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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, okreslajac skutki budowy tego
typu obiektow dla komunikacji, istniejgcej sieci handlowej, rynku pracy oraz zaspokojenia
potrzeb i interesow 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 pronozy dla lokalizacji nr 18 — Al. Krakowska rejon
ul. Bakalarskiej.

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejgca 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. Podsumowanie wynikow przeprowadzonych analiz. Rekomendacje

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (0o powierzchni
sprzedazowej powyzej 2000 m2) w lokalizacji nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej na
obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca sie¢ handlowa, rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i interesow konsumentow oraz srodowisko przedstawiaja Sie nastepujaco:

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna neutralna

Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury neutralna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw neutralna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/18 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych analiz

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

ktorej zatozenia przedstawiono w Tomie |, 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.

Wagi Normalizacja wagi wynik analiza
g (strefa miejska) Lok wielokryterialna
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 0 0,000
b b ‘ ) obszar srodmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja
oo P wy ! 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 komunlkac;_/jnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0122 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 0 0,000
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098 1 0,098
a 1000 - [

Tab. 2/18 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 1 w
Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 18 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. Bakalarska, ul. topuszanska, ul. Borsucza, Al. Krakowska

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 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy s nastepujace:

a) w strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja:
-PU.12 teren przemystowo-ustugowy

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

- M1.20 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o kategorii wysokosci
zabudowy 20m,

o Strefa funkcjonalna: strefa miejska.

e Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej: teren lezy w odlegtosci
ok. 400m (izochrona 5min dla dojscia pieszego) od lokalnego centrum
usytuowanego przy skrzyzowaniu ul. Krakowskiej i ul. topuszanskiej i gtdbwnej
przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym, z ciggami wielofunkcyjnymi.

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.

o Srodowisko przyrodnicze - obszar zagrozony hatasem lotniczym (podobszar
0 dtugotrwatym srednim poziomie dzwieku :65dB w dzierr i 55dB w nocy)

e Powigzania przyrodnicze — nie wystepujg w granicach lokalizacji ani w
bezposrednim sasiedztwie.

e Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice: topuszanska (GP), ul. Bakalarska,
(L), Al. Krakowska (G)

¢ Inne ustalenia Studium: teren zdegradowany, potozony w obszarach
przemystowych do przeksztatcen przestrzenno-funkcjonalnych.

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokot terenu bedacego
przedmiotem analizy:

- od strony potnocnej - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej - M1.20
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- od strony wschodniej ( za Al. Krakowska) tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej M2.12

- od potudnia (za ulica topuszanska) tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej M2.12 oraz tereny ustug — U.20

- od zachodu - tereny produkcyjno-ustugowe - (PU).20

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Przedmiotowa lokalizacja miesci sie w granicach dawnych zaktadow ZELMOT.
Na dziatce znajduja sie w roznym stanie technicznym zabudowania po dawnych zaktadach.
Teren jest ogrodzony. Od strony ul. topuszanskiej znajduje sie zielern wysoka parawanowa.

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

Teren pod nowa inwestycje od potudnia przylega do ulicy topuszanskiej i graniczy od
potnocy i wschodu i zachodu z terenami postindustrialnymi, na ktérych maja siedziby firmy
handlowo - ustugowe i hurtownie. W zasiegu izochrony 5min dojscia dla pieszych, po
wschodniej stronie, przy ul. Bakalarskiej jest usytuowane rozlegte targowisko. W sasiedztwie
(przy ul. topuszanskiej) znajduje sie stacja paliw ORLEN.

Najblizsze osiedle mieszkaniowe o zabudowie intensywnej to osiedle Rakowiec (na potnoc
od ul. Instalatoréw).

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa sklepy
przedstawione w tab. 3/18.

LP. | PKT. BRANZA Tvp Wielkosé sklepu
asortymentu
1 1 sportowe 6 Maty (M)
2 | 2 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
3| 3 spozywcze 1 M
4 4 spozywcze 1 M
5| 5 multimedia, prasa, ksiazki, prezenty 3 M
6 | 6 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
7T\ 7 spozywcze 1 Duzy (D)
8 | 8 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
9| 9 zdrowie i uroda 4 M
10 | 10 bizuteria, zegarki, asortymet luksusowy 5 D)
11| 11 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 D
12 | 12 spozywcze 1 Sredni (S)
13 | 13 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
14 | 14 sportowe 6 M
15| 15 Targowisko Bakalarska 8 D
16 | 16 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
17 | 17 Spozywcze 1 M
18 | 18 Spozywcze 1 M

Tab. 3/18 Inwentaryzacja obiektdw handlowych; Zrddfo: opracowanie wfasne
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Ogotem zlokalizowanych jest 18 sklepow, w ktorych udziat poszczegolnych branz i wielkos¢
ksztattuje sie jak w tab. 4/18 i tab. 5/18.

