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1. Wprowadzenie

Celem opracowania jest ocena mo liwo ci budowy na terenie miasta nowych obiektów handlu
wielkopowierzchniowego (WOH – tj. obiektów o powierzchni sprzeda y powy ej 2000 m²) z
uwzgl dnieniem struktury wielko ciowej, bran owej i przestrzennej oraz wykonanie prognoz dla
26 wskazanych nowych lokalizacji, okre laj c skutki budowy tego typu obiektów dla komunikacji,
istniej cej sieci handlowej, rynku pracy, oraz zaspokojenia potrzeb i interesów konsumentów wraz
z okre leniem mo liwo ci wykorzystania danego terenu.

Podstaw  formaln  opracowania jest umowa nr AM/B/II/2/1/53/13 zawarta w dn. 19 lipca 2013r.
pomi dzy Biurem Architektury i Planowania Przestrzennego w Warszawie jako Zamawiaj cym i
AECOM Sp. z o.o. jako wykonawc .

Niniejsze opracowanie obejmuje analizy i prognozy dla lokalizacji nr 13 - ul. Bys awska rejon ul.
Poezji.

Za enia przyj te do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i ocen  wp ywu
potencjalnego obiektu na istniej  sie  handlow , rynek pracy oraz zaspokojenie potrzeb i
interesów konsumenta dla wszystkich lokalizacji zosta y zamieszczone w Tomie I, wspólnym dla
wszystkich badanych lokalizacji.
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2. Wyniki przeprowadzonych analiz. Rekomendacje

Wyniki analizy uwarunkowa  przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutków budowy
potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzeda y powy ej 2000
m²) w lokalizacji nr 13 ul. Bys awska rejon ul. Poezji na obci enie uk adu komunikacyjnego,
istniej  sie  handlow , rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i interesów konsumentów oraz
rodowisko  przedstawiono w tab. 1/13.

Kryterium oceny Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno -przestrzenna negatywna

Uk ad komunikacyjny

 - transport zbiorowy negatywna

 - transport indywidualny negatywna

- dost pno  komunikacyjna w wietle
istniej cej i planowanej infrastruktury
drogowej

neutralna

Istniej ca sie  handlowa

Ocena mo liwo ci budowy WOH w wietle
istniej cej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na
rynek pracy

pozytywna

Zaspokojenie potrzeb i interesów konsumentów

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumenta

pozytywna

rodowisko

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na
rodowisko

neutralna

Tab. 1/13 Zestawienie wyników poszczególnych analiz
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analiz  wielokryterialn , której
za enia przedstawiono w Tomie nr I, wspólnym dla wszystkich lokalizacji.
Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej nale y interpretowa  w nast puj cy sposób:
- wynik w przedziale  0,1 – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH - pozytywna
- wynik w przedziale 0,1>...>-0,1 – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH - neutralna
- wynik w przedziale -0,1  – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH – negatywna.

Wagi
Normalizacja wagi
(strefa przedmie )

wynik
Lok

analiza
wielokryterialna

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 -1 -0,220

Obs uga transportem zbiorowym i komunikacja
piesz

obszar ródmiejski  -  -  -  -

obszar miejski

obszar przedmie 3 0,073 -1 -0,073

Obs uga transportem indywidualnym

obszar ródmiejski  -  -  -  -

obszar miejski

obszar przedmie 8 0,195 -1 -0,195

Dost pno  komunikacyjna w wietle istniej cej i planowanej
infrastruktury drogowej 5 0,122 0 0,000

Ocena mo liwo ci budowy WOH w wietle istniej cej sieci handlowej 2 0,049 1 0,049

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049 1 0,049

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumenta

8 0,195 1 0,195

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rodowisko 4 0,097 0 0,000

suma 41 1,000  - - 0,195

Tab. 2/13 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mo liwo ci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 13 w wietle
przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest negatywna.

Lokalizacja Nr 13  jest oceniona jako negatywna.
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3. Analiza uwarunkowa  przestrzennych i funkcjonalnych

Teren pod now  inwestycj  – ul.Bys awska, rejon ul.Poezji

3.1  Obszar analizy

Analizowany obszar obejmuje teren po ony mi dzy ulicami: ul.Bys awska, ul.Poezji, ul.Popradzka
na dzia ce dawnych Zak adów Mera Pnefal.

