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1. Wprowadzenie

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

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

Niniejsze opracowanie obejmuje analizy i prognozy dla lokalizacji nr 20 ul. elazna, rejon ul.
Prostej (teren Norblina).

Za enia przyj te do przeprowadzonych prognoz wraz wykonanymi prognozami i ocen
wp ywu potencjalnego obiektu na istniej  sie  handlow , rynek pracy oraz zaspokojenie
potrzeb i interesów konsumenta dla wszystkich lokalizacji zosta y zamieszczone w Tomie 1,
wspólnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
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2. Podsumowanie wyników przeprowadzonych analiz. Rekomendacje

Wyniki analizy uwarunkowa  przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutków
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzeda y
powy ej  2000  m²)  w  lokalizacji  nr  20  ul.  elazna,  rejon  ul.  Prostej  (teren  Norblina)  na
obci enie uk adu komunikacyjnego, istniej  sie  handlow , rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i interesów konsumentów oraz rodowisko przedstawiono w tab. 1/20.

Kryterium oceny Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna neutralna

Uk ad komunikacyjny

 - transport zbiorowy pozytywna

 - transport indywidualny pozytywna

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

neutralna

Istniej ca sie  handlowa

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

Rynek pracy

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na
rynek pracy

pozytywna

Zaspokojenie potrzeb i interesów konsumentów

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumenta

neutralna

rodowisko

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na
rodowisko

pozytywna

Tab. 1/20 Zestawienie wyników poszczególnych analiz
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analiz  wielokryterialn ,
której za enia przedstawiono w Tomie nr I, wspólnym dla wszystkich lokalizacji.
Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej nale y interpretowa  w nast puj cy
sposób:
- wynik w przedziale  0,1 – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH – pozytywna,
- wynik w przedziale 0,1>...>-0,1 – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH – neutralna,
- wynik w przedziale -0,1  – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH – negatywna.

W tab. 2/20 przedstawiono wyniki analizy wielokryterialnej.

Wagi Normalizacja wagi
(strefa ródmiejska)

wynik
oceny

Lok

Warto ci
kryteriów

analizy
wielokryterialnej

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 0 0,000

Obs uga transportem zbiorowym i komunikacja
piesz

obszar ródmiejski 8 0,195 1 0,195

obszar miejski  -  -  -  -

obszar przedmie  -  -  -  -

Obs uga transportem indywidualnym

obszar ródmiejski 3 0,073 1 0,073

obszar miejski   -  -  -  -

obszar przedmie  -  -  -  -

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

Ocena mo liwo ci budowy WOH w wietle istniej cej sieci handlowej 2 0,049 0 0,000

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

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumenta

8 0,195 0 0,000

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rodowisko 4 0,097 1 0,098

suma 41 1,000  - 0,415

Tab. 2/20 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mo liwo ci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 20 w
wietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 20 jest rekomendowana do pe nienia roli lokalizacji WOH.
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3. Analiza uwarunkowa  przestrzennych i funkcjonalnych

3.1. Obszar analiz:
Teren pod now  inwestycj  – obszar dawnej fabryki Norblina

Analizowany obszar obejmuje teren po ony mi dzy ulicami:
ul. elazna, ul. Prosta, ul. ucka

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

3.2.1. Dla przedmiotowego terenu nie zosta  uchwalony jeszcze MPZP.
MPZP jest aktualnie w opracowaniu (LVII/1711/2009 z dn. 18.06.2009)

Obszar terenu nazywany jako 18G przewidziany jest jako teren pod us ugi (U). Maksymalna
wysoko  zabudowa  40m – nie przewidziane s  dominanty.

3.2.2. Zapisy w Studium Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego
m.st.Warszawy s  nast puj ce:
a) W Strukturze funkcjonalnej – uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wyst puje funkcja:
- U.12 – tereny us ug o kategorii wysoko ci zabudowy 12m

b)  w strukturze funkcjonalno przestrzennej – kierunki zagospodarowania przestrzennego
obowi zuj cego SUiKZP dla przedmiotowej lokalizacji okre lone jest nast puj ce
przeznaczenie terenów oraz kategoria  wysoko ci:
- C.>30 – tereny wielofunkcyjne o kategorii wysoko ci zabudowy ponad 30m

Strefa funkcjonalna: strefa ródmie cia funkcjonalnego.
Po enie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej: teren przylega do g ównej
arterii miejskiej o charakterze reprezentacyjnym.
Wska nik intensywno ci zabudowy – 3,5.
Kategoria wysoko ci zabudowy – ponad 30m.
Dziedzictwo kulturowe –
- teren le y na obszarze prawnej ochrony konserwatorskiej, wpisany do

rejestru zabytków jako zespó  zabudowy przemys owej i urz dze
komunalnych.

- w s siedztwie, wzd  ulicy Ch odnej, przebiega o  za enia
wielkoprzestrzennego wpisanego do rejestru zabytków.
- w s siedztwie, po drugiej stronie ul. Prostej, przebiega ulica wpisana do
rejestru zabytków.

rodowisko przyrodnicze - na wskazanym obszarze nie wyst puj  tereny
przyrodnicze.
Powi zania przyrodnicze – nie wyst puj  w granicach lokalizacji ani w
bezpo rednim s siedztwie.
Uk ad komunikacyjny obszaru tworz  ulice: ul. Prosta (Z/I) oraz ul. elazna
(Z/I).
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ok. 0,5km w kierunku zachodnim, rejon skrzy owania ul. Prostej z ul.
Towarow  planowana stacja drugiej linii metra;
ok. 0,5km w kierunku wschodnim, rejon skrzy owania ul. Prostej z Al. Jana
Paw a II planowana stacja drugiej linii metra;
Inne ustalenia Studium:

SUiKZP ustala nast puj ce zagospodarowanie wokó  terenu b cego
przedmiotem analizy:

od strony pó nocnej - tereny wielofunkcyjne – C.>30,
od strony wschodniej - (za ul. elazn ) - tereny wielofunkcyjne – C.>30
od po udnia (za ul. Prost ) – tereny wielofunkcyjne – C.>30
od zachodu
– tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzeda y
powy ej 200 m2 – C/UH.>30
- (za ul. Okopow ) – tereny us ug – U.30

3.3 Stan istniej cy zagospodarowania omawianego terenu

Teren znajduje si  w strefie ródmie cia na obszarze dawnej fabryki Norblina. Dzia ka jest
zabudowana (kilkana cie budynków wpisanych jest do rejestru zabytków). Cz  obiektów
pozostaje nieu ytkowana, pozosta e pe ni  funkcj  kulturalno-wystawiennicz : Muzeum
Drukarstwa, Muzeum Przemys u, Teatr Scena Prezentacje. Cyklicznie dzia a Bio Bazar.

3.4 Stan istniej cy - S siedztwo (zabudowa, tereny zielone, infrastruktura)

W otoczeniu wskazanej lokalizacji znajduj  si  du ym skoncentrowaniu w budynki biurowe
(o wysoko ci od 4 do oko o 30 kondygnacji) o nowoczesnej architekturze oraz budynki
mieszkalne wielorodzinne (4-12 kondygnacji).
W s siedztwie (w promieniu doj cia pieszego 400 m) znajduj  si  tak e: stacja paliw Orlen,
Oddzia y Banków (PKO, Millennium), hotele (JM Apart Hotel, Lucka Residence), p ywalnia
Orka, O rodek Szkolno - Wychowawczy dla g