéw na
godzine szczytu popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 500 pojazdéw na
godzine szczytu popotudniowego.

Analizy ruchu zostaty wykonane przy pomocy programu do planowania i modelowania ruchu
PTV Visum 12.0.

Analiza ruchu polega na zestawieniu prac przewozowych w postaci pojazdogodzin na czesci
uktadu drogowego, zlokalizowanego najblizej badanej lokalizacji. Poréwnane zostaty wariant
bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym (zaktadajacym realizacje WOH). Ponadto po
przeanalizowaniu wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentowg wartosé
srednig zmiany prac przewozowych, ktora stanowi wyznacznik oceny wptywu WOH na uktad
drogowy:

- przyrost pracy przewozowej ponizej sredniej 0znacza ocene pozytywna,

- jw. lecz réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- jw. lecz powyzej sSredniej oznacza ocene negatywna.

Wyniki prognozowanych zmian prac przewozowych przedstawia tab.11/10.
Praca przewozowa rok 2020 ( poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej - $rednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 10 1496,274 1644,884 10% 6%

Tab.11/10 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH
$redniej wielkosci na terenie lokalizacji nr 10.

4.7 Dostepnosé¢ komunikacyjna

Na przylegty uktad drogowy sktadajg sie nastepujace ulice: ul. Zeganska klasy Z, ul.
Szpotanskiego klasy Z, ul. Patriotow klasy G oraz ul. Pozaryskiego klasy Z. Najblizej
przedmiotowej lokalizacji przebiega ul. Zegarska oraz Szpotariskiego. Brak ulic wyzszej klasy
0 lepszych parametrach przepustosciowych wptywa niekorzystnie na dostepnosc
komunikacyjna analizowanej lokalizacji. Stosunkowo dobrze rozwinieta sie¢ drog lokalnych
wptywa korzystnie na mozliwosé rozproszenia ruchu generowanego przez potencjalny WOH.
Ul. Szpotariskiego przechodzaca w ul. Wydawniczag moze stanowi¢ alternatywe dla ul.
Patriotéw dla relacji z kierunku centrum miasta. W swietle przytoczonych argumentéw
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ocena dostepnosci komunikacyjnej jest neutralna. Jako korzystne dla warunkéw ruchu na
analizowanym uktadzie drogowym wskazuje sie dokonczenie budowy Potudniowej
Obwodnicy Warszawy oraz budowe Wschodniej Obwodnicy Warszawy a takze budowa
planowanego bezkolizyjnego potaczenia drogowego przez istniejaca linie kolejowa.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/10.

Lokalizacja nr 10 - ul. Patriotdéw, rejon ul. Zeganskiej

Macne strony lokalizacji

Stabe strony lokalizacji

- bliska lokalizacja przystanku
kolejowego oraz funkcjonujacej linii
SKM i KM.

- dobrze rozwiniety uktad drdg
lokalnych, wspomagajacych dyspersje
ruchu.

- oferta komunikacji zbiorowej
niewystarczajaca w kontekscie obstugi
WOH.

- brak ulic wyzszej klasy, o wysokich
parametrach dotyczacych

- ul. Szpotariskiego moze stuzyé jako | Przepustowosci.
alternatywa dla ulicy Patriotow (klasy

G) dla relacji zwigzanych z centrum

miasta.

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- dokorczenie Potudniowej
Obwodnicy Warszawy oraz budowa
Wschodniej Obwodnicy Warszawy
moze wptynaé korzystnie na warunki
ruchu na przylegtym uktadzie
drogowym.

- ewentualne zwiekszenie
czestotliwosci kursowania autobusow
lub SKM/KM wptynie korzystnie na
obstuge potencjalnego WOH
komunikacja zbiorowa.

- budowa planowanego
bezkolizyjnego z istniejaca linia
kolejowa potaczenia drogowego
wptynie korzystnie na dostepnosé
komunikacyjna badanej lokalizacji

- budowa w dalszej perspektywie
czasowej Trasy Mostu na Zaporze
réwniez bedzie mie¢ pozytywny
wptyw w swietle budowy WOH

- dalszy wzrost ruchu przy
jednoczesnym braku inwestycji w uktad
drogowy wptynie negatywnie na
dostepnos¢ komunikacyjng lokalizacii.

Tab.12/10 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 10 w zakresie transportowym

AZCOM
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Podsumowujac analize SWOT:

1)

2)

3)

5.

Istotng kwestie stanowi wygodne podfaczenie potencjalnej inwestycji do uktadu
drogowego. Wieksza liczba podtaczen, tutaj wystepujaca, spowoduje rozproszenie
ruchu. Niekorzystny wptyw dodatkowego potencjatu ruchotwdérczego na przylegty uktad
drogowy zostanie zminimalizowany.

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 36%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny neutralnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna). Nalezy jednakze zaznaczyc,
iz na zwiekszenie potencjatu przewozowego wptywa linia Szybkiej Kolei Miejskiej i Kolei
Mazowieckich, ktorej czestotliwos¢ jest znacznie mniejsza niz potaczen autobusowych.

Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 10% i przekracza wartos¢ sredniej
zmiany dla wszystkich 26 lokalizacji 0 4%. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami uzasadnia to
ocene wptywu lokalizacji WOH na ukfad drogowy jako negatywna.

Przylegta do przedmiotowej lokalizacji infrastruktura drogowa tj. ul. Patriotéw (ulica
klasy G), ul. Zeganska (klasa Z), ul. Zwolenska (klasa Z), ul. Szpotarskiego (klasa Z) oraz
ul. Pozaryskiego (klasa Z) moze stanowi¢ pewna bariere w dostepnosci komunikacyjnej
potencjalnego obiektu. Brak ulic o wyzszej klasie z wiekszymi parametrami dotyczacymi
przepustowosci moze wptywac niekorzystnie na warunki ruchu. Poprawe obstugi
drogowej moze przynies¢ dokonczenie budowy Potudniowej Obwodnicy Warszawy oraz
Wschodniej Obwodnicy Warszawy, ktére moga odcigzy¢ analizowany uktad drogowy.
Biorac pod uwage istniejacg oraz planowang infrastrukture drogowa ocena dostepnosci
komunikacyjnej lokalizacji jest neutralna.

Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejaca sie¢

handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejgca sie¢ handlowg zostaty opisane w Tomie |, wspdlnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 10 ul. Patriotéw, rejon ul. Zeganskiej przedstawia
tab.13/10.

Ocena mozliwosci realizacji WOH w swietle wptywu na istniejaca sie¢ handlowa Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotow, rejon ul. Zeganskiej Wawer Pozytywna (1)

Tab. 13/10 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg;
Zrodfo: opracowanie wfasne

A:COM Strona | 16




ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

6. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zostaty opisane w Tomie |, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji. Ocene
dla lokalizacji nr 10 ul. Patriotéw, rejon ul. Zeganskiej przedstawia tab.14/10.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotow, rejon ul. Zeganskiej Wawer Pozytywna (1)

Tab. 14/10 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; zrodfo: opracowanie wfasne

7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumentow

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i ocena wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i interesébw konsumenta zostaty opisane w Tomie |, wspolnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 10 ul. Patriotéw, rejon ul. Zeganskiej
przedstawia tab.15/10.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesoéw
konsumenta Dzielnica Ocena

Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotdw, rejon ul. Zeganskiej Wawer Pozytywna (1)

Tab. 15/10 Ocena wptywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow; zrodfo: opracowanie
wfasne

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska

1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie przed potudniowg elewacja budynku znajduje sie niewielki pas
niskiej zieleni ozdobnej. Przedmiotowa lokalizacja jest bardzo uboga w roslinnos¢ z racji
Znaczacej przewagi zabudowan i nawierzchni utwardzonych.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna praktycznie nie wystepuje. Obecnie na terenie lokalizacji
znajduja sie: duza hala przemystowa z czescig biurowg, nawierzchnie utwardzone w postaci
parkingdw oraz drég dojazdowych wykonane z asfaltu oraz kostki brukowe.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie lokalizacji nie wystepuja wody powierzchniowe ani obiekty hydrogeologiczne.

4) Oddziatywanie akustyczne
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Istotny wptyw na istniejacy klimat akustyczny w analizowanej lokalizacji ma zaréwno hatas
drogowy, pochodzacy z ulic Patriotéw, Szpotanskiego, Zeganskiej, Pozaryskiego jak i hatas
kolejowy (linia kolejowa nr 7). Dopuszczalne poziomy hatasu na terenie lokalizacji sa
przekroczone i 0siggajg wartosci Lown na poziomie 70 dB.

Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajace obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.

Legenda: Zrédto hatasu: drogi Zrédto hatasu: kolej

B 0-4508(0
45 - 50 dB (A)
50 - 55 dB (A)
55 - 60 dB (A)
60 - 65 dB (A)
65 - 70 dB (A)
70-75dB (A)
powyzej 75 dB
Koleje

Tramwaje

Budynki
Drogi

Cf f BT EETN

Granice

dzielnic
O Lokalizacja

Tab. 16/10 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH na lokalizacji nr 10
Zrédto: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

Rozpatrywana lokalizacja sasiaduje od strony potudniowej z zabudowa zwigzang ze statym lub
czasowym pobytem dzieci lub mtodziezy, dla ktorej obecnie normy hatasu nie sa dotrzymane. W
odlegtosci ok. 100 m w kierunku zachodnim zlokalizowana jest linia kolejowa nr 7. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego okresla na tym terenie strefe uciazliwosci linii PKP (100 m od
zewnetrznej szyny). Zakazuje sie w nich lokalizacji nowych obiektow oswiaty i stuzby zdrowia,
natomiast dla innych budynkéw nakazuje sie stosowanie zabezpieczen przeciwhatasowych
okreslonych normami PN/B.

