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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 komunikaciji, 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 15 - ul. Marynarska
(Galeria Mokotow — rozbudowa).

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i ocena
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 15 — ul. Marynarska (Galeria Mokotow — rozbudowa) na
obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca siec handlowa, rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i intereséw konsumentow oraz srodowisko przedstawiono w tab. 1/15.

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna pozytywna

Uktad komunikacyjny

- transport zbiorowy pozytywna
- transport indywidualny pozytywna
- dostepnos¢ komunikacyjna w $wietle

istniejacej i planowanej infrastruktury neutralna
drogowej

Istniejaca sieé¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej neutralna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw pozytywna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/15 Zestawienie wynikow poszczegélnych analiz

pozytywna
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analize wielokryterialng,
ktorej zatozenia przedstawiono w Tomie nr |, wspolnym dla wszystkich lokalizacji.
Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej nalezy interpretowaé¢ 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
) Normalizacja wagi Wyniki kryteriow
Wagi S .
(strefa miejska) oceny analizy
wielokryterialnej
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 1 0,220
b b ‘ ) obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja
oo P e ! obszar miejski 5 0,122 1 0,122
piesza
obszar przedmies¢
obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski 6 0,146 1 0,146
obszar przedmies¢
!DostepnOSc 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 0 0,000
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 0,098 1 0,098
a 1000 i

Tab. 2/15 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 15 w

Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 15 jest rekomendowana do petnienia roli lokalizacji WOH.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1. Obszar analiz:

Teren pod nowg inwestycje — sasiadujacy z istniejagcym Centrum Handlowym GALERIA
MOKOTOW

Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami:

Ul. Wotowska, Aleja Wilanowska, Biatowiejska; ul. Rodziny Hiszpanskich, a. Uniechowskiego,

3.2 Gtowne ustalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) i
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP)

3.2.1. Zapisy w MPZP uchwalonym dla wskazanego terenu:

MPZP Stuzewca Przemystowego w rejonie ulicy Cybernetyki cz.l - Uchwata nr XXIX/625/2011
z dn.15.12.2011r. Najblizsze dziatki w bezposrednim sasiedztwie Galerii Mokotow okreslone
sq jako tereny ustug i ustug administracji (U/U-A) oraz teren ustug, garazy i parkingéw
wielopoziomowych (U/KD-G).

a) ustalenia dla terenu (U/U-A) sa nastepujace:

- obszar o powierzchni ok. 1,29ha,

- min wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 15%
- wskaznik max intensywnosci zabudowy: 2,4;

- wskaznik max powierzchni zabudowy: 0,4

- min wys. zabudowy 16,0m, max 30,0m

b) ustalenia dla terenu (U/ KD-G) s nastepujace:

- obszar o pow. ok. 0,6ha,

- min wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 15%
- wskaznik max intensywnosci zabudowy: 4,0;

- wskaznik pow. zabudowy: 0,60

- min wysokos¢ zabudowy: 16,0m, max 26,5,0m

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

a) w strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja: U.30 — tereny ustug.

b) w strukturze funkcjonalno przestrzennej — kierunki zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacego SUIKZP dla przedmiotowej lokalizacji okreslone jest nastepujace
przeznaczenie terendw oraz kategoria wysokosci:

- U.30 — tereny ustug. (teren Galerii Mokotéw — C/UH. 30).

o Strefa funkcjonalna: strefa miejska
e Potozenie w_strukturze funkcjonalno-przestrzennej: teren lezy strefie z
centrum lokalnego u zbiegu ul. Wotowskiej i Al. Wilanowskiej, w gtéwnej
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przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym. W odlegtosci ok. 800m od
omawianej lokalizacji potozone jest centrum dzielnicy (zbieg ulic Putawskiej ,
Al. Wilanowskiej i Al. Niepodlegtosci).

e Wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,5,

e Kategoria wysokosci zabudowy -30m,

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

e Srodowisko przyrodnicze — na terenie lokalizacji wystepuja lokalne obnizenia
terenowe,

e Powigzania przyrodnicze — nie wystepuja na terenie lokalizacji,

e Uktad komunikacyjny obszaru stanowig ulice: (Marynarska (GP),
Rzymowskiego(GP), oraz klasy G — ul.Wotoska, Al. Wilanowska.
W odlegtosci ok. 1500m (po stronie zachodniej lokalizacji) jest przystanek
kolejowy Warszawa Stuzewiec, przy ktorym planuje sie realizacje parkingu
P&R.