3.2 G ówne ustalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) i Studium
Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego (SUiKZP)

3.2.1. Dla wskazanego terenu brak jest uchwalonego MPZP.

3.2.2. Zapisy w Studium Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego
m.st.Warszawy s  nast puj ce:

a) W Strukturze funkcjonalnej – uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego wyst puje
funkcja:
- U 12 – tereny us ugowe o kategorii wysoko ci zabudowy 12m

b) W Strukturze funkcjonalno przestrzennej – kierunki zagospodarowania przestrzennego
obowi zuj cego SUiKZP dla przedmiotowej lokalizacji okre lone jest nast puj ce przeznaczenie
terenów oraz kategoria wysoko ci:
- U 12 – tereny us ugowe o kategorii wysoko ci zabudowy 12m

Strefa funkcjonalna: strefa przedmie .
Po enie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej
Teren przylega do ulicy stanowi cej powi zanie z g ówn  przestrzeni  o charakterze
reprezentacyjnym tj. z centrum dzielnicy, które jest zlokalizowane na wschód od
niego w odleg ci ok. 800m (zasi g izochrony 10min.) W obszarze centrum, w

siedztwie przystanku kolejowego planowana jest realizacja parkingu parkuj i jed
(P&R).
Wska nik intensywno ci zabudowy – dla obszaru U -1,2;
Kategoria wysoko ci zabudowy -12m
Dziedzictwo kulturowe – teren nie le y na obszarach o warto ciach historyczno-
kulturowych ani w strefie ochrony krajobrazu.

rodowisko przyrodnicze
Jest to obszar szczególnej ochrony g ównego zbiornika wód podziemnych. Od
po udnia i zachodu graniczy z obszarami le nymi (Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu).
Powi zania przyrodnicze – nie wyst puj  na terenie lokalizacji ani w bezpo rednim

siedztwie.
Uk ad komunikacyjny obszaru tworz  ulice: ul. Bys awska (Z/1), przylega do ul. oraz
ul. Patriotów (ulica klasy L).
 Inne ustalenia Studium: teren zdegradowany, po ony w obszarach
poprzemys owych.
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SUiKZP ustala nast puj ce zagospodarowanie wokó  terenu b cego przedmiotem analizy:
od strony pó nocnej - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej M2.12
oraz tereny produkcyjno us ugowe – (PU).12.
od strony wschodniej - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
M2.12
od po udnia i zachodu –tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na gruntach
le nych (M3).12 o pow. biologicznie czynnej 80%.

Teren obj ty jest procedur  zmiany Studium na podstawie uchwa y nr L/1424/2013 Rady m.st.
Warszawy z dnia 21 lutego 2013r. w sprawie przyst pienia do sporz dzania zmiany Studium
Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy.

3.3 Teren lokalizacji

Lokalizacja znajduje si  w granicach dawnych zak adów Mera Pnefal. Dzia ka z zabudowaniami
poprzemys owymi w cz ci niefunkcjonuj cymi. Dwa budynki (3 kondygnacyjny i 7-kondygnacyjny)
zosta y cz ciowo rozebrane – pozostawiono ich konstrukcj elbetow .  Dwa 7 kondygnacyjne
budynki biurowe od strony ulicy Bys awskiej zosta y odnowione (termomodernizacja).  Obecnie
mieszcz  si  tu biura, drukarnia i restauracja. Na terenie pozosta a tak e dawna hala produkcyjna.

Pozosta a cz  terenu pokrywa ro linno  dziko rosn ca (krzewy i drzewka – samosiejki). Teren
ogrodzony.

3.4  S siedztwo – zabudowa, tereny zielone, infrastruktura

Najbli sze s siedztwo (od wschodu) stanowi  g ównie budynki mieszkalne jednorodzinne oraz
wielorodzinne niskie. Zabudowa uzupe niaj ca to m.in. us ugowo-produkcyjna, szkolnictwo
(gimnazjum). W pobli u znajduje si  wa ne uj cie wód g binowych S.U.W. „Falenica” i magistrala
wodoci gowa. Du y udzia  terenów zalesionych (strona zachodnia i po udniowa). Widoczne
tendencje wzrostu zabudowy mieszkalnej.

3.5  S siedztwo - obiekty handlowe

W granicach izochrony 400m (doj cie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane s  sklepy
przedstawione w tab. 3/13.