BRANZE llosci liczbowe
1 spozywcze 6
2 odziezowe 0
3 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 2
4 zdrowie i uroda 1
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 1
6 sportowe 2
7 techniczne,budowlane,wystréj wnetrz 5
8 galerie 1
9 kwiaciarnie 0
10 zoologiczne, wedkarskie 0
11 inne 0
Ogbtem zlokalizowanych jest : 18
Tab. 4/18 Udziat poszczegdinych branz; Zzrodfo: opracowanie wtasne
WIELKOSC llosci liczbowe
M mate - do 50m2 12
S $rednie - 50-200m2 2
D duze - pow.200m2 4

Tab. 5/18 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne
3.6 Inne uwarunkowania

Bliskie usytuowanie lotniska Okecie — lokalizacja na osi pasa startowego w odlegtosci ok. 1,5
km.

Po przeciwnej stronie ul. topuszanskiej jest planowana inwestycja duzego kompleksu
biurowego ,,The Park”.

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 — realizacja inwestycji przyczyni sie do rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni
postindustrialnej,

b - lokalizacja przy ulicy bedacej powigzaniem gtownych przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym

Ocena ogolna — neutralna (0).
3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a — tereny przylegte (Rakow, Okecie) sa terenami zdegradowanymi, o niskiej liczbie
mieszkancdw i 0séb pracujacych
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Ocena ogdlna — neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:
a — okoliczne tereny stopniowo ulegaja rekultywacji, co podniesie atrakcyjnosé otoczenia i
zwiekszy liczbe potencjalnych klientow
b - planowany parking P&R oraz przystanek kolejowy przy ul. topuszanskiej moga przyczynic
sie do zwiekszenia ilosci klientow korzystajgcych z wezta przesiadkowego.

Ocena ogolna — neutralna (0).
3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — bliska lokalizacja lotniska (ok. 1600m od korca pasa startowego) i zwigzana z nim
uciazliwos¢ akustyczna moze hamowac inwestycje mieszkaniowe i ustugowo- biurowe w
sasiedztwie omawianej lokalizacji

Ocena ogélna — neutralna (0)
3.8 Whnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci rozwojowych jest neutralna (0), gdyz jest zachowana rownowaga pozytywnych i
negatywnych ocen w powyzszej analizie SWOT.

W analizowanym obszarze mozna rozwazac lokalizacje obiektu sredniej wielkosci (10000-
30000m2) WHO typu CH. W perspektywie, po wybudowaniu potudniowej obwodnicy i
zrealizowaniu inwestycji z zakresu budownictwa mieszkalnego i ustugowego moze by¢ on
rozbudowany (duzy WHO). Rekomenduje sie wielofunkcyjny obiekt o zréznicowanym profilu
asortymentowym, gdyz najblizsze obiekty wielkopowierzchniowe (znajdujace sie w
odlegtosci ok. 2km) w przewazajacej ilosci oferuja artykuty przemystowe/wykonczeniowo-
budowlane (Obi, Praktiker, Castorama).
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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
wschodniej oraz zachodniej zabudowaniami  przemystowymi oraz  terenami
poprzemystowymi. Po stronie potudniowej przebiega ul. topuszanska bedaca kontynuacja ul.
Hynka. Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab. 6/18.

. klasa - . .
nazwa ulicy ulicy przekrdj ulicy liczba paséw ruchu
2 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu (skrzyzowanie z Al.
topuszanska/Hynka GP dwujezdniowa Krakowska wyposazone w estakade na relacji ul. Hynka - ul.
topuszanska)
Al. Krakowska G dwujezdniowa 3 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu
Bakalarska L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/18 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrddfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
- skrzyzowanie ul. topuszanska/ Hynka — Al. Krakowska.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzgdkowana do strefy miejskiej o otoczeniu osiedli
mieszkaniowych. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w Tomie | przyjety podziat zadan
przewozowych w dojazdach klientéw do 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 29 potaczen tramwajowych z
rejonéw centralnych i 27 tramwajowych z rejonéw zewnetrznych miasta. Ponadto kursuje
réwniez autobus linii 189, jednakze nie stanowi on potgczenia z rejonami centralnymi. W tab.
7/18 przedstawiono oszacowane parametry przewozowe komunikacji zbiorowej.

