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1. Wprowadzenie

Celem opracowania jest ocena mozliwosci budowy na terenie miasta nowych obiektow 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, okreslajac skutki budowy tego typu obiektow dla komunikacji,
istniejacej sieci handlowej, rynku pracy, oraz zaspokojenia potrzeb i intereséw konsumentéw wraz
z okresleniem mozliwosci wykorzystania danego terenu.

Podstawa formalng opracowania jest umowa nr AM/B/I1/2/1/53/13 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 13 - ul. Bystawska rejon ul.
Poezji.

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i oceng wptywu
potencjalnego obiektu na istniejaca sie¢ handlowg, rynek pracy oraz zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumenta dla wszystkich lokalizacji zostaty zamieszczone w Tomie |, wspdlnym dla
wszystkich badanych lokalizaciji.
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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 13 ul. Bystawska rejon ul. Poezji na obcigzenie uktadu komunikacyjnego,
istniejacg sie¢ handlowa, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentéw oraz
srodowisko przedstawiono w tab. 1/13.

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno -przestrzenna negatywna

Uktad komunikacyjny

- transport zbiorowy negatywna
- transport indywidualny negatywna
- dostepnos¢ komunikacyjna w swietle

istniejacej i planowanej infrastruktury neutralna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle

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 interesdw pozytywna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/13 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych analiz

neutralna
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analize wielokryterialng, ktorej
zatozenia przedstawiono w Tomie nr |, wspdlnym dla wszystkich lokalizacji.
Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej nalezy interpretowac 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.

Waai Normalizacja wagi wynik analiza
9 (strefa przedmies¢) Lok wielokryterialna

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

obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja .
piesza obszar miejski

obszar przedmies¢ 3 0,073 -1 -0,073

obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski

obszar przedmies¢ 8 0,195 -1 -0,195
PostepnOSc komunlkacyjnaw 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 0 0,000
a 1000 - [ o]

Tab. 2/13 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 13 w swietle
przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest negatywna.

Lokalizacja Nr 13 jest oceniona jako negatywna.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

Teren pod nowga inwestycje — ul.Bystawska, rejon ul.Poezji

3.1 Obszar analizy

Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami: ul.Bystawska, ul.Poezji, ul.Popradzka
na dziatce dawnych Zaktadow Mera Pnefal.

3.2 Gtéwne ustalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) i Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP)

3.2.1. Dla wskazanego terenu brak jest uchwalonego MPZP.

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

a) W Strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego wystepuje

funkcja:

- U 12 — tereny ustugowe o kategorii wysokosci zabudowy 12m

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

- U 12 - tereny ustugowe o kategorii wysokosci zabudowy 12m

Strefa funkcjonalna: strefa przedmiesc.

Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Teren przylega do ulicy stanowigcej powigzanie z gtbwna przestrzenia o charakterze
reprezentacyjnym tj. z centrum dzielnicy, ktore jest zlokalizowane na wschdod od
niego w odlegtosci ok. 800m (zasieg izochrony 10min.) W obszarze centrum, w
sasiedztwie przystanku kolejowego planowana jest realizacja parkingu parkuj i jedz
(P&R).

Wskaznik intensywnosci zabudowy — dla obszaru U -1,2;

Kategoria wysokosci zabudowy -12m

Dziedzictwo kulturowe — teren nie lezy na obszarach o wartosciach historyczno-
kulturowych ani w strefie ochrony krajobrazu.

Srodowisko przyrodnicze

Jest to obszar szczegOlnej ochrony gtéwnego zbiornika wéd podziemnych. Od
potudnia i zachodu graniczy z obszarami lesnymi (Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu).

Powigzania przyrodnicze — nie wystepujg na terenie lokalizacji ani w bezposrednim
sgsiedztwie.

Uktad komunikacyjny obszaru tworza ulice: ul. Bystawska (Z/1), przylega do ul. oraz
ul. Patriotow (ulica klasy L).

Inne ustalenia Studium: teren zdegradowany, potozony w obszarach
poprzemystowych.
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SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedgcego przedmiotem analizy:

— od strony pétnocnej - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej M2.12
oraz tereny produkcyjno ustugowe — (PU).12.