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentac;ji planistycznej

Wedtug Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy teren lokalizacji znajduje sie na obszarze szczegdlnej ochrony zbiornika wéd
podziemnych.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje jako teren z roslinnoscig o charakterze
zabudowy wielkomiejskiej, o krajobrazie roslinnym ruderalnym na terenach przemystowych,
poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Pod wzgledem funkcjonowania biologicznego jest
to obszar silnie zaburzony funkcjonalnie, o niewielkiej produkcji biomasy (pod wptywem
zabiegow pielegnacyjnych). Jest to obszar ograniczajacy przewietrzanie miasta. Pod
wzgledem funkcjonowania hydrologicznego dominuja procesy odptywu sztucznego. Pierwszy
poziom wod gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 4 m p.p.t.
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Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego obszaru Centrum Miedzylesia (Uchwata
nr XLI11/1176/2012 z dnia 4.10.2012 r.) ustala minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej dla analizowanego terenu jako 10%.

Na podstawie analizy Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy nie
stwierdzono wystepowania zagrozenia powodziowego dla potencjalnej lokalizacji WOH.

8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych.

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obszary chronione
ani pomniki przyrody. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu, ktéry znajduje sie w odlegtosci ok. 0,28 km w kierunku wschodnim.

8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktdrej wskazano mocne
i stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia.

Maocne strony Stabe strony
e Lokalizacja lezy poza Systemem |e  Sasiedztwo obszaréw chronionych
Przyrodniczym Warszawy akustycznie.

e Brak obszaréw chronionych na
terenie  lokalizacji oraz w
bezposrednim sasiedztwie

e Teren nie przedstawia wartosci
przyrodniczej.

Szanse Zagrozenia

e L okalizacja jest obecnie zabudowana [¢ Ryzyko  wystgpienia  uciazliwosci
obiektami o funkcji produkcyjno - akustycznej na obszarach chronionych
ustugowej, totez ewentualna akustycznie  znajdujacych sie w
rozbudowa nie zmieni znaczaco sasiedztwie

oddziatywania na s$rodowisko na
terenie lokalizacji.
Tab. 17/10 Analiza SWOT uwarunkowarn srodowiskowych lokalizacji WOH nr.10;

Analizowana lokalizacja znajduje sie poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Obecnie
teren nie przedstawia wartosci przyrodniczej (jest silnie zindustrializowany, brak powierzchni
biologicznie czynnej), totez jego dalsze przeksztatcenie nie wptynie znaczaco na pogorszenie
stanu srodowiska. Budowa i funkcjonowanie WOH nie bedzie oddziatywaé na obszary
chronione. Inwestycja moze mie¢ wptyw na pogorszenie stanu akustycznego w rejonie
gimnazjum na ul. Zeganskiej.

Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyjeto jednolity dla wszystkich czesci niniejszego
opracowania system oceny, przyznajac ocene pozytywna, neutralng lub negatywna.
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Na podstawie powyzszych wnioskéw lokalizacja zostata oceniona pozytywnie ze wzgledu na
niski prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 10 w centrum dzielnicy Wawer zostata catosciowo oceniona pozytywnie i jest
rekomendowana do wykorzystania na potrzeby budowy WOH S$redniej wielkosci. W
uzasadnieniu oceny tej lokalizacji, uzyskanej z wykorzystaniem analizy wielokryterialnej,
zwraca sie uwage na jej mocne strony jako korzystne usytuowanie w centrum dzielnicy-
czynnik ktory podniesie jej atrakcyjnosé, jak tez dostrzezone braki w dostepie do
nowoczesnej powierzchni sprzedazowo-ustugowej w tej czesci stolicy oraz dalszych
przedmiesciach. Najblizszy obiekt handlowy poréwnywany z potencjalnym WOH oddalony
jest o ok. 5 km od analizowanego miejsca lokalizacji. Do pewnych brakéw lokalizacji nalezy
usytuowanie terenu w poblizy przejazdu przez linie kolejowa. Nastepstwem takiego
potozenia lokalizacji bedzie utrudniony wjazd/wyjazd samochodéw w godzinach szczytu
popotudniowego na teren parkowania z uwagi na formujace sie kolejki z obu stron przejazdu
kolejowego wzdtuz ulicy Zwolenskiej/Zeganskiej. Budowa planowanego bezkolizyjnego z linig
kolejowa potaczenia drogowego rozwiazataby ten problem. Do czasu budowy potaczenia, z
uwagi na bogata sie¢ ulic uktadu pomocniczego w tym rejonie, obstuga drogowa powinna
by¢ realizowana z wielu stron, omijajgc zattoczenie na dojazdach do przejazdu przez tory.
Lokalizacja jest obecnie zabudowana obiektami o funkcji produkcyjno — ustugowej i posiada
znikoma powierzchnie biologicznie czynnga, totez ewentualna rozbudowa nie zmieni znaczaco
oddziatywania na srodowisko na terenie lokalizacji.
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