. Istniejgcy potencjat Prognozowany Procent wykorzystania istniejgcego
ROdzaJ transportu przewozowy (pas./h) potencjat WOH (pas./h) potencjatu przewozowego
Komunikacja

! ) 5075 1100 22%
zbiorowa

Tab. 7/18 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; zrédfo: opracowanie wfasne

4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczego6towy podziat izochron zostat opisany w Tom |.
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Ze wzgledu na obszar objety poszczeg6lnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz osob pracujacych zdecydowano podda¢ jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab.8/18 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
18 573 4780 6660 14827 20486 25861 61486 56173

Tab. 8/18 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 18 zostata sklasyfikowana na miejscu 12 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 18 zostata sklasyfikowana na miejscu 10 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 generacje ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu przedstawiono w tab.
9/18.

Godzina szczytu popotudniowego
Generacja ruchu potencjalnego WOH Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy
(poj./h) (poj./h
Obiekt o powierzchni sprzedazy 10000 - 30000 m2 550 500

Tab. 9/18 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrodfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalng inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie 1l — strefa miejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/18.

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. 10/18 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.
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1100 miejsc parkingowych. Liczba miejsc parkingowych powinna by¢ uzalezniona 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.

Wariant bezinwestycyjny to wariant niebudowania WOH z uwzglednieniem prognozy ruchu
na sieci drogowej miasta w 2020r. sporzadzonej z uzupetnieniem sieci drogowej miasta st.
Warszawy o uzgodnione z Zamawiajgcym inwestycje drogowe (lista inwestycji dla roku 2020
zostata opisana w Tomie I).

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

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

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

- przyrost 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.11/18.

Praca przewozowa rok 2020 Zmiana pracy | zmiana pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej srednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 18 2382,568 2458,384 3% 6%

Tab.11/18 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH
na terenie lokalizacji nr 18.

4.7 Dostepnosé¢ komunikacyjna

Analizowana lokalizacja przylega do ul. topuszanskiej — ulicy klasy GP o intensywnym ruchu.
Ponadto istotnym elementem uktadu drogowego w kontekscie obstugi potencjalnego WOH
jest ul. Bakalarska, bedaca ulica klasy L, ktora stanowi potgczenie z Al. Krakowska (klasa G) i
moze wptywac korzystnie na rozproszenie ruchu generowanego przez obiekt i przeniesienie
ciezaru obstugi WOH w czesci rowniez na Al. Krakowska. Zarowno ul. topuszanska jak i Al.
Krakowska sa ulicami o dobrych parametrach dotyczacych przepustowosci. Autorzy
opracowania wskazuja, iz utrudnieniem w dostepnosci komunikacyjnej przedmiotowe;j
lokalizacji moze by¢ znaczne zattoczenie badanego uktadu drogowego, szczegblnie w
godzinach popotudniowych. Bliska lokalizacja skrzyzowania Al. Krakowskiej z ul.
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Hynka/topuszanska wptywa niekorzystnie na mozliwos¢ zminimalizowania ucigzliwosci
Zwigzanej z powstaniem nowego potencjatu ruchotwoérczego oraz moze spowodowac
pogorszenie warunkow ruchu na Al. Krakowskiej (bedacej trasa wyjazdowa z Warszawy) oraz
ul. Hynka. W swietle przytoczonych argumentow dostepnos¢ komunikacyjng badanej
lokalizacji oceniono neutralnie.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/18.

Lokalizacja nr 18 - Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej

Macne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- uktad drogowy dobrze rozwiniety - Znaczne zattoczenie ulic stanowiacych
zapewniajacy dobra dostepnosé trzon przylegtego uktadu drogowego
komunikacyjna

- oferta komunikacji zbiorowej - przystanki tramwajowe uwzglednione
wystarczajaca w swietle potrzeb W ocenie potencjatu przewozowego
zwigzanych z obiektem WOH komunikacji zbiorowej oddalone od

wskazanej lokalizacji o ok. 500m -
odlegtos¢ mogaca stanowi¢ bariere dla
czesci klientéw

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia
- budowy potaczenia Wolica - Janki - - dalszy wzrost ruchu przy
Salomea oraz dokonczenie budowy jednoczesnym braku inwestycji w

Potudniowej Obwodnicy Warszawy postaci budowy potaczenia Wolica -
Janki - Salomea oraz dokorczenia
budowy Potudniowej Obwodnicy
Warszawy

Tab. 12/18 Analiza SWOT,; opracowanie wfasne

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 nie przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 18%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny pozytywnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna).

3) Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 3% i nie przekracza wartosci
sredniej zmiany dla wszystkich 26 lokalizacji, co zgodnie z przyjetymi zatozeniami
determinuje ocene wptywu WOH na uktad drogowy jako pozytywna.

4) Badana lokalizacja w swietle budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego znajduje

sie w obszarze o dobrze rozwinietym uktadzie drogowym. Trzon infrastruktury drogowe;j
stanowi ulica klasy GP (ul. topuszariska) oraz klasy G (Al. Krakowska). W uzupetnieniu o
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ul. Bakalarska uktad drogowy jest wystarczajgcy w swietle obstugi komunikacyjnej i

determinuje ocene 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 18 Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej przedstawia

tab.13/18.
Ocena mozliwosci realizacji WOH w swietle wptywu na istniejacq sie¢ handlowa Dzielnica | Ocena
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, Wtochy | Pozytywna (1)

Tab. 13/18 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 18 Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej przedstawia tab.14/18.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej,

Witochy

Pozytywna (1)

Tab. 14/18 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; zrédfo: opracowanie wfasne

7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i

interesdw konsumentow

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i interesow konsumenta zostaty opisane w Tomie nr | wspdélnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 18 Al. Krakowska, rejon ul.

Bakalarskiej przedstawia tab.15/18.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumenta

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej,

Wtochy

Neutralna (0)

Tab. 15/18 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow; zrodfo: opracowanie

wfasne
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8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko
8.1  Opis stanu istniejgcego srodowiska
1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie ok. 150 drzew réznych gatunkéw lisciastych i iglastych.
Najcenniejszy przyrodniczo jest pas zieleni znajdujacy sie w zachodniej czesci dziatki.
Roslinnos¢ tworzy zbiorowiska ruderalne, na zaniedbanych powierzchniach utwardzonych i
dawnych gruzowiskach widoczna jest sukcesja roslinnosci. Pojawity sie liczne samosiejki
drzew.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 20 % terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduja sie zabudowania magazynowe, sklepy, salon samochodowy, stacja benzynowa.
Teren obejmuje takze rozlegte nieprzepuszczalne nawierzchnie utwardzone (asfaltowe, ptyty
betonowe) stanowigce parkingi i drogi dojazdowe. W potudniowej czesci lokalizacji znajduja
sie pozostatosci po zabudowaniach.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na analizowanym terenie nie wystepujg wody powierzchniowe, natomiast znajduja sie dwa
czynne ujecia wody o numerach 5230877 oraz 5230878.

4) Oddziatywanie akustyczne

W rejonie analizowanej lokalizacji wystepujg przekroczenia pozioméw hatasu. Najwiekszy
wptyw na istniejacy klimat akustyczny ma hatas drogowy, ktoérego zrodto stanowi ul
topuszanska. Wskaznik Lown W jej otoczeniu przekracza 75 dB. Ucigzliwos¢ akustyczna na
analizowanym terenie zwigzana jest takze z hatasem lotniczym i funkcjonowaniem
pobliskiego portu lotniczego im Fryderyka Chopina.

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

OOf f ETEET.

O Lokalizacja

Zrodto hatasu: drogi Zrédto hatasu: samoloty
40 - 45 dB (A)
45 - 50 dB (A)
50 - 55 dB (A)
55 - 60 dB (A)
60 - 65 dB (A)
65 - 70 dB (A)
70 - 75 dB (A)
powyzej 75 dB
Koleje
Tramwaje
Budynki

Drogi

Granice dzielnic

.': _’?,@
VA

e a g

Tab. 16/18 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 18;
Zrodto: 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 produkcyjno - ustugowsa.
Studium identyfikuje lokalizacje, jako tereny zdegradowane potozone w obszarach
przemystowych do przeksztatcen przestrzenno funkcjonalnych.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren o roslinnosci o charakterze
zabudowy wielkomiejskiej (czes¢ wschodnia) oraz spontanicznych zbiorowisk ruderalnych
nielesnych (czes¢ zachodnia), 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 zabiegdw pielegnacyjnych). Jest to teren ograniczajacy przewietrzanie. Pod
wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest to obszar z dominujacym procesem odptywu
sztucznego. Pas zieleni znajdujacy sie w zachodniej czesci lokalizacji jest zidentyfikowany w
opracowaniu, jako teren istotny dla funkcjonowania podsystemu biologicznego,
hydrologicznego i klimatycznego Systemu Przyrodniczego Warszawy, bedacy czescig jego
trzonu. Tenze pas zieleni jest terenem regeneracji powietrza i przewietrzania, pod wzgledem
funkcjonowania hydrologicznego jest terenem dominujgcym procesem intercepcji i infiltracji
a funkcjonowania biologicznego terenem o nizszej dojrzatosci funkcjonalnej i duzej produkcji
biomasy.