— od strony wschodniej - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
M2.12

— od potudnia i zachodu —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na gruntach
lesnych (M3).12 o pow. biologicznie czynnej 80%.

Teren objety jest procedura zmiany Studium na podstawie uchwaty nr L/1424/2013 Rady m.st.
Warszawy z dnia 21 lutego 2013r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy.

3.3 Teren lokalizacji

Lokalizacja znajduje sie w granicach dawnych zaktadow Mera Pnefal. Dziatka z zabudowaniami
poprzemystowymi w czesci niefunkcjonujgcymi. Dwa budynki (3 kondygnacyjny i 7-kondygnacyjny)
zostaty czesciowo rozebrane — pozostawiono ich konstrukcje zelbetowa. Dwa 7 kondygnacyjne
budynki biurowe od strony ulicy Bystawskiej zostaty odnowione (termomodernizacja). Obecnie
mieszcza sie tu biura, drukarnia i restauracja. Na terenie pozostata takze dawna hala produkcyjna.

Pozostata czes¢ terenu pokrywa roslinnosé dziko rosnaca (krzewy i drzewka — samosiejki). Teren
ogrodzony.

3.4 Sasiedztwo — zabudowa, tereny zielone, infrastruktura

Najblizsze sasiedztwo (od wschodu) stanowia gtéwnie budynki mieszkalne jednorodzinne oraz
wielorodzinne niskie. Zabudowa uzupetniajaca to m.in. ustugowo-produkcyjna, szkolnictwo
(gimnazjum). W poblizu znajduje sie wazne ujecie wod gtebinowych S.U.W. ,,Falenica” i magistrala
wodociggowa. Duzy udziat terendw zalesionych (strona zachodnia i potudniowa). Widoczne
tendencje wzrostu zabudowy mieszkalnej.

3.5 Sasiedztwo - obiekty handlowe

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

LP. | PKT. BRANZA Tvp Wielkosé
asortymentu
111 spozywcze 1 Sredni (S)
2|2 spozywcze 1 Maty (M)
3|3 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
4 | 4 odziezowe 2 M

Tab. 3/13 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zzrédfo: opracowanie wfasne

Ogo6tem zlokalizowane sg 4 sklepy, w ktorych udziat poszczeg6lnych branz i wielkos¢
przedstawiono tab.4/1315/13.
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BRANZE llosci liczbowe
spozywcze
odziezowe
multimedia, prasa, ksigzki, prezenty
zdrowie i uroda
bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy
sportowe
techniczne, budowlane, wystréj wnetrz
galerie
kwiaciarnie
zoologiczne, wedkarskie
inne
cukiernie
sklep na stacji benzynowej
Ogobtem zlokalizowanych jest :

N

OO |N[O(O|D[W|IN|F

[y
o

[EEN
[EEN

[y
N

-
w

AOIOIO|O|OCO|O(R|O|O|O|O|F

Tab. 4/13 Udziat poszczegdlnych branz; Zzrodfo: opracowanie wtasne

WIELKOSE llosci liczbowe
M mate - do 50m2 3
S $rednie - 50-200m2 1
D duze - pow.200m2 0

Tab. 5/13 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

W obrebie izochrony 10min. za torami kolejowymi i ulicg Patriotow zlokalizowane jest targowisko
miejskie (ul. Walcownicza, ul. Bystrzycka, ul. Trocinowa), ktore mozna zakwalifikowac jako WOH-T.

3.6 Inne uwarunkowania

W poblizu, u zbiegu ulic Bystawskiej i Patriotow, planowana jest budowa parkingu ,,Parkuj i
jedz”(obecnie parking przy targowisku petni te role). W odlegtosci 1km w kierunku pétnocnym jest
planowana Potudniowa Obwodnica Warszawy z przeprawg przez Most Potudniowy.