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedgcego przedmiotem analizy:
— od strony p6tnocnej tereny ustug — U.30
— od strony wschodniej i potudniowej - teren o przewadze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej M1.30
— od zachodu - (za skrzyzowaniem dwupoziomowym ul. Wotowskiej i Al. Wilanowskie))
tereny wustug - (U).30 oraz teren o przewadze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej M1.30.

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 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Przedmiotowy teren pod inwestycje wielkopowierzchniowg miesci sie po potudniowo-
wschodniej stronie istniejacej Galerii Mokotow i obejmuje swym zasiegiem dziatke, na ktérej
miesci sie obecnie parking w poziomie terenu oraz dziatke z budynkiem banku BOS wraz z
jego parkingiem. Przed budynkiem BOS roénie grupa drzew wskazana w MPZP do
zachowania i pielegnaciji.

3.4 Sasiedztwo —istniejaca zabudowa, tereny zielone, infrastruktura

W otoczeniu wskazanej lokalizacji znajduja sie gtéwnie budynki mieszkalne wielorodzinne
wysokie (11-12kond.) oraz szereg budynkow biurowych (wysokosci od 4 do 10kond) — o
nowoczesnej architekturze.

W sasiedztwie tej lokalizacji (w promieniu dojscia pieszego 400m) znajduja sie takze: stacja
paliw NESTLE, Zespot szkot nr27, biurowiec SAP Property, komis samochodowy, Drukarnia
Skarbowa, budynki biurowe sredniowysokie (m.in. siedziba towarzystwa ubezpieczeniowego
Allianz). Od strony wschodniej, teren graniczy ze stacjg elektroenergetyczng ,,Stuzewiec”
(110/15kV). Oprécz obiektow handlowych i ustugowych w sasiedztwie znajdujg sie takze
placowki oswiatowe i kulturalne: kompleks zabudowan Instytutu Fizyki Polskiej Akademii
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Nauk, Wyzsza Szkota Zarzadzania, Liceum Ogodlnoksztatcgce nr 65, Szkota Podstawowa nr
146, Zespdt Szkot Nr 27, Osrodek Edukacji i Zastosowarnn Komputerow, Osrodek Kultury
Ojcow Barnabitow. W rejonie zbiegu ulic Marynarskiej i Postepu majg swoje siedziby firmy
konstruujace dzwigi — OTIS i Trans Lift.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe

Nasycenie pobliskich terenow (promien ok 400m) w sklepy branzowe i spozywcze oraz
gastronomie jest zadowalajace. W Centrum Handlowym Wilanowska znajduja sie lokale z
asortymentem: pieczywo, kwiaty, apteka, meble do zabudowy, biuro podrézy, zegarmistrz,
kantor, bielizna, art. wedkarskie i zoologiczne, art. monopolowe, optyk, solarium, farby,
zabawki, art. hydrauliczne, pralnia, restauracja, cukiernia).

Potrzeby z zakresie art. spozywczych dla pobliskich mieszkaricow kompleksowo zaspokajaja
gtéwnie Carrefour w CH Galeria Mokotow oraz market Marcpol. W parterach budynkdéw
biurowych mieszcza sie pojedyncze lokale gastronomiczne i ustugi typu notariat, banki,
ustugi medyczne, sklepy sieciowe telefonii komdrkowej i punkty gastronomiczne.

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa sklepy
przedstawione w tab. 3/15.