Lokalizacja znajduje sie na obszarze zagrozonym hatasem lotniczym pochodzacym z lotniska
,Okecie”— podobszar o dtugotrwatym srednim poziomie dzwieku: 65dB dla pory dnia i 55dB
dla pory nocy. Opracowanie okresla dla terenu lokalizacji gtebokosé pierwszego poziomu
wod gruntowych na gtebokosci ok. 5m. Lokalizacja jest terenem wystepowania
ponadnormatywnego poziomu dzwieku wzdtuz ciggdw komunikacyjnych (ul. topuszanska)
oraz ponadnormatywnego poziomu dzwieku wokét lotnisk (Lotnisko ,,Okecie” im. Fryderyka
Chopina). W sasiedztwie lokalizacji, w kierunku potnocnym zaplanowane jest rozmieszczenie
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inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym z zakresu transportu i komunikacji: ul.
Bakalarskiej.

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 oraz w jej bezposrednim sasiedztwie nie znajduja sie pomniki przyrody
ani obszary chronione. Najblizej potozony obszar chroniony to Zespdt Przyrodniczo-
Krajobrazowy Park SGGW znajdujacy sie w odlegtosci ok. 3,84 km w kierunku potnocno-
wschodnim.

8.4  Prognozowany wptyw planowanej inwestycji na stan $rodowiska na terenie
lokalizacji

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktdrej wskazano mocne i
stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia. (tab 17/18)

Maocne strony Stabe strony

e Brak obszarow chronionych na | e Na terenie lokalizacji wystepuja ujecia
terenie lokalizacji oraz w jej wody
sgsiedztwie.

o Lokalizacja (z wyjatkiem pasa
zieleni w zachodniej czesci) nie
przedstawia wartosci przyrodniczej

e Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji i w jej bezposrednim
sgsiedztwie nie ulegnie znacznemu
pogorszeniu.

Szanse Zagrozenia
e Zahamowanie degradacji terendéw | ¢ Ryzyko zZanieczyszczenia waod
poprzemystowych podziemnych.

o Utrata istotnych funkcji biologicznych,
hydrologicznych i klimatycznych w
przypadku likwidacji pasa zieleni w
zachodniej czesci lokalizacji.

Tab. 17/18 Analiza SWOT uwarunkowarn srodowiskowych lokalizacji WOH nr.18;

Inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Obecnie teren nie
przedstawia wartosci przyrodniczej, jest obszarem poprzemystowym, 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
lokalizacji. Rekomenduje sie zachowanie pasa zieleni znajdujacego sie w zachodniej czesci
lokalizacji. Teren zieleni jest istotny z punktu widzenia regeneracji powietrza i przewietrzania
miasta, produkcji biomasy oraz retencji wodnej.
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ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

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

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

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska rejon ul. Bakalarskiej, znajdujaca sie w strefie miejskiej na
podstawie przeprowadzonej analizy czynnikbw zostata oceniona pozytywnie i jest
rekomendowana do ewentualnego wykorzystania na budowe obiektu WOH sredniej
wielkosci. Teren lokalizacji sasiadujac z terenami o przewadze zabudowy wielorodzinnej oraz
planowanym kompleksem biurowym sprzyja generowaniu klientow réwniez znajdujacych sie
w zasiegu dojscia pieszego.

Uktad drogowy w sasiedztwie lokalizacji jest dobrze rozwiniety i zapewnia dobrg dostepnosé
komunikacyjng, rowniez dzieki budowie potgczenia Wolica - Janki - Salomea oraz ukonczeniu
budowy Potudniowej Obwodnicy Warszawy. Zdolnos¢ przewozowa komunikacji zbiorowej
powinna by¢ wystarczajgca w swietle potrzeb zwigzanych z obiektem WOH sredniej
wielkosci, jednak przystanki tramwajowe uwzglednione w ocenie potencjatu przewozowego
komunikacji zbiorowej, z uwagi na oddalenie od przedmiotowej lokalizacji o ok. 500 m
mogaca stanowi¢ bariere dla czesci klientow. Przeznaczenie terenu pod budowe WOH nie
powinno powodowaé negatywnych oddziatywan na srodowisko w sytuacji znajdowania sie
pod strefag nalotow na lotnisko Okecie, niemniej trzeba sie liczy¢ z koniecznoscig redukcji
zieleni na tym terenie.
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