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT)

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

Zastosowana skala ocen:

- pozytywna (+1),

- neutralna (0),

- hegatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji to:
a —rewaloryzacja zdegradowanej przestrzeni postindustrialne;.
Ocena: neutralna (0).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji to:
a — bliskos¢ terenéw chronionych przyrodniczo,
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b - peryferyjna lokalizacja w stosunku do terenéw zurbanizowanych (gtébwnego zaplecza
potencjalnych klientéw),
c — tereny sasiadujgce majg niska intensywnos¢ 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 moze stanowi¢ drugi biegun przestrzeni publicznej tworzacej sie

w centrum lokalnym przy stacji kolejowej Falenica w rejonie ktérej planowany jest parking P&R .
Ocena: neutralna (0).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — analizowany obszar z racji otaczajacych go chronionych obszaréw lesnych nie rokuje
dynamicznego rozwoju mieszkalnictwa i towarzyszacych mu ustug.

Ocena: neutralna (0).

3.8 Whnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i mozliwosci
jest negatywna (-1) z uwagi na przewage negatywnych ocen w analizie SWOT.

Z punktu widzenia wielkosci dziatki, jej obecnego charakteru i usytuowania w strefie przedmies¢
mozna bytoby optowac za realizacjg duzego obiektu WOH. Natomiast z racji obecnego
zapotrzebowania lokalnego jak rowniez peryferyjnej lokalizacji nie rokujacej znaczacej poprawy w
zasiegu strefy WOH, mozna bytoby rozwazad realizacje matego obiektu. Biorac jednak pod uwage
charakter otoczenia, zabudowy i srodowiska przyrodniczego nalezatoby sie zastanowi¢ nad
mozliwoscia lokalizacji obiektu handlowego ponizej 2000m? lub rozwazy¢ mozliwosé przeniesienia
lokalizacji w strefe zasiegu lokalnego centrum. Lokalizacja bez rekomendacji.
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4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejagcego uktadu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjalng lokalizacje WOH ograniczony jest od strony potnocnej ul.
Bystawska, od strony wschodniej ul. Poezji. Po stronie potudniowej w odlegtosci ok 50 m znajduja
sie plac sportowy razem z halg sportowa. Strone zachodnig zajmujg obszary niezabudowane.
Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab. 6/13.

nazwa ulicy T:If; przekroj ulicy liczba paséw ruchu
Wat Miedzeszynski G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Patriotow G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Bystawska z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Poezji L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/13 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrddfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
- skrzyzowanie ul. Bystawska — ul. Wat Miedzeszynski,
- skrzyzowanie ul. Bystawska — ul. Patriotow.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do rejonu przedmiesé o otoczeniu innym niz
osiedla mieszkaniowe. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM I, przyjety
podziat zadan przewozowych w kontekscie klientow potencjalnego WOH ksztattuje sie
nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 5%,

- komunikacja zbiorowa — 25%,

- samochody osobowe — 70%.

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 tgcznie 14 potaczen autobusowych i 1
pocigg SKM z rejonow centralnych oraz 19 potgczen autobusowych i 2 pociggi SKM z rejonéw
zewnetrznych miasta. W tab. 7/13 przedstawiono o0szacowane parametry przewozowe
komunikacji zbiorowej.

. Istniejgcy potencjat Prognozowany Procent wykorzystania istniejgcego
Rodzaj transportu przewozowy (pas./h) potencjat WOH (pas./h) potencjatu przewozowego
Komunikacja zbiorowa 2752 1812 66%

Tab. 7/13 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczegbtowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegolnymi izochronami analizie pod wzgledem zamieszkania
oraz 0s6b pracujagcych zdecydowano poddac¢ jedynie izochrony piesze, jako najblizsze, o
najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab.8/13 przedstawiono wielkosci zaludnienia
i zatrudnienia w analizowanych izochronach dojscia pieszego.