LP. PKT. BRAN A Typ
asortymentu Wielko

1  1 spo ywcze 1 redni (S)
2 2   spo ywcze 1 Ma y (M)
3 3   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
4 4   odzie owe 2 M

Tab. 3/13 Inwentaryzacja obiektów handlowych; ród o: opracowanie w asne

Ogó em zlokalizowane s  4 sklepy, w których udzia  poszczególnych bran  i wielko
przedstawiono tab.4/13 i 5/13.
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BRAN E Ilo ci liczbowe
1 spo ywcze 2
2 odzie owe 1
3 multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 0
4 zdrowie i uroda 0
5 bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 0
6 sportowe 0
7 techniczne, budowlane, wystrój wn trz 1
8 galerie 0
9 kwiaciarnie 0

10 zoologiczne, w dkarskie 0
11 inne 0
12 cukiernie 0
13 sklep na stacji benzynowej 0

Ogó em zlokalizowanych  jest : 4

Tab. 4/13 Udzia  poszczególnych bran ; ród o: opracowanie w asne

WIELKO Ilo ci liczbowe
M ma e - do 50m2 3
S rednie - 50-200m2 1
D du e - pow.200m2 0

Tab. 5/13 Struktura wielko ciowa inwentaryzowanych obiektów handlowych; ród o: opracowanie w asne

W obr bie izochrony 10min. za torami kolejowymi i ulic  Patriotów zlokalizowane jest targowisko
miejskie (ul. Walcownicza, ul. Bystrzycka, ul. Trocinowa), które mo na zakwalifikowa  jako WOH-T.

3.6  Inne uwarunkowania

W pobli u, u zbiegu ulic Bys awskiej i Patriotów, planowana jest budowa parkingu „Parkuj i
jed ”(obecnie parking przy targowisku pe ni t  rol ). W odleg ci 1km w kierunku pó nocnym jest
planowana Po udniowa Obwodnica Warszawy z przepraw  przez Most Po udniowy.

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT)

Lokalizacja jest oceniana w czterech kategoriach: mocne jej strony (zalety), s abe jej strony (wady),
szanse korzystnych zmian w przysz ci i potencjalne zagro enia w przysz ci.
Zastosowana skala ocen:
- pozytywna (+1),
- neutralna (0),
- negatywna (-1).

3.7.1.  Mocne strony lokalizacji to:
a – rewaloryzacja zdegradowanej przestrzeni postindustrialnej.

Ocena: neutralna (0).
3.7.2. S abe strony lokalizacji to:
a – blisko  terenów chronionych przyrodniczo,
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b – peryferyjna lokalizacja w stosunku do terenów zurbanizowanych (g ównego zaplecza
potencjalnych klientów),
c – tereny s siaduj ce maj  nisk  intensywno  zabudowy,
d – skupienie dotychczasowych funkcji handlowych w okolicach centrum dzielnicowego.

Ocena: negatywna (-1).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:
a - w dalszej perspektywie – WOH mo e stanowi  drugi biegun przestrzeni publicznej tworz cej si
w centrum lokalnym przy stacji kolejowej Falenica w rejonie której planowany jest parking P&R .

Ocena: neutralna (0).

3.7.4. Zagro enia – potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a – analizowany obszar z racji otaczaj cych go chronionych obszarów le nych nie rokuje
dynamicznego rozwoju mieszkalnictwa i towarzysz cych mu us ug.

Ocena: neutralna (0).

3.8  Wnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i s abych jej stron oraz potencjalnych zagro  i mo liwo ci
jest negatywna (-1) z uwagi na przewag  negatywnych ocen w analizie SWOT.
Z punktu widzenia wielko ci dzia ki, jej obecnego charakteru i usytuowania w strefie przedmie
mo na by oby optowa  za realizacj  du ego obiektu WOH. Natomiast z racji obecnego
zapotrzebowania lokalnego jak równie  peryferyjnej lokalizacji nie rokuj cej znacz cej poprawy w
zasi gu strefy WOH, mo na by oby rozwa  realizacj  ma ego obiektu. Bior c jednak pod uwag
charakter otoczenia, zabudowy i rodowiska przyrodniczego nale oby si  zastanowi  nad
mo liwo ci  lokalizacji obiektu handlowego poni ej 2000m2 lub rozwa  mo liwo  przeniesienia
lokalizacji w stref  zasi gu lokalnego centrum. Lokalizacja bez rekomendacji.
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4. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na uk ad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniej cego uk adu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjaln  lokalizacj  WOH ograniczony jest od strony pó nocnej ul.
Bys awsk , od strony wschodniej ul. Poezji. Po stronie po udniowej w odleg ci ok 50 m znajduj
si  plac sportowy razem z hal  sportow . Stron  zachodni  zajmuj  obszary niezabudowane.
Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab. 6/13.

nazwa ulicy klasa
ulicy przekrój ulicy liczba pasów ruchu

Wa  Miedzeszy ski G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w ka dym kierunku ruchu

Patriotów G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w ka dym kierunku ruchu

Bys awska Z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w ka dym kierunku ruchu

Poezji L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w ka dym kierunku ruchu

Tab. 6/13 Inwentaryzacja istniej ce infrastruktury drogowej; ród o: opracowanie w asne

Skrzy owania istotne dla obs ugi potencjalnego obiektu WOH:
- skrzy owanie ul. Bys awska – ul. Wa  Miedzeszy ski,
- skrzy owanie ul. Bys awska – ul. Patriotów.

Analizowana lokalizacja zosta a przyporz dkowana do rejonu przedmie  o otoczeniu innym ni
osiedla mieszkaniowe. Zgodnie z za eniami przedstawionymi w opracowaniu TOM I, przyj ty
podzia  zada  przewozowych w kontek cie klientów potencjalnego WOH kszta tuje si
nast puj co:
- ruch pieszy i rowerowy – 5%,
- komunikacja zbiorowa – 25%,
- samochody osobowe – 70%.

4.2 Inwentaryzacja funkcjonuj cego transportu zbiorowego

Obecna oferta komunikacyjna zapewnia w godzinie szczytu popo udniowego (dot. ruchu
generowanego  przez  obiekt  handlowy)  tj.  17:30  –  18:30  cznie  14  po cze  autobusowych  i  1
poci g  SKM  z  rejonów  centralnych  oraz  19  po cze  autobusowych  i  2  poci gi  SKM  z  rejonów
zewn trznych miasta. W tab. 7/13 przedstawiono oszacowane parametry przewozowe
komunikacji zbiorowej.

Rodzaj transportu Istniej cy potencja
przewozowy (pas./h)

Prognozowany
potencja  WOH (pas./h)

Procent wykorzystania istniej cego
potencja u przewozowego

Komunikacja zbiorowa 2752 1812 66%

Tab. 7/13 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; ród o: opracowanie w asne
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4.3 Analiza zasi gu oddzia ywania komunikacyjnego – izochrony

Szczegó owy podzia  izochron zosta  opisany w Tom I.
Ze wzgl du na obszar obj ty poszczególnymi izochronami analizie pod wzgl dem zamieszkania
oraz osób pracuj cych zdecydowano podda  jedynie izochrony piesze, jako najbli sze, o
najwi kszym ci eniu do analizowanego obiektu. W tab.8/13 przedstawiono wielko ci zaludnienia
i zatrudnienia w analizowanych izochronach doj cia pieszego.

Nr
lokaliza

cji

izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]

zamieszka y
ch

zatrudniony
ch

zamieszka y
ch

zatrudniony
ch

zamieszka y
ch

zatrudniony
ch

zamieszka y
ch

zatrudniony
ch

13 1201 855 3535 2610 6605 4409 13569 7832

Tab. 8/13 Liczba osób zamieszka ych i pracuj cych w obr bie izochron pieszych; ród o:opracowanie w asne

Pod wzgl dem liczby osób zamieszka ych w maksymalnej izochronie doj cia tj. 25 min lokalizacja
numer 13 zosta a sklasyfikowana na miejscu 21 spo ród 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgl dem liczby osób zatrudnionych w maksymalnej izochronie doj cia tj. 25 min lokalizacja
numer 13 zosta a sklasyfikowana na miejscu 22 spo ród 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwi zana z wielko ci  dzia ki oraz pobliskimi zabudowaniami wykaza a, i
mo liwa jest  ewentualnie budowa obiektu z przedzia u minimalnego, (mimo, i  zgodnie z
za eniami dla strefy przedmie , dopuszczalna jest budowy obiektu du ego) okre lonego w
ogólnych za eniach przedstawionych w opracowaniu TOM I – Ogólne za enia.
Zgodnie z przyj tymi za eniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu
przedstawiono w tab. 9/13.

Generacja ruchu potencjalnego WOH
Godzina szczytu popo udniowego

Ruch
wjazdowy(poj./h)

Ruch
wyjazdowy(poj./h)

Obiekt ma y – pow. sprzeda y: 2000m² - 10000m² 310 320
Tab. 9/13 Ruch generowany przez potencjalny WOH; ród o: opracowanie w asne

4.5 Program parkingowy

Wg za  polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje WOH
zlokalizowany jest w strefie III – strefa przedmie . Zgodnie z za eniami SUiKZP wielko ci
wska ników dla strefy III przedstawiono w tab. 10/13.

dla biur i urz dów dla handlu i us ug dla mieszka ców

Strefa III 25-30 miejsc/1000 m kwadr. pow.
ytk. biur i urz dów

30-60 miejsc/1000 m kwadr. pow.
ytk. handlu i us ug

1 miejsce /1 mieszkanie/

nie mniej jednak ni  1 miejsce na 60 metrów
kwadr. pow. mieszkania

Tab. 10/13 Wska niki parkingowe, ród o: SUiKZP m. st. Warszawy
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Przy za eniu realizacji obiektu z wariantu maksymalnego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wska nikami parkingowymi dopuszczalna wielko  parkingu kszta tuje sie na poziomie ok. 3900
miejsc parkingowych – liczba miejsc parkingowych uzale niona jest od finalnej wielko ci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

Analiza ruchu zosta a wykonana dla roku 2020 oraz zosta a oparta o porównanie wariantu
bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.
Jako wariant bezinwestycyjny rozumie si  wzrost ruchu na sieci drogowej miasta zwi zany z
prognoz  na rok 2020 oraz uzupe nienie sieci drogowej miasta st. Warszawy o uzgodnione z
Zamawiaj cym inwestycje drogowe (lista inwestycji dla roku 2020 zosta a opisana w opracowaniu
TOM I Ogólne za enia).
Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupe niony wariant bezinwestycyjny o realizacj  WOH
w zakresie minimalnym (tj. obiekt ma y), czyli generuj cym ruch wjazdowy na poziomie 310
pojazdów na godzin  szczytu popo udniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 320 pojazdów na
godzin  szczytu popo udniowego.
Analizy ruchu zosta y wykonane przy pomocy programu do planowania i modelowania ruchu PTV
Visum 12.0.

Analiza ruchu polega na zestawieniu prac przewozowych w postaci pojazdogodzin na cz ci uk adu
drogowego zlokalizowanego najbli ej badanej lokalizacji. Porównane zosta y wariant
bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym (zak adaj cym realizacje WOH). Ponadto po
przeanalizowaniu wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentow  warto redni
zmiany prac przewozowych, która stanowi wyznacznik oceny wp ywu WOH na uk ad drogowy:
- przyrost procentowy poni ej redniej oznacza ocen  pozytywn ,
- przyrost procentowy równy przyj tej redniej oznacza ocen  neutraln ,
- przyrost procentowy powy ej redniej oznacza ocen  negatywn .

Wyniki prognozowanych zmian prac przewozowych przedstawia tab.11/13.
Praca przewozowa rok 2020 (poj.h) Przyrost pracy

przewozowej
[%]

Przyrost pracy przewozowej
rednia dla 26 lokalizacji

[%]
Wariant

bezinwestycyjny
Wariant

inwestycyjny
Lok nr 13 1797,864 1915,017 7% 6%

Tab.11/13 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywo any przez realizacj  obiektu WOH na
terenie lokalizacji nr 13.

4.7 Dost pno  komunikacyjna

Przedmiotowa lokalizacja przylega do ul. Bys awskiej (ulica klasy Z), oraz do ulicy Poezji (ulica klasy
L). Oko o 1 km w kierunku wschodnim przebiega ulica Patriotów (ulica klasy G), natomiast oko o 1
km w kierunku zachodnim przebiega ulica Wa  Miedzeszy ski (równie  klasy G). Najistotniejszym
elementem uk adu drogowego, obs uguj cego potencjalny WOH jest ul. Bys awska, o znacznych
ograniczeniach przepustowo ci. Korzystnie ocenia si  blisko  ulic Wa  Miedzeszy ski oraz ul.
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Patriotów oraz stosunkowo dobrze rozwini ty uk ad dróg pomocniczych, który mo e wspomóc
obs ug  potencjalnego WOH, poprzez mo liwo  rozproszenia ruchu generowanego przez obiekt.
Ocena dost pno ci komunikacyjnej wskazanej lokalizacji jest neutralna. Doko czenie budowy
Po udniowej Obwodnicy Warszawy oraz Wschodniej Obwodnicy Warszawy mo e korzystnie
wp yn  na warunki ruchu na badanym uk adzie drogowym, jednak wp yw ten nie b dzie tak
istotny, jak w przypadku lokalizacji znajduj cych si  po stronie pó nocnej wspomnianych
inwestycji. Jako szans  wskazuje si  równie  rozbudow  ulicy Wal Miedzeszy ski do ulicy klasy GP
(w szczególno ci drugi etap rozbudowy, nieuwzgl dniony w prognozie, od w a z Po udniowa
Obwodnic  Warszawy w kierunku po udniowym).

4.8 Podsumowanie uwarunkowa  transportowych

Podsumowuj  oceny transportowe analiz  SWOT przedstawiono w tab.12/13.

Lokalizacja nr 13 - Bys awska, Rejon ul. Poezji

Mocne strony lokalizacji abe strony lokalizacji
- - abo rozwini ty uk ad drogowy,

- ówny rodek komunikacji zbiorowej
stanowi autobus - brak tramwajów i
metra stanowi cych alternatyw  dla
kom. autobusowej.

Szanse korzystnych zmian Zagro enia
- doko czenie Po udniowej
Obwodnicy Warszawy (POW) oraz
budowa Wschodniej Obwodnicy
Warszawy mo e nieznacznie wp yn
korzystnie na warunki ruchu na
przyleg ym uk adzie drogowym

- dalszy wzrost ruchu przy braku
inwestycji drogowych (ew. Brak budowy
obwodnic) wp ynie negatywnie na
dost pno  komunikacyjn  lokalizacji.

- planowana w dalszej perspektywie
czasowej rozbudowa ul. Wa
Miedzeszy ski do ulicy klasy GP (w
kierunku po udniowym od w a z
POW).
Tab.12/13 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 12 w zakresie transportowym

Podsumowuj c:

1) Istotn  kwesti  stanowi pod czenie potencjalnej inwestycji do uk adu drogowego. Wi ksza
liczba pod cze  powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny wp yw
dodatkowego potencja u ruchotwórczego na przyleg y uk ad drogowy.

2) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mo liwo ci
przewozowych i wynosi 66%, co zgodnie z za eniami kwalifikuje do oceny negatywnej
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(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna).

3) Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w porównaniu
do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 7% i przekracza redni  zmian  dla wszystkich 26
lokalizacji o 1% i zgodnie z przyj tymi za eniami determinuje ocen  wp ywu WOH na uk ad
drogowy jako negatywn .

4) Najistotniejszymi elementami infrastruktury drogowej, w wietle obs ugi potencjalnego WOH
w lokalizacji nr 13 s  ulice: Bys awska (klasa Z) oraz w dalszej kolejno ci Wa  Miedzeszy ski
(klasa G) i Patriotów (klasa G). Dodatkowy potencja  ruchotwórczy zlokalizowany w badanym
obszarze, w po czeniu z brakiem inwestycji poprawiaj cych parametry przepustowe uk adu
drogowego spowoduje znaczne utrudnienia w ruchu.
Jako korzystne ocenia si  blisko  ulic klasy G – Wa  Miedzeszy ski oraz Patriotów. Równie
pozytywnie oceniono mo liwo  rozprowadzenia ruchu przez stosunkowo dobrze rozwini ty
uk ad dróg pomocniczych.
W wietle istniej cej infrastruktury drogowej oraz planowanych inwestycji dost pno
komunikacyjn  ocenia si neutralnie.
Na popraw  warunków ruchu mo e wp yn  doko czenie realizacja Po udniowej Obwodnicy
Warszawy oraz budowa Wschodniej Obwodnicy Warszawy jednak e wp yw ten wg. autorów
opracowania ten nie b dzie tak istotny, jak w przypadku lokalizacji znajduj cych si  po stronie
pó nocnej wspomnianych inwestycji.

5. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na istniej ca siec handlow
Za enia wraz z wykonan  prognoz  i ocen  wp ywu budowy potencjalnego obiektu na istniej
sie  handlow  zosta y opisane w Tomie nr I wspólnym dla wszystkich badanych lokalizacji. Ocen
dla lokalizacji nr 13 ul. Bys awska, rejon ul. Poezji przedstawia tab.13/13.

Ocena mo liwo ci realizacji WOH w wietle wp ywu na istniej  sie  handlow Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna

Tab. 13/13 Ocena wp ywu potencjalnego obiektu na istniej ca sie  handlow ;
ród o: opracowanie w asne

6. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Za enia wraz z wykonan  prognoz  i ocen  wp ywu budowy potencjalnego obiektu na rynek
pracy zosta y opisane w Tomie nr I wspólnym dla wszystkich badanych lokalizacji. Ocen  dla
lokalizacji nr 13 ul. Bys awska, rejon ul. Poezji przedstawia tab.14/13.

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna

Tab. 14/13 Ocena wp ywu potencjalnego obiektu na rynek pracy;
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7. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
interesów konsumentów

Za enia wraz z wykonan  prognoz  i ocen  wp ywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i interesów konsumenta zosta y opisane w Tomie nr I wspólnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocen  dla lokalizacji nr 13 ul. Bys awska, rejon ul. Poezji
przedstawia tab.15/13.

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów konsumenta Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna

Tab. 15/13 Ocena wp ywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i interesów konsumentów;

8. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na rodowisko

8.1 Opis stanu istniej cego rodowiska

1) Ro linno

Na omawianym terenie znajduje si  oko o 40 drzew tworz cych szpaler wzd  ulicy Bys awskiej
oraz rosn cych w skupiskach na terenie lokalizacji. W otoczeniu budynków znajduj  si  trawniki
oraz nieliczne krzewy ozdobne. Na teren lokalizacji wkracza ro linno  ruderalna i samosiejki
drzew, natomiast na zaniedbanych nawierzchniach utwardzonych widoczna jest sukcesja
ro linno ci.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 20% terenu. Na rozpatrywanym terenie znajduj  si
obecnie liczne zabudowania (cz  z nich jest opuszczona), budynki biurowe, hala, miejsca
sk adowania materia ów. Nawierzchnie utwardzone w postaci dróg dojazdowych i parkingów s
wykonane z asfaltu, p yt betonowych, kostki brukowej oraz sze ciok tnych p yt betonowych.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie analizowanej lokalizacji nie wyst puj  wody powierzchniowe, natomiast na terenie
znajduj  si  trzy czynne uj cia wody o numerach: 5600272, 5600491 oraz 5600101.

4) Oddzia ywanie akustyczne

Najwi kszy wp yw na istniej cy klimat akustyczny analizowanej lokalizacji ma ha as drogowy,
którego  ród o  stanow  ul.  Bys awska  i  ul.  Poezji.  Warto ci  LDWN na analizowanym terenie nie
przekraczaj  65 dB. Drugim ród em ha asu jest oddalona o ok 0,7 km linia kolejowa, natomiast jej
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wp yw na klimat akustyczny na terenie lokalizacji jest pomijalny. Dla analizowanego terenu o
funkcji us ugowej warto ci ha asu mieszcz  si  w okre lonych normach1 (tj. LDWN poni ej 68 dB).

Poni ej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiaj ce obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.

Legenda:

   40 - 45 dB (A)
   45 - 50 dB (A)
   50 - 55 dB (A)
   55 - 60 dB (A)
   60 - 65 dB (A)
   65 - 70 dB (A)
   70 - 75 dB (A)
   powy ej 75 dB
   Koleje
   Tramwaje
   Budynki
 Drogi
   Granice dzielnic

O  Lokalizacja

ród o ha asu: drogi ród o ha asu: kolej

Tab. 16/13 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 13;
ród o: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2 Po enie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

Wed ug Studium Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
teren lokalizacji znajduje si  na obszarze szczególnej ochrony g ównego zbiornika wód
podziemnych.
Opracowanie ekofizjograficzne okre la lokalizacje, jako teren z ro linno ci  o charakterze
zabudowy wielkomiejskiej, o krajobrazie ro linnym ruderalnym na terenach przemys owych,
znajduj cym si  poza Systemem Przyrodniczym Warszawy i uci liwym dla jego funkcjonowania.
Pod wzgl dem funkcjonowania biologicznego jest to teren bardzo silnie zaburzony funkcjonalnie, o
znikomej produkcji biomasy lub pozbawiony mo liwo ci jej wytwarzania. Analizowany obszar
okre lono, jako obszar uci liwy dla systemu przewietrzania miasta i przewietrzanie ograniczaj cy,
zapewne ze wzgl du na dawny sposób u ytkowania (zak ady przemys owe Mera Pnefal). Pod
wzgl dem funkcjonowania hydrologicznego jest to strefa z dominuj cym procesem odp ywu
sztucznego.

1 Wg Rozporz dzenia Ministra rodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomów ha asu w rodowisku.
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Pierwszy poziom wód gruntowych wyst puje na g boko ci ok. 5 m p.p.t. Istnieje zagro enie
zanieczyszczeniem wód podziemnych – jest to teren o wysokim stopniu zagro enia
zanieczyszczeniem czwartorz dowego poziomu wodono nego zbiornika rodkowej Wis y.
Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Na podstawie analizy Studium Zagro enia Powodziowego dla m. st. Warszawy nie stwierdzono
wyst powania zagro enia powodziowego dla potencjalnej lokalizacji WOH.

8.3 Po enie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarów chronionych.

Na terenie lokalizacji nie wyst puj  obszary chronione ani pomniki przyrody. Lokalizacja od strony
zachodniej i po udniowej s siaduje z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu (WOCHK)
oraz ze stref  ochrony urbanistycznej na terenie WOCHK.
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu sk ada si  z kompleksów le nych tworz cych otulin
dla terenów obj tych wy szymi formami ochrony. Zadaniem tego obszaru jest zapewnienie
równowagi ekologicznej i odpowiednich warunków klimatyczno-zdrowotnych dla mieszka ców
aglomeracji Warszawskiej2.

8.4 Ocena lokalizacji pod wzgl dem wp ywu na rodowisko

Ocena lokalizacji zosta a wykonana przy pomocy analizy SWOT, w której wskazano mocne i s abe
strony inwestycji oraz szanse i zagro enia.  W tab. 17/13 przedstawiono argumenty analizy SWOT.

Mocne strony abe strony
Teren lokalizacji nie przedstawia
warto ci przyrodniczej.
Lokalizacja jest po ona poza
Systemem Przyrodniczym
Warszawy.

Bezpo rednie s siedztwo z obszarem
chronionego krajobrazu.

Szanse Zagro enia
Zahamowanie degradacji terenów
poprzemys owych.

Ryzyko zanieczyszczenia wód
podziemnych oraz uj  wód
podziemnych.

Tab. 17/13 Analiza SWOT uwarunkowa rodowiskowych lokalizacji WOH nr.13;

W bezpo rednim s siedztwie analizowanej lokalizacji znajduje si  Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu. Zwi kszenie presji na obszar chroniony poprzez budow  i funkcjonowanie WOH mo e
wp yn  niekorzystnie na bytuj ce gatunki ro lin i zwierz t, a tak e na pogorszenie warunków
klimatyczno-zdrowotnych. Budowa i pó niejsze funkcjonowanie WOH spowoduje wzrost nat enia
ruchu pojazdów, a tym samym mo e wp yn  na pogorszenie klimatu akustycznego. Obecnie teren
lokalizacji nie przedstawia warto ci przyrodniczej (teren silnie zindustrializowany, wyst powanie
ubogiej ro linno ci ruderalnej), tote  jego dalsze przekszta cenie nie wp ynie znacz co na

2 dr Ewa Gacka-Grzesikiewicz „Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu” http://zielona.um.warszawa.pl
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pogorszenie stanu rodowiska w granicach lokalizacji. Na terenie znajduj  si  trzy uj cia wód
podziemnych, które w przypadku budowy WOH mog  wymaga  zabezpieczenia lub zamkni cia.
Teren znajduje si  na obszarze szczególnej ochrony zbiornika wód podziemnych, w zwi zku z czym
wp yw inwestycji na wody podziemne musi by  przeanalizowany na etapie wydania decyzji o
rodowiskowych uwarunkowaniach przedsi wzi cia.

Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyj to jednolity dla wszystkich cz ci niniejszego
opracowania system oceny lokalizacji, przyznaj c ocen  pozytywn , neutraln  lub negatywn .
Na podstawie powy szych wniosków lokalizacja zosta a oceniona neutralnie ze wzgl du na redni
prognozowany wp yw planowanej inwestycji na rodowisko.

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr  13 – ul.  Bys awska,  rejon ul.  Poezji,  której  teren znajduje si  w strefie  przedmie ,
zosta a oceniona negatywnie. Inwestycja WOH na tej lokalizacji mog aby przyczyni  si  do
rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni postindustrialnej jednak podostawa aby w du ej
separacji od istniej cego zagospodarowania. Trzeba si  liczy  z tym, e inwestycja mog aby
powodowa  negatywny wp yw na rozwój lokalnego centrum dzielnicy.  Lokalizacja przy
wykorzystaniu na du y obiekt  charakteryzuje si  niewystarczaj  dost pno ci  komunikacyjn  na
poziomie niezb dnym dla  tego typu obiektu, wymagaj cego sprawnej obs ugi transportem
zbiorowym oraz indywidualnym, podstawowym w przypadku lokalizacji na peryferiach miasta.
Planowane inwestycje w uk ad drogowy mog  wp yn  korzystnie na popraw  tej dost pno ci,
jednak e nie gwarantuj  radykalnej poprawy. Ponadto blisko  terenów chronionych nie pozwala
jej oceni  jako korzystnej mimo, e obecnie teren lokalizacji nie przedstawia warto ci przyrodniczej
(teren poprzemys owy, niewielka liczba drzew), ale znajduje si  w bezpo rednim s siedztwie
obszaru ochrony krajobrazu, co wp ywa na neutraln  ocen rodowiskow .
W nawi zaniu do powy szego lokalizacja sumarycznie zosta a oceniona negatywnie.