LP. | PKT. BRANZA RODZ. WIELK.
1)1 spozywcze 1 M
2 |2 zdrowie i uroda 4 M
3|3 kwiaciarnie 9 M
4 | 4 zdrowie i uroda 4 S
5 |5 spozywcze 1 S
6 | 6 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 D
707 zdrowie i uroda 4 M
8 | 8 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 D
9 |9 spozywcze 1 D
10 | 10 spozywcze 1 M
11 |11 zdrowie i uroda 4 D
12 | 12 zdrowie i uroda 4 D
13 | 13 spozywcze 1 D
14 | 14 odziezowe 2 M
15 | 15 zdrowie i uroda 4 D
16 | 16 spozywcze 1 M
17 | 17 techniczne, budowlane, wystrdj wnetrz 7 M
18 | 18 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
19 | 19 kwiaciarnie 9 M
20 | 20 targ - wszystko 8 M
21 |21 spozywcze 1 S
22 | 22 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
23 | 23 zdrowie i uroda 4 M
24 | 24 zdrowie i uroda 4 S
25 | 25 zdrowie i uroda 4 M
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26 | 26 sportowe 1 S
27 | 27 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
28 | 28 zdrowie i uroda 4 M
29 | 29 odziezowe 2 M
30 | 30 kwiaciarnie 9 M
31 |31 zdrowie i uroda 4 M
32 | 32 spozywcze 1 M
33 | 33 odziezowe 2 M
34 | 34 multimedia, prasa, ksiazki, prezenty 3 M
35 | 35 | A | zdrowie i uroda 8 M
36 B | zdrowie i uroda 4 M
37 C | odziezowe 4 M
38 D | zdrowie i uroda 2 M
39 E | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 4 M
40 F | spozywcze 7 M
41 G | zoologiczne, wedkarskie 1 M
42 H | zoologiczne, wedkarskie 10 M
43 I | zdrowie i uroda 10 M
44 J | zdrowie i uroda 4 M
45 | 36 spozywcze 4 M
46 | 37 zdrowie i uroda 1 D
47 | 38 spozywcze 4 S
48 | 39 spozywcze 1 M
49 | 40 zdrowie i uroda 1 M
50 |41 spozywcze 4 M
51 | 42 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 1 M
52 | 43 spozywcze 3 M
53 | 44 spozywcze 1 D
54 | 45 zdrowie i uroda 1 M
55 | 46 spozywcze 4 S
56 | 47 spozywcze 1 S
57 | 48 zdrowie i uroda 1 M
58 | 49 zdrowie i uroda 4 S
59 | 50 spozywcze 4 M
60 | 51 spozywcze 1 S
61 | 52 Galeria Mokotow 1 M
62 | 53 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 8 D
63 | 54 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 D

Tab. 3/15 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zzrédfo: opracowanie wfasne

Ogotem sa 63 sklepy, w ktorych udziat poszczegolnych branz i wielkosci przedstawiono
tab.4/15i5/15.
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Strona | 10




ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

BRANZE SUMY
1 spozywcze 20
2 odziezowe 4
3 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3
4 zdrowie i uroda 21
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 0
6 sportowe 0
7 techniczne, budowlane, wystrdj wnetrz 7
8 galerie 3
9 kwiaciarnie 3
10 zoologiczne, wedkarskie 2
11 inne 0
Ogolem zlokalizowanych jest : 63
Tab. 4/15 Udziat poszczegdlnych branz; Zrodfo: opracowanie wtasne
WIELKOSE SUMY
M mate - do 50m2 42
S $rednie - 50-200m2 10
D duze - pow.200m2 11

Tab. 5/15 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne
3.6 Inne uwarunkowania

W MPZP istnieje zapis dotyczacy stworzenia pierzei wzdtuz ulicy Marynarskiej i Al.
Wilanowskiej (wskazana zostata obowigzujgca linia zabudowy) jak rowniez koniecznosé
stosowania wysokiej jakosci rozwigzan architektonicznych i standardu wykonczenia w tym
rejonie.

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT) pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym
Lokalizacja na potrzeby WOH zostata oceniona w czterech kategoriach: mocne jej strony
(zalety), stabe jej strony (wady), szanse wystapienia korzystnych zmian w przysztosci i
potencjalne zagrozenia dla lokalizacji w przysztosci.

Oceny dokonano stosujac nastepujaca skale:

- ocena pozytywna (+1),

- ocena neutralna (0),

- ocena negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:

a — lokalizacja w sasiedztwie duzych osiedli mieszkaniowych i licznych obiektow biurowych i
ustugowych (Wierzbno, Stuzew, Stuzewiec).

b — istniejagca Galeria Mokotow cieszaca sie stale ogromnym zainteresowaniem klientow i
majaca zasieg ponad lokalny

¢ — dobra ekspozycja widokowa dla potencjalnej rozbudowy WOH

d — lokalizacja nie stwarza uciazliwosci dla terendw zamieszkatych

e —lokalizacja w centrum lokalnym

Ocena ogoblna — pozytywna (+1).
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3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a— grupa drzew rosngca w granicach lokalizacji wskazana do zachowania i pielegnac;ji

Ocena ogolna — neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:
a — realizacja, na terenach w obrebie centrum lokalnego, obiektow ustugowych
uzupetniajacych program Galerii Handlowej zwiekszy atrakcyjnosé obszaru.

Ocena ogolna — neutralna (0).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
- brak

Ocena ogo6lna — pozytywna (+1).
3.8 Whnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci jest pozytywna (+1) (przewaga pozytywnych ocen w powyzszej analizie SWOT).
Duza koncentracja biur na sasiednich obszarach, a co za tym idzie znaczaca ilos¢
zatrudnionych w nich oséb, a takze niezmienna od lat popularnos¢ ponad lokalna jest
gwarantem popytu zaréwno w sektorze handlu jak i ustug w tym ustug gastronomicznych dla
istniejacego obiektu po jego rozbudowie. Dotychczasowa wielkos¢ Galerii Mokotéw: WOH
duzy (62500m2). Nowa inwestycja nie zmieni jej statusu wielkosciowego. Maksymalna
wielkos¢ rozbudowy szacuje sie jako WOH sredni.

Lokalizacja w obszarze o charakterze reprezentacyjnym naktada wymog
zaprojektowania obiektu cechujgcego sie wysokimi walorami estetycznymi.
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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 pétnocnej
oraz zachodniej istniejagcymi zabudowaniami Galerii Mokotow, obiektami przemystowymi
oraz ul. Rodziny Hiszpanskich, od potudnia Alejg Wilanowska oraz od wschodu stacja
przekaznikowa i budynkami mieszkalnymi. Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab. 6/15.

. klasa - . .
nazwa ulicy ulicy przekréj ulicy liczba paséw ruchu
. . 2 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu (odcinek miedzy Al.
dwujezdniowa / Nienodleatosci a Al Lotnikéw iednoiezdni .
Al Wilanowska G czesciowo iepodlegtosci a Al. Lotnikéw jednojezdniowy wyposazony w
iednoiezdniowa dwa pasy ruchu, po jednym dla kazdego kierunku + na
] ) skrzyzowaniach pasy kierunkowe dla relacji skretnych)
. . 3 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu + na skrzyzowaniach
Wotoska G dwujezdniowa pasy kierunkowe dla relacji skretnych
Marynarska GP dwujezdniowa 2 pasy ruchu w ka;dym kierunku ruch_l_J + na skrzyzowaniach
pasy kierunkowe dla relacji skretnych
3 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu + na skrzyzowaniach
Wincentego cp dwuiezdniowa pasy kierunkowe dla relacji skretnych; Skrzyzowanie z Al.
Rzymowskiego / Wilanowskg-W otoska-Marynarska wyposazone w estakade na
relacji ul. Rzymowskiego -> ul. Marynarska
Antoniego . . . . . .
Uniechowskiego L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
R_odzmy ' L jednojezdniowa 2 pasy ruchu pOJednym w kazdyr_n kierunku ruchu + pasy
Hiszpanskich kierunkowe dla relacji skretnych
Domaniewska z dwujezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kaZdyn”_l kierunku ruchu + pasy
kierunkowe dla relacji skretnych

Tab. 6/15 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrédfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowanie Al. Wilanowska — ul. Marynarska — ul. Wotoska
Skrzyzowanie ul. Domaniewska — ul. Rodziny Hiszparskich
Skrzyzowanie ul. Uniechowskiego — Wotoska

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do strefy miejskiej o otoczeniu osiedli
mieszkaniowych. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM | przyjety
podziat zadarnn przewozowych w kontekscie klientow potencjalnego WOH ksztattuje sie
nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 20%,

- komunikacja zbiorowa — 35%,

- samochody osobowe — 45%.

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 facznie 42 potaczenia autobusowe
(w tym potaczenia ze stacjami metra) i 57 potaczern tramwajowych z rejondéw centralnych
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oraz 40 pofaczen autobusowych i 35 potaczen tramwajowych z rejondw zewnetrznych
miasta. W tab. 7/15 przedstawiono oszacowane parametry przewozowe komunikacji

zbiorowe;.

Rodzaj transportu

Istniejgcy potencjat
przewozowy (pas./h)

Prognozowany
potencjat WOH (pas./h)

Procent wykorzystania istniejgcego
potencjatu przewozowego

Komunikacja zbiorowa

15855

1220

8%

Tab. 7/15 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; zrédfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby osob zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 8 zostata sklasyfikowana na miejscu 8 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 8 zostata sklasyfikowana na miejscu 6 sposrdd 26 badanych lokalizacji.

4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczegbtowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

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.8/15 przedstawiono
wielkosci zaludnienia i zatrudnienia w analizowanych izochronach dojscia pieszego.

N izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
r
lokalizacji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych
15 9702 9892 28411 24195 51075 45881 98643 69389

Tab. 8/15 Liczba os6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrédfo: opracowanie wfasne
Pod wzgledem liczby os6b zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 15 zostata sklasyfikowana na miejscu 8 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 15 zostata sklasyfikowana na miejscu 6 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 z przedziatu sredniego okreslonego w ogélnych zatozeniach
przedstawionych w opracowaniu TOM | — Ogolne zatozenia. Zgodnie z przyjetymi
zatozeniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu przedstawiono w tab.
9/15.

Godzina szczytu popotudniowego

Generacja ruchu potencjalnego WOH

Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy
Wariant sredniego - obiekty z przedziatu 10000 - 30000 m? 550 500
Tab. 9/15 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrodfo: opracowanie wfasne
Strona | 14

AZCOM



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie 1l — strefa miejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/15.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkarncéw
18-30 miejsc/1000 m 25-38 miejsc/1000 m 1 miejsce /1 mieszkanie/
Strefall | kwadr. pow. uzytk. biur i kwadr. pow. uzytk. handlu i | nie mniej jednak niz 1 miejsce na 60
urzedow ustug metrow kwadr. pow. mieszkania

Tab. 10/15 Wskazniki parkingowe, Zrodfo: SUIKZP m. st. Warszawy

Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu sredniego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok.
1100 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 o poréwnanie 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 | Ogolne zatozenia).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH w zakresie srednim, czyli generujagcym ruch wjazdowy na poziomie 550 pojazdow na
godzine szczytu popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 500 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. Porbwnane zostaty wariant
bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym (zaktadajacym realizacje WOH). Ponadto po
przeanalizowaniu wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentowg wartosé
srednig zmiany prac przewozowych, ktéra 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 oznacza ocene negatywna.

Wyniki prognozowanych zmian prac przewozowych przedstawia tab.11/15.
Praca przewozowa rok 2020 (poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowe;j
Wariant Wariant przewozowej srednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 15 3344,268 3470,081 4% 6%

Tab.11/15 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH
na terenie lokalizacji nr 15.
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4.7 Dostepnos$é komunikacyjna

Badana lokalizacja w swietle budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego znajduje sie
w obszarze o stosunkowo dobrze rozwinietym ukfadzie drogowym. Trzon infrastruktury
drogowej stanowig ulice klasy GP (Marynarska, Rzymowskiego) oraz klasy G (Wotoska, Al.
Wilanowska). Pomimo dobrze rozwinietej infrastruktury drogowej problem w dostepnosci
komunikacyjnej stanowig czasowe przecigzenia uktadu drogowego zwigzane z duza liczba
miejsc pracy w analizowanym obszarze. Ponadto bezposrednie sasiedztwo z istniejagcym
obiektem handlowym réwniez nie wptynie korzystnie na dostepnos¢ komunikacyjng nowego
obiektu WOH. Najwieksze obcigzenie uktadu drogowego ruchem generowanym przez
istniejacy obiekt oraz nowy WOH (rozbudowa rowniez zwiekszy ruch generowany przez
istniejacy WOH) bedzie zbiezne w czasie, co pogorszy warunki ruchu na badanym uktadzie
drogowym. W swietle przytoczonych argumentéw ocena dostepnosci komunikacyjnej jest
neutralna.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujacg oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/15.

Lokalizacja nr 15 - ul. Marynarska (Galeria Mokotéw - rozbudowa)

Maocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- dobrze rozwiniety uktad drogowy - Znaczne zattoczenie uktadu

ztozony z ulic klasy GP, G oraz Z; drogowego w godzinach
popotudniowych zwigzany z wyjazdami
zZ pracy;

- oferta komunikacji zbiorowej
wystarczajaca w swietle obstugi

obiektu WOH

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- dokoriczenie budowy Potudniowej - dalszy wzrost ruchu bez inwestycji
Obwodnicy Warszawy oraz drég zwigzanych z budowa Potudniowej
doprowadzajacych ruch doweztéw z | Obwodnicy Warszawy wptynie
POW wptynie korzystnie na warunki niekorzystnie na dostepnos¢

ruchu na przylegtym uktadzie komunikacyjna

drogowym

Tab.12/15 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 15 w zakresie transportowym
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Podsumowujac:

1)

2)

4)

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

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy nie przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 8% co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny pozytywnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna).

Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 4% i nie przekracza sredniej zmiany
dla wszystkich 26 lokalizacji, co zgodnie z przyjetymi zatozeniami determinuje ocene
wptywu WOH na uktad drogowy jako pozytywna.

Badana lokalizacja w swietle budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego znajduje
sie w obszarze o dobrze rozwinietym uktadzie drogowym. Trzon infrastruktury drogowej
stanowig ulice klasy GP (Marynarska, Rzymowskiego) oraz klasy G (Wotoska, Al.
Wilanowska). Duze natezenia ruchu w godzinach popotudniowych zwigzane ze znaczna
iloscig miejsc pracy w tym obszarze oraz bliskie sgsiedztwo istniejacej Galerii Mokotow
powoduja, iz ocena dostepnosci komunikacyjnej jest neutralna.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejgca siec
handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejaca sie¢ handlowa zostaty opisane w Tomie nr I, wspolnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 15 ul. Marynarska (Galeria Mokotéw — rozbudowa)
przedstawia tab.13/15.

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

Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Galeria Mokotow — rozbudowa) Mokotow | Neutralna (0)

Tab. 13/15 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg; Zrodfo: opracowanie wfasne

6. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Zatozenia wraz z wykonang prognozg i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zostaty opisane w Tomie nr I, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 15 ul. Marynarska (Galeria Mokotow — rozbudowa) przedstawia

tab.14/15.
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Galeria Mokotow — rozbudowa) Mokotow | Pozytywna (1)

Tab. 14/15 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; Zrédfo: opracowanie wfasne
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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 15 ul. Marynarska (Galeria Mokotéw
—rozbudowa) przedstawia tab.15/15.

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

Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Galeria Mokotéw — rozbudowa) Mokotéw | Pozytywna (1)

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

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska
1) Roslinnos¢

Na terenie lokalizacji znajduje sie ok. 35 drzew gtownie formujacych szpalery wzdtuz granic
obszaru. Dookota i wewnatrz ogrodzenia otaczajgcego budynek biurowy znajduja sie krzewy
ozdobne oraz zywoptoty.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 15% terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduje sie obecnie jeden budynek oraz trzy parkingi wykonane z kostki brukowej, asfaltu i
ptyt betonowych.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie lokalizacji nie wystepuja wody powierzchniowe ani obiekty hydrogeologiczne.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejagcy klimat akustyczny ma hatas drogowy, ktérego zrédto
stanowia ulice: al. Wilanowska i Marynarska. Wartosci LDWN w bezposredniej odlegtosci
drogi przekraczajg 75 dB. Drugim zrodtem hatasu jest sasiadujgca Galeria Mokotéw (praca
urzadzen systemu wentylacyjnego), ktora stanowi zrodto przemystowe, natomiast jej wptyw
na klimat akustyczny okolicy jest pomijalny. Galeria Mokotéw stanowi z kolei bariere dla
hatasu emitowanego przez linie tramwajowg biegnaca na ul. Wotoskiej powodujac, ze dla
analizowanego terenu zrodto to ma znikome znaczenie.

Na terenie lokalizacji znajduje sie stacja transformatorowa. Od pétnocno-wschodniej strony
lokalizacja graniczy z Rejonowym Punktem Zasilania Stuzewiec - 110/15 kV (ul. Wilanowska
370) zarzadzanym przez RWE Polska S.A. Punkt Zasilania jest zrodtem hatasu oraz
promieniowania elektromagnetycznego.

Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajgce obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.
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Legenda: Zrodto hatasu: drogi Zrodto hatasu: przemyst
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Tab. 16/15 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 15;
Zrédfo: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

Najblizsze tereny zabudowy zwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci lub mtodziezy
znajduja sie w kierunku potudniowo-zachodnim, w odlegtosci ok. 75m.

Najblizsze tereny mieszkaniowo - ustugowe, tereny z zabudowag mieszkaniowa
wielorodzinng i zamieszkania zbiorowego w odlegtosci ok. 100 m w kierunku potudniowo-
zachodnim. Tereny przeznaczone na cele mieszkaniowe MW nalezy traktowaé wg.
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako tereny ,w
strefie srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow” ze zwartg zabudowa
mieszkaniowa i koncentracjg obiektow administracyjnych, handlowych i ustugowych w
rozumieniu przepisow Prawa ochrony srodowiska. Oznacza to, iz norma dla tych obszaréw

jest Lown = 70 dE, Dopuszczalne poziomy hatasu dla powyzszych rodzajow terenéw nie sa
dotrzymane.

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentac;ji planistycznej

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
okresla strukture funkcjonalng analizowanej lokalizacji jako ustugowa.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla wystepujaca roslinnosé¢ jako spontaniczne
zbiorowiska ruderalne nielesne, o krajobrazie roslinnym ruderalnym na terenach
przemystowych, poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Pod wzgledem funkcjonowania
biologicznego jest to teren silnie zaburzony funkcjonalnie o niewielkiej produkcji biomasy
(pod wptywem zabiegow pielegnacyjnych). Jest to obszar ograniczajacy przewietrzanie
miasta. Pod wzgledem funkcjonowania hydrologicznego dominuje proces odptywu
sztucznego.

Obszar znajduje sie w naturalnym zagtebieniu terenu gdzie pierwszy poziom wod
gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 5 m p.p.t.. Ze wzgledu na wystepowanie gruntow
antropogenicznych, warunki budowlane okresla sie jako niekorzystne. Sasiedztwo lokalizacji
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jest terenem wystepowania ponadnormatywnego poziomu dzwieku wzdtuz ciggéw
komunikacyjnych.

Miejscowy Planu Zagospodarowania Przestrzennego ,,Stuzewca Przemystowego w rejonie
ulicy Cybernetyki czes¢ I” (Uchwata nr XXIX/625/2011 z dn.15.12.2011r.) ustala zasady i
warunki ochrony srodowiska polegajace na zachowaniu i pielegnacji istniejgcych grup drzew
lub krzewow zaznaczonych na rysunku planu (5h U/U-A oraz 5f U/KD-G) oraz realizacji zieleni
o charakterze dekoracyjnym i reprezentacyjnym towarzyszacej zabudowie ustugowej (5h
U/U-A). Dokument okresla minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla 5h U/U-
A oraz 5f U/KD-G jako 15%. Powierzchnia biologicznie czynna jest definiowana przez
powyzszy MPZP jako ,grunt rodzimy oraz wode powierzchniowa, a takze 50% sumy
powierzchni tarasow i stropodachow o powierzchni nie mniejszej niz 10 m2 urzadzonych
jako state trawniki lub kwietniki na podtozu zapewniajgcym im naturalng wegetacje”.

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 obszaréw
chronionych

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezposrednim sasiedztwie nie znajdujg sie pomniki przyrody
oraz obszary chronione. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 1,27 km w kierunku wschodnim.

8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktorej wskazano mocnhe
i stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia. (tab. 17/15)

Mocne strony Stabe strony

e Lokalizacja poza Systemem | o Teren 0  znikomej wartosci
Przyrodniczym Warszawy. przyrodniczej - powierzchnia

e Brak obszar6éw chronych na terenie biologicznie czynna stanowi 15%
lokalizacji oraz w jej sasiedztwie. terenu.

o Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji i w jej bezposrednim nie
pogorszy sie znacznie.

Szanse Zagrozenia

e Sasiedztwo lokalizacji jest obecnie | ¢ Prawdopodobna koniecznos¢
zabudowane pod funkcje usuniecia ozdobnych krzewow i
ustugowe,  totez  ewentualna zywoptotow.

rozbudowa nie zmieni znaczaco
oddziatywania na s$rodowisko na
terenie lokalizacji.

Tab. 17/15 Analiza SWOT uwarunkowan srodowiskowych lokalizacji WOH nr.15;

Analizowana lokalizacja lezy poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Inwestycja nie bedzie
miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Budowa WOH w rozpatrywanej lokalizacji
z duzym prawdopodobiernstwem spowoduje koniecznos¢ usuniecia ozdobnych krzewow i
zywoptotoéw. Teren bedzie wymagat wyrownania z powodu obnizenia w jego pétnocnej
czesci. Wzmozony ruch komunikacyjny w rejonie analizowanej lokalizacji powoduje obecnie
przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu, takze budowa i funkcjonowanie WOH nie
przyczyni sie do jego znacznego pogorszenia.
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Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyjeto jednolity dla wszystkich czesci niniejszego
opracowania system oceny lokalizacji, przyznajagc ocene pozytywna, neutralng lub
negatywna.

Na podstawie powyzszych wnioskOw lokalizacja zostata oceniona pozytywnie ze wzgledu na
niski prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

9. Podsumowanie

Lokalizacje nr 15 - ul. Marynarska - znajdujaca sie w strefie miejskiej o intensywnej
zabudowie sumarycznie oceniono pozytywnie, z rekomendacja na potrzeby dalszej
rozbudowy centrum handlowego.

Lokalizacja ma stuzy¢ rozbudowie funkcjonujacej od roku 2000 Galerii Mokotéw, ktora jest
duzym obiektem handlowym, usytuowanym w otoczeniu osiedli mieszkaniowych i
budynkéw biurowych oraz terendw przemystowych. Takie sasiedztwo gwarantuje ciagty
naptyw klientdw poruszajacych sie pieszo, na rowerach, samochodami i transportem
zbiorowym.

Najwazniejszym zastrzezeniem wobec tej lokalizacji s3 pewne trudnosci dojazdu do rejonu
lokalizacji samochodami w okresie godzin szczytowych. Trudnosci zwigzane s z panujacymi
warunkami drogowymi na otaczajacych ulicach juz przy obecnym programie handlowo-
ustugowym Galerii. Jej rozbudowa moze pogtebi¢ te trudnosci wynikajace z duzej
wielogodzinnej (w ciggu doby) intensywnosci ruchu pojazdow, réwniez ciezarowych na
jezdniach i wiadukcie ul. Marynarskiej. Natezenia krytyczne ruchu przekraczajg
przepustowosé sasiadujacych skrzyzowan wzdtuz ul. Wotoskiej i ul. Marynarskiej. W efekcie
skrzyzowania wykorzystywane w dojazdach do Galerii od zachodu i potudnia s3
zakorkowane. Na poprawe warunkow ruchu moze wptyna¢ dokonczenie budowy
Potudniowej Obwodnicy Warszawy oraz Wschodniej Obwodnicy Warszawy.

Korzystniej przedstawia sie dostepnos¢ przedmiotowe] lokalizacji z wykorzystaniem
transportu zbiorowego, zwtaszcza tramwajow, skomunikowanych z przystankiem
kolejowym. Uznano to za wazny pozytyw lokalizacji potozonej w strefie miejskiej.
Istotniejszych zastrzezen swiadczacych o negatywnym wptywie na srodowisko rozbudowy
nie znaleziono.
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