Nr izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
lokaliza
cji zamieszkaty | zatrudniony | zamieszkaty | zatrudniony | zamieszkaty | zatrudniony | zamieszkaty | zatrudniony
ch ch ch ch ch ch ch ch
13 1201 855 3535 2610 6605 4409 13569 7832

Tab. 8/13 Liczba 0s6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; Zrédfo:opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby os6b zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min lokalizacja
numer 13 zostata sklasyfikowana na miejscu 21 sposrdd 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min lokalizacja
numer 13 zostata sklasyfikowana na miejscu 22 sposrdd 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwigzana z wielkoscig dziatki oraz pobliskimi zabudowaniami wykazata, iz
mozliwa jest ewentualnie budowa obiektu z przedziatu minimalnego, (mimo, iz zgodnie z
zatozeniami dla strefy przedmiesé¢, dopuszczalna jest budowy obiektu duzego) okreslonego w
0golnych zatozeniach przedstawionych w opracowaniu TOM | — Og6lne zatozenia.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu
przedstawiono w tab. 9/13.

Godzina szczytu popotudniowego
Generacja ruchu potencjalnego WOH Ruch Ruch
wjazdowy(poj./h)  wyjazdowy(poj./h)
Obiekt maty — pow. sprzedazy: 2000m2 - 10000m? 310 320

Tab. 9/13 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrodfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje WOH
zlokalizowany jest w strefie 1l — strefa przedmiesé. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy Ill przedstawiono w tab. 10/13.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkarncow

1 miejsce /1 mieszkanie/

25-30 miejsc/1000 m kwadr. pow. | 30-60 miejsc/1000 m kwadr. pow.

Strefa Il uzytk. biur i urzedéw uzytk. handlu i ustug

nie mniej jednak niz 1 miejsce na 60 metrow
kwadr. pow. mieszkania

Tab. 10/13 Wskazniki parkingowe, Zrédfo: SUIKZP m. st. Warszawy
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Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu maksymalnego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok. 3900
miejsc parkingowych — liczba miejsc parkingowych uzalezniona jest od finalnej wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

Analiza ruchu zostata wykonana dla roku 2020 oraz zostata oparta 0 porOwnanie wariantu
bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.

Jako wariant bezinwestycyjny rozumie sie wzrost ruchu na sieci drogowej miasta zwigzany z
prognoza na rok 2020 oraz uzupetnienie sieci drogowej miasta st. Warszawy o uzgodnione z
Zamawiajacym inwestycje drogowe (lista inwestycji dla roku 2020 zostata opisana w opracowaniu
TOM | Ogdlne zatozenia).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje WOH
w zakresie minimalnym (tj. obiekt maty), czyli generujgcym ruch wjazdowy na poziomie 310
pojazddw na godzine szczytu popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 320 pojazdow 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. Poroéwnane zostaty wariant
bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym (zaktadajacym realizacje WOH). Ponadto po
przeanalizowaniu wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentowa wartosé srednig
zmiany prac przewozowych, ktora stanowi wyznacznik oceny wptywu WOH na uktad drogowy:

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki prognozowanych zmian prac przewozowych przedstawia tab.11/13.
Praca przewozowa rok 2020 (poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej $rednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 13 1797,864 1915,017 7% 6%

Tab.11/13 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH na
terenie lokalizacji nr 13.

4.7 Dostepnos¢ komunikacyjna

Przedmiotowa lokalizacja przylega do ul. Bystawskiej (ulica klasy Z), oraz do ulicy Poezji (ulica klasy
L). Okoto 1 km w kierunku wschodnim przebiega ulica Patriotow (ulica klasy G), natomiast okoto 1
km w kierunku zachodnim przebiega ulica Wat Miedzeszynski (réwniez klasy G). Najistotniejszym
elementem ukfadu drogowego, obstugujacego potencjalny WOH jest ul. Bystawska, o znacznych
ograniczeniach przepustowosci. Korzystnie ocenia sie bliskos¢ ulic Wat Miedzeszynski oraz ul.
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Patriotow oraz stosunkowo dobrze rozwiniety uktad drég pomocniczych, ktéry moze wspomaoc
obstuge potencjalnego WOH, poprzez mozliwosé rozproszenia ruchu generowanego przez obiekt.
Ocena dostepnosci komunikacyjnej wskazanej lokalizacji jest neutralna. Dokorczenie budowy
Potudniowej Obwodnicy Warszawy oraz Wschodniej Obwodnicy Warszawy moze korzystnie
wptyngé na warunki ruchu na badanym uktfadzie drogowym, jednak wptyw ten nie bedzie tak
istotny, jak w przypadku lokalizacji znajdujacych sie po stronie pétnocnej wspomnianych
inwestycji. Jako szanse wskazuje sie rowniez rozbudowe ulicy Wal Miedzeszynski do ulicy klasy GP
(w szczegodlnosci drugi etap rozbudowy, nieuwzgledniony w prognozie, od wezta z Potudniowa
Obwodnica Warszawy w kierunku potudniowym).

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/13.

Lokalizacja nr 13 - Bystawska, Rejon ul. Poezji

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji
- - stabo rozwiniety uktad drogowy,

- gtéwny srodek komunikacji zbiorowej
stanowi autobus - brak tramwajow i
metra stanowiacych alternatywe dla
kom. autobusowej.

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- dokonczenie Potudniowej - dalszy wzrost ruchu przy braku
Obwaodnicy Warszawy (POW) oraz inwestycji drogowych (ew. Brak budowy
budowa Wschodniej Obwodnicy obwodnic) wptynie negatywnie na

Warszawy moze nieznacznie wptyng¢ | dostepnosé¢ komunikacyjna lokalizacji.
korzystnie na warunki ruchu na
przylegtym uktadzie drogowym

- planowana w dalszej perspektywie
czasowej rozbudowa ul. Wat
Miedzeszyriski do ulicy klasy GP (w
kierunku potudniowym od wezta z
POW).

Tab.12/13 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 12 w zakresie transportowym

Podsumowujac:

1) Istotng kwestie stanowi podtaczenie potencjalnej inwestycji do uktadu drogowego. Wieksza
liczba podtaczen powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny wptyw
dodatkowego potencjatu ruchotwdérczego na przylegty uktad drogowy.

2) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 66%, co zgodnie z zatozeniami 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 poréwnaniu
do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 7% i przekracza srednig zmiane dla wszystkich 26
lokalizacji 0 1% i zgodnie z przyjetymi zatozeniami determinuje ocene wptywu WOH na uktad
drogowy jako negatywna.

4) Najistotniejszymi elementami infrastruktury drogowej, w swietle obstugi potencjalnego WOH
w lokalizacji nr 13 sa ulice: Bystawska (klasa Z) oraz w dalszej kolejnosci Wat Miedzeszynski
(klasa G) i Patriotow (klasa G). Dodatkowy potencjat ruchotwdrczy zlokalizowany w badanym
obszarze, w potaczeniu z brakiem inwestycji poprawiajacych parametry przepustowe uktadu
drogowego spowoduje znaczne utrudnienia w ruchu.

Jako korzystne ocenia sie bliskos¢ ulic klasy G — Wat Miedzeszynski oraz Patriotéw. Rowniez
pozytywnie oceniono mozliwos¢ rozprowadzenia ruchu przez stosunkowo dobrze rozwiniety
uktad drég pomocniczych.

W sSwietle istniejacej infrastruktury drogowej oraz planowanych inwestycji dostepnosé
komunikacyjng ocenia sie neutralnie.

Na poprawe warunkéw ruchu moze wptyna¢ dokonczenie realizacja Potudniowej Obwodnicy
Warszawy oraz budowa Wschodniej Obwodnicy Warszawy jednakze wptyw ten wg. autoréw
opracowania ten nie bedzie tak istotny, jak w przypadku lokalizacji znajdujgcych sie po stronie
potnocnej wspomnianych inwestycji.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejgca siec handlowa
Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejaca
sie¢ handlowg zostaty opisane w Tomie nr | wspolnym dla wszystkich badanych lokalizacji. Ocene
dla lokalizacji nr 13 ul. Bystawska, rejon ul. Poezji przedstawia tab.13/13.

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

Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna

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

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 nr | wspolnym dla wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla
lokalizacji nr 13 ul. Bystawska, rejon ul. Poezji przedstawia tab.14/13.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna
Tab. 14/13 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy;
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7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumentow

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i interesow konsumenta zostaty opisane w Tomie nr | wspdlnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 13 ul. Bystawska, rejon ul. Poezji
przedstawia tab.15/13.

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

Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna

Tab. 15/13 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow;

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejgcego srodowiska

1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 40 drzew tworzacych szpaler wzdtuz ulicy Bystawskiej
oraz rosngcych w skupiskach na terenie lokalizacji. W otoczeniu budynkéw znajdujg sie trawniki
oraz nieliczne krzewy ozdobne. Na teren lokalizacji wkracza roslinnos¢ ruderalna i samosiejki
drzew, natomiast na zaniedbanych nawierzchniach utwardzonych widoczna jest sukcesja
roslinnosci.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 20% terenu. Na rozpatrywanym terenie znajdujg Sie
obecnie liczne zabudowania (czes¢ z nich jest opuszczona), budynki biurowe, hala, miejsca
sktadowania materiatobw. Nawierzchnie utwardzone w postaci drog dojazdowych i parkingdw sa
wykonane z asfaltu, ptyt betonowych, kostki brukowej oraz szesciokatnych ptyt betonowych.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie analizowanej lokalizacji nie wystepuja wody powierzchniowe, natomiast na terenie
znajduja sie trzy czynne ujecia wody o numerach: 5600272, 5600491 oraz 5600101.

4) Oddziatywanie akustyczne
Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny analizowanej lokalizacji ma hatas drogowy,

ktérego zrodto stanowa ul. Bystawska i ul. Poezji. Wartosci Lowy Na analizowanym terenie nie
przekraczaja 65 dB. Drugim zrédtem hatasu jest oddalona o ok 0,7 km linia kolejowa, natomiast jej
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wptyw na klimat akustyczny na terenie lokalizacji jest pomijalny. Dla analizowanego terenu o
funkcji ustugowej wartosci hatasu mieszcza sie w okreslonych normach? (tj. Lown ponizej 68 dB).

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

Legenda: Zrédto hatasu: drogi Zrédto hatasu: kolej

40 - 45 dB (A)
45 -50dB (A)
50 - 55dB (A)
55-60dB (A)
60 - 65 dB (A)
65-70dB (A)
70-75dB (A)
powyzej 75 dB
Koleje
Tramwaje
Budynki

Drogi

EE  Granice dzielnic
O Lokalizacja

Of ¥l EET.

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

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

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

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren z roslinnoscia o charakterze
zabudowy wielkomiejskiej, o krajobrazie roslinnym ruderalnym na terenach przemystowych,
znajdujacym sie poza Systemem Przyrodniczym Warszawy i uciagzliwym dla jego funkcjonowania.
Pod wzgledem funkcjonowania biologicznego jest to teren bardzo silnie zaburzony funkcjonalnie, o
znikomej produkcji biomasy lub pozbawiony mozliwosci jej wytwarzania. Analizowany obszar
okreslono, jako obszar ucigzliwy dla systemu przewietrzania miasta i przewietrzanie ograniczajacy,
zapewne ze wzgledu na dawny sposob uzytkowania (zaktady przemystowe Mera Pnefal). Pod
wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest to strefa z dominujagcym procesem odptywu
sztucznego.

! Wg Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych

poziomdw hatasu w srodowisku.
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Pierwszy poziom wod gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 5 m p.p.t. Istnieje zagrozenie
zanieczyszczeniem woOd podziemnych — jest to teren o wysokim stopniu zagrozenia
zanieczyszczeniem czwartorzedowego poziomu wodonosnego zbiornika srodkowej Wisty.
Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

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 nie wystepuja obszary chronione ani pomniki przyrody. Lokalizacja od strony
zachodniej i potudniowej sasiaduje z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu (WOCHK)
oraz ze strefg ochrony urbanistycznej na terenie WOCHK.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu sktada sie z komplekséw lesnych tworzacych otuline
dla terendéw objetych wyzszymi formami ochrony. Zadaniem tego obszaru jest zapewnienie
réwnowagi ekologicznej i odpowiednich warunkéw klimatyczno-zdrowotnych dla mieszkancéw
aglomeracji Warszawskiej’.

8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktorej wskazano mocne i stabe
strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia. W tab. 17/13 przedstawiono argumenty analizy SWOT.

Mocne strony Stabe strony

e Teren lokalizacji nie przedstawia [¢ Bezposrednie sasiedztwo z obszarem
wartosci przyrodnicze;. chronionego krajobrazu.

e Lokalizacja jest potozona poza
Systemem Przyrodniczym
Warszawy.

Szanse Zagrozenia

e Zahamowanie degradacji terendw | e Ryzyko zZanieczyszczenia wod
poprzemystowych. podziemnych  oraz  uje¢  wod

podziemnych.

Tab. 17/13 Analiza SWOT uwarunkowarn srodowiskowych lokalizacji WOH nr.13;

W bezposrednim sasiedztwie analizowanej lokalizacji znajduje sie Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu. Zwiekszenie presji na obszar chroniony poprzez budowe i funkcjonowanie WOH moze
wptynagé niekorzystnie na bytujace gatunki roslin i zwierzat, a takze na pogorszenie warunkow
klimatyczno-zdrowotnych. Budowa i pozniejsze funkcjonowanie WOH spowoduje wzrost natezenia
ruchu pojazdow, a tym samym moze wptynaé na pogorszenie klimatu akustycznego. Obecnie teren
lokalizacji nie przedstawia wartosci przyrodniczej (teren silnie zindustrializowany, wystepowanie
ubogiej roslinnosci ruderalnej), totez jego dalsze przeksztatcenie nie wptynie znaczaco na

2 dr Ewa Gacka-Grzesikiewicz ,,Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu” http://zielona.um.warszawa.pl
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pogorszenie stanu srodowiska w granicach lokalizacji. Na terenie znajduja sie trzy ujecia wod
podziemnych, ktore w przypadku budowy WOH moga wymagac zabezpieczenia lub zamkniecia.
Teren znajduje sie na obszarze szczeg6lnej ochrony zbiornika wod podziemnych, w zwigzku z czym
wptyw inwestycji na wody podziemne musi byé przeanalizowany na etapie wydania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia.

Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyjeto jednolity dla wszystkich czesci niniejszego
opracowania system oceny lokalizacji, przyznajac ocene pozytywna, neutralng lub negatywna.

Na podstawie powyzszych wnioskow lokalizacja zostata oceniona neutralnie ze wzgledu na sredni
prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 13 — ul. Bystawska, rejon ul. Poezji, ktérej teren znajduje sie w strefie przedmies¢,
zostata oceniona negatywnie. Inwestycja WOH na tej lokalizacji mogtaby przyczyni¢ sie do
rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni postindustrialnej jednak podostawataby w duzej
separacji od istniejagcego zagospodarowania. Trzeba sie liczy¢ z tym, ze inwestycja mogtaby
powodowaé¢ negatywny wptyw na rozwoOj lokalnego centrum dzielnicy. Lokalizacja przy
wykorzystaniu na duzy obiekt charakteryzuje sie niewystarczajacg dostepnosciag komunikacyjng na
poziomie niezbednym dla tego typu obiektu, wymagajacego sprawnej obstugi transportem
zbiorowym oraz indywidualnym, podstawowym w przypadku lokalizacji na peryferiach miasta.
Planowane inwestycje w uktad drogowy moga wptynaé korzystnie na poprawe tej dostepnosci,
jednakze nie gwarantujg radykalnej poprawy. Ponadto bliskos¢ terendw chronionych nie pozwala
jej oceni¢ jako korzystnej mimo, ze obecnie teren lokalizacji nie przedstawia wartosci przyrodniczej
(teren poprzemystowy, niewielka liczba drzew), ale znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie
obszaru ochrony krajobrazu, co wptywa na neutralng ocene srodowiskowa.

W nawiazaniu do powyzszego lokalizacja sumarycznie zostata oceniona negatywnie.
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