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1. Wprowadzenie

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

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

Niniejsze opracowanie obejmuje analizy i prognozy dla lokalizacji nr 17 - ul. Zwirki i Wigury,
rejon ul. 1 Sierpnia.

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

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2) w lokalizacji nr 17 ul. Zwirki i Wigury, rejon 1 Sierpnia, na obcigzenia
uktadu komunikacyjnego, istniejacg siec handlowa, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumentow oraz srodowisko przedstawiajg sie nastepujaco:

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 pozytywna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i interesow neutralna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/17 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych 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.

. Normalizacja wagi Wyniki Wartosci k_r yteriow
Wagi (strefa miejska) ocen analizy
! Y wielokryterialnej

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 1 0,220

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¢
PostepnOSc komunlkacyjnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0122 1 0122
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 0 0,000
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098 1 0,098
a 1000 S

Tab. 2/17 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 1 w

Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 17 jest rekomendowana do petnienia roli lokalizacji WOH.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1 Obszar analiz:

Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami: Ul. Zwirki i Wigury, ul. 1-go
Sierpnia, ul. Motdawska.

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

3.2.1. Dla wskazanego terenu brak jest uchwalonego MPZP.

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

a) w strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja:
- U.12 —tereny ustug o kategorii wysokosci zabudowy 12m

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

- U.20 — tereny ustug o kategorii wysokosci zabudowy 20m

o Strefa funkcjonalna: strefa miejska.

e Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej: teren przylega do gtéwnej
arterii miejskiej o charakterze reprezentacyjnym.

e Wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,5.

e Kategoria wysokosci zabudowy -20m.

e Dziedzictwo kulturowe - teren nie lezy na obszarach o wartosciach
historyczno-kulturowych ani w strefie ochrony krajobrazu. W sasiedztwie (po
drugiej stronie ul. 1-go Sierpnia znajduje sie zesp6t ogrodowy pod ochrong
konserwatorska.

e Srodowisko przyrodnicze - W sasiedztwie, po drugiej stronie ul. Zwirki i
Wigury, tereny stanowiag korytarz napowietrzania miasta.

e Powigzania przyrodnicze — w obrebie lokalizacji nie wystepujg. W sasiedztwie,
po drugiej stronie ul. zwirki i Wigury, tereny stanowig korytarz
napowietrzania miasta.

e Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice: ul. Zwirki i Wigury (GP) oraz ul. 1
Sierpnia (L).

e Inne ustalenia Studium:

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokot terenu bedacego przedmiotem
analizy:
— od strony pétnocnej- (za torami kolejowymi i ul. Motdawska)- tereny ustug — (U).30,
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— od strony wschodniej - tereny ustug — (U).12
— od potudnia - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej M1.20
— od zachodu - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej M1.30

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Teren pod nowg inwestycje przylega do ulicy Zwirki i Wigury i graniczy od ptn-wschodu z linig
kolejowa, od ptd — zachodu z ul. 1-go Sierpnia a od ptn- zach. z budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi osiedla Okecie.

Czes¢ terenu (od strony ul. Zwirki i Wigury) jest zajeta przez Carservice — salon, warsztat i
komis samochodowy wraz z duzym zapleczem parkingowym. Po jego zachodniej stronie
cze$¢ zabudowan zostata wyburzona, a teren zostat splantowany. Zielern wysoka nie
wystepuje (za wyjatkiem pojedynczego swierku).

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

W bezposrednim sasiedztwie, po drugiej stronie ulicy 1-go Sierpnia miesci sie budynek
hotelowy (Novotel), dalej przedsiebiorstwo z roslinami ozdobnymi i artykutami ogrodniczymi
oraz zabudowa mieszkaniowa i biurowa. Natomiast po przeciwnej stronie ul. Zwirki i Wigury
— Sound Garden Hotel, budynki biurowe (Wisniowy Business Park), zabudowa mieszkaniowa.
Za torami kolejowymi jest duzy kompleks biurowy (Centrala Banku PKO S.A.), szkota i kosciot.
Nowe budynki kompleksu hotelowego Sound Garden sg 8-mio kondygnacyjne. Inne obiekty
hotelowe i uzytecznosci publicznej takze stanowig zespoty kilkubrytowe o wysokosci
nieprzekraczajacej 10-ciu kondygnacji. Zabudowa mieszkaniowa gtownie wielorodzinna ma
wysokos¢ od 5 do 12-tu kondygnacji.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sg sklepy
przedstawione w tab. 3/17.

LP. | PKT. BRANZA Tvp Wielkosé
asortymentu
1 1 spozywcze 1 S
2 2 Spozywcze 1 M
3 3 zdrowie i uroda 4 S
4 | 4 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
5 5 zdrowie i uroda 4 M
6 6 spozywcze 1 S
7 7 inne 11 M
8 8 zdrowie i uroda 4 M
9 9 spozywcze 1 S
10 | 10 zdrowie i uroda 4 M
11 | 11 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
12 | 12 Spozywcze 1 M
13 | 13 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M

Tab. 3/17 Inwentaryzacja obiektdw handlowych; Zrddfo: opracowanie wfasne
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Ogotem zlokalizowanych jest 13 sklepow, w ktorych udziat poszczegolnych branz i wielkos¢
ksztattuje sie jak w tab. 4/17 i tab. 5/17.

BRANZE llosci liczbowe
1 spozywcze 5
2 odziezowe 0
3 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 2
4 zdrowie i uroda 4
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 0
6 sportowe 0
7 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 1
8 galerie 0
9 kwiaciarnie 0
10 zoologiczne, wedkarskie 0
11 inne 1
Ogotem zlokalizowanych jest: 13
Tab. 4/17 Udziat poszczegdinych branz; Zzrodfo: opracowanie wtasne
WIELKOSC llosci liczbowe
M mate - do 50m2 9
S $rednie - 50-200m2 4
D duze - pow.200m2 0

Tab. 5/17 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne
3.6 Inne uwarunkowania

W odlegtosci ok. 1 km na zachdd od terenu lokalizacji znajduje sie stacja kolejowa PKP
Rakowiec. Natomiast nieco dalej na potudniowy wschod, w rejonie ulicy
Sasanki/Marynarskiej jest wazny punkt przesiadkowy stacji kolejowej PKP Stuzewiec.

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 znajduje sie przy ulicy bedacej gtdwng przestrzenia o charakterze
reprezentacyjnym

b — sasiedztwo duzych osiedli mieszkaniowych (Wierzbno, Rakowiec) w zasiegu izochron
dojs¢ pieszych

c — okoliczne tereny sa niedoinwestowane w obiekty handlowe o zréznicowanym
asortymencie; najblizszy WOH jest w odlegtosci > 2km,
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d — lokalizacja przy gtéwnej ulicy miejskiej oraz bliskie usytuowanie przystanku kolejowego
(Przystanek PKP zwirki i Wigury) to réznorodnosé transportu zbiorowego, ktéry potencjalnie
zwieksza zasieg WOH
e — na wysokosci lokalizacji istnieje ktadka dla pieszych nad torowiskiem i ul. Motdawska
Ocena og0lna — pozytywna (+1)
3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a — bezposrednie sasiedztwo z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, jako mozliwa
ucigzliwosé dla mieszkancow.
b — linia kolejowa stanowi bariere dla swobodnego ruchu zmotoryzowanych klientow z
terenow potozonych na pétnoc od lokalizacji
Ocena ogolna — neutralna (0)

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — dalsza realizacja, w tym obszarze, obiektdbw o wysokim standardzie wykonczenia i
walorach architektonicznych, uzupetniajacych funkcjonalnie dotychczasowe realizacje jak
Sound Garden Hotel czy budynki biurowe (Wisniowy Business Park), moze podnies¢ range tej
lokalizacji i jej reprezentacyjny charakter.

Ocena ogdlna — neutralna (0)

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — realizacja trasy N-S (nieuwzglednionej, w tym obszarze, w prognozie ruchu wykonanej na
potrzeby niniejszego opracowania, ze wzgledu na daleka perspektywe jej budowy) moze
tworzy¢ dodatkowa bariere dla ew. klientow z terenow 0s. Rakowiec.

Ocena ogolna — neutralna (0)

3.8 Whioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci rozwojowych jest pozytywna (+1), gdyz przewazajg w powyzszej analizie SWOT
oceny pozytywne.

Ze wzgledu na liczng intensywna zabudowe mieszkaniowa w tym rejonie, lokalizacje wielu
budynkéw biurowych i hotelowych oraz lokalizacje przy przelotowej arterii miejskiej o
charakterze reprezentacyjnym rekomenduje sie WHO sredniej wielkosci typu GH.

Wskazane bytoby wzbogacenie funkcji handlowych takze o funkcje rozrywkowe i
rekreacyjne. Ze wzgledu na eksponowana lokalizacje obiekt powinien cechowac sie wysokimi
walorami estetycznymi i ciekawg forma architektoniczna.
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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
torami kolejowymi wraz z przystankiem kolejowym Warszawa zZwirki i Wigury, od strony
wschodniej ul. Zwirki i Wigury, od strony potudniowej ul. 1 Sierpnia oraz od strony
zachodniej terenami osiedla mieszkalnego. Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab. 6/17.

. klasa - . .
nazwa ulicy ulicy przekréj ulicy liczba paséw ruchu
Zwirki | Wigury cP dwujezdniowa 3 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe dla relacji
skretnych
. . . . . 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe
1 Sierpnia L jednojezdniowa dla relacji skretnych

Tab. 6/17 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrodfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowanie ul. Zwirki i Wigury — ul. 1 Sierpnia,
Skrzyzowanie ul. Zwirki i Wigury — ul. Ractawicka,
Skrzyzowanie ul. Zwirki i Wigury — ul. Hynka.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do strefy miejskiej o otoczeniu osiedli
mieszkaniowych. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM | przyjety
podziat zadan 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 tacznie 23 potaczenia autobusowe i
3 pociggi SKM z rejonéw centralnych oraz 28 potgczen autobusowych i 4 pociggi SKM z
rejondbw zewnetrznych miasta. W tab. 7/17 przedstawiono oszacowane parametry
przewozowe komunikacji zbiorowe.

. Istniejgcy potencjat Prognozowany Procent wykorzystania istniejgcego
Rodzaj transportu przewozowy (pas./h) potencjat WOH (pas./h) potencjatu przewozowego
Komunikacja zbiorowa 5596 1200 21%

Tab. 7/17 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczeg6towy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegélnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0sOb pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab.8/17 przedstawiono
wielkosci zaludnienia i zatrudnienia w analizowanych izochronach dojscia pieszego.

N izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
r
lokalizaciji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych
17 7402 3493 26940 11983 47405 23762 91468 72471

Tab. 8/17 Liczba os6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrédfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby osdb zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 17 zostata sklasyfikowana na miejscu 9 sposrdd 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 17 zostata sklasyfikowana na miejscu 5 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 ogdélnych zatozeniach
przedstawionych w opracowaniu TOM | — Ogoélne zatozenia. Zgodnie z przyjetymi
zatozeniami generacje ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu przedstawiono w tab.
9/17.

Godzina szczytu popotudniowego

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

Wariant sredni - obiekty 10000 - 30000 m? 550 500

Tab. 9/17 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 miejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/17.

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

urzedow ustug

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

Tab. 10/17 Wskazniki parkingowe, Zrédfo: SUIKZP m. st. Warszawy
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Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu sredniego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok.
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 | Og6Ine zatozenia).

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

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

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

- przyrost 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.11/16.
Praca przewozowa rok 2020 (poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej srednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 17 2142,058 2236,915 4% 6%

Tab.11/17 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH
na terenie lokalizacji nr 17.

4.7 Dostepnos¢ komunikacyjna

Na przylegty uktad drogowy sktadaja sie nastepujace ulice: ul. zwirki i Wigury klasy GP oraz
ul. 1 Sierpnia klasy L. Ulica 1 Sierpnia stanowi potaczenie pomiedzy ulica Zwirki i Wigury oraz
Al. Krakowska (klasy G), co moze owocowac rozproszeniem ruchu generowanego przez
potencjalny obiekt handlowy. Ulica zwirki i Wigury stanowi istotny element uktadu
drogowego Warszawy oraz jest ulicg 0 dobrych parametrach dotyczacych przepustowosci i
ma korzystny wptyw na dostepnos¢ komunikacyjna wskazanej lokalizacji. Reasumujac mozna
uznag, iz uktad drogowy ztozony z ul. Zwirki i Wigury oraz Al. Krakowskiej uzupetniony o ulice
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1 Sierpnia gwarantuje dobra dostepnosé komunikacyjna przedmiotowej lokalizacji w zwigzku
Z czym ocena jest pozytywna.

4.7 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/17.

Lokalizacja nr 17 - ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1 Sierpnia

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- uktad drogowy dobrze rozwiniety - Znaczne zattoczenie pogarszajace
zapewniajacy dobra dostepnosé warunki ruchu na skrzyzowaniu ul.
komunikacyjna Zwirki i Wigury z ul. Hynka wptywajace

niekorzystnie na dostepnos¢
komunikacyjna lokalizaciji

- oferta komunikacji zbiorowej
wystarczajaca w swietle obstugi
potencjalnego WOH

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- parametry dot. przepustowosci ul. 1
Sierpnia moga powodowa¢ utrudnienia
w ruchu wjazdowym i wyjazdowym z
obiektu; dodatkowy potencjat ruchu
moze utrudni¢ dostep do istniejacego
osiedla

Tab.12/17 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 17 w zakresie transportowym

Podsumowujac:

1)

2)

3)

Istotng kwestie stanowi podtgczenie potencjalnej inwestycji do uktadu drogowego.
Wieksza liczba podtaczern powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny
wptyw dodatkowego potencjatu ruchotwdrczego na przylegty uktad drogowy.
Podtaczenie inwestycji bezposrednio do drog wyzszej klasy (GP i G) moze w znaczacy
sposOb pogorszy¢ warunki ruchu na tych drogach. Liczba oraz spos6b podtaczenie
potencjalnego WOH wymaga odrebnych analiz transportowych przeprowadzonych na
wyzszym poziomie szczegotowosci.

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy nie przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 21%, 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.
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4) Badana lokalizacja w swietle budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego znajduje
sie w obszarze o stosunkowo dobrze rozwinietym uktadzie drogowym. Trzon
infrastruktury drogowej stanowi ulica klasy GP (Zwirki i Wigury). Ulica 1 Sierpnia taczy ul.
Zwirki i Wigury z Al. Krakowska (klasa G) wptywajgc w ten sposéb na rozproszenie ruchu
generowanego przez potencjalny obiekt. W s$wietle powyzszych argumentow ocena
dostepnosci komunikacyjnej jest pozytywna.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejaca siec
handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejaca sie¢ handlowa zostaty opisane w Tomie nr | wspdlnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 17 ul. zwirki i Wigury, rejon ul. 1 Sierpnia przedstawia
tab.13/17.

Ocena mozliwosci realizacji WOH w $wietle wptywu na istniejaca sieé handlowa Dzielnica Ocena

Lokalizacja nr 17 — ul. 2wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, Wiochy Pozytywna (1)

Tab. 13/17 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg; Zrodfo: 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 | wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 17 ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1 Sierpnia przedstawia tab.14/17.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica Ocena

Lokalizacja nr 17 — ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, Wtochy Pozytwna (1)

Tab. 14/17 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; Zzrédfo: opracowanie wfasne

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 intereséw konsumenta zostaty opisane w Tomie nr | wspolnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 17 ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1
Sierpnia przedstawia tab.15/17.

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

Lokalizacja nr 17 — ul. 2Zwirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, Witochy Neutralna (0)

Tab. 15/17 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow;
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8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejgcego srodowiska
1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie nie znajdujg sie drzewa. Istnieje niewielki pas zieleni ozdobnej.
Przewiduje sie, iz w przypadku niezagospodarowania zachodniej czesci lokalizacji, na ktorej
przeprowadzono prace wyburzeniowe, w procesie sukcesji wkroczy na ich teren roslinnos¢
ruderalna.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna praktycznie nie wystepuje. Na rozpatrywanym terenie
znajduja sie zabudowania warsztatowe oraz salon samochodowy. Teren obejmuje takze
rozlegte powierzchnie utwardzone nieprzepuszczalne (asfaltowe) stanowiace parkingi i drogi
dojazdowe. Podczas wizji lokalnej (pazdziernik 2013) stwierdzono, ze na analizowanym
terenie niedawno zostaty wykonane prace rozbiérkowe zabudowarn zajmujgcych zachodnia
potowe lokalizacji.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na analizowanej lokalizacji nie wystepuja wody powierzchniowe ani obiekty
hydrogeologiczne.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny na analizowanym terenie ma hatas
drogowy. Najwieksze przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu wystepujg w rejonie
ulic: zwirki i Wigury oraz 1 Sierpnia. Drugim zrédtem hatasu jest linia kolejowa przechodzaca
wzdtuz pétnocnej granicy terenu i dalej pod ul. Zwirki i Wigury. Wskaznik LDWN w otoczeniu
linii kolejowej siega 65 dB.

Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajgce obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.
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Legenda: Zrodto hatasu: drogi Zrédio hatasu: kolej
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Tab. 16/17 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 17;
Zr6dfo: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

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

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren roslinnosci o charakterze
spontanicznych zbiorowisk ruderalnych nielesnych, o krajobrazie roslinnym zieleni osiedli
mieszkaniowych (do 1990 roku), poza Systemem Przyrodniczym Warszawy i dla niego
uciazliwy. Pod wzgledem funkcjonowania biologicznego jest to teren bardzo silnie zaburzony
funkcjonalnie, o znikomej produkcji biomasy i pozbawiony mozliwosci jej wytwarzania. Jest
to obszar ograniczajacy przewietrzanie i ucigzliwy dla tego systemu. Pod wzgledem
funkcjonowania hydrologicznego dominuje proces odptywu sztucznego.

Opracowanie okresla dla terenu lokalizacji gtebokos¢ pierwszego poziomu waéd gruntowych
na ok. 5m p.p.t. Lokalizacja jest terenem wystepowania ponadnormatywnego poziomu
dzwieku wzdtuz ciggdw komunikacyjnych (ul. Zwirki i Wigury oraz linii kolejowej). Lokalizacja
lezy w sasiedztwie terenu tworzacego system wymiany i regeneracji powietrza o nazwie
korytarz mokotowski. W sasiedztwie lokalizacji, w kierunku pétnocnym zaplanowane jest
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym z zakresu transportu
i komunikacji: Trasy N-S.

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.
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8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych.

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezposrednim sasiedztwie nie znajduja sie pomniki przyrody
oraz obszary chronione. Najblizej potozony obszar chroniony to Zespo6t Przyrodniczo-
Krajobrazowy Park SGGW znajdujacy sie w odlegtosci ok. 2,34 km w kierunku pétnocno-
wschodnim.

8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

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

Mocne strony Stabe strony
e Poza Systemem Przyrodniczym |e Nie zidentyfikowano stabych stron
Warszawy.

e Brak negatywnego wptywu na
obszary chronione.

e Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji lub jej bezposrednim
sasiedztwie nie pogorszy sie.

e Teren nie przedstawia wartosci
przyrodniczej.

Szanse Zagrozenia

e Zahamowanie degradacji terenu o Nie zidentyfikowano zagrozen

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

Inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Obecnie teren nie
przedstawia wartosci przyrodniczej. Teren jest silnie zindustrializowany, brak jest
powierzchni biologicznie czynnej, totez jego dalsze przeksztatcenie nie wptynie znaczaco na
pogorszenie stanu srodowiska w granicach lokalizacji. Z uwagi na istniejacy klimat akustyczny
budowa i pdzniejsze funkcjonowanie WOH nie przyczyni sie do jego znacznego pogorszenia
w rejonie lokalizacji. W celu zwiekszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej
rekomenduje sie urzadzenie trawnikdéw lub zieleni ozdobnej w otoczeniu planowanego
WOH.

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

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

Lokalizacja nr 17- ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1 Sierpnia, ktérej teren znajduje sie w strefie
miejskiej uzyskata ocene pozytywna i jest rekomendowana do dalszego procedowania. Uktad
drogowy jest dobrze rozwiniety i zapewnia dobrg dostepnos¢ komunikacyjng. Oferta
komunikacji zbiorowej jest wystarczajgca w swietle obstugi potencjalnego WOH. Znaczne
zattoczenie pogarszajace warunki ruchu wystepuje na skrzyzowaniu ul. Zwirki i Wigury z ul.
Hynka. Wptywajace niekorzystnie na dostepnosé¢ komunikacyjna lokalizacji parametry dot.
przepustowosci ul. 1 Sierpnia moga powodowaé utrudnienia w ruchu wjazdowym
i wyjazdowym z obiektu; dodatkowy potencjat ruchu moze utrudni¢ dostepnos¢ do
istniejacego osiedla.

Inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Obecnie teren nie
przedstawia wartosci przyrodniczej. Teren jest silnie zindustrializowany, brak jest
powierzchni biologicznie czynnej, totez jego dalsze przeksztatcenie nie wptynie znaczaco na
pogorszenie stanu srodowiska w granicach lokalizacji. Z uwagi na istniejacy klimat akustyczny
budowa i pozniejsze funkcjonowanie WOH nie przyczyni sie do jego znacznego pogorszenia
w rejonie lokalizaciji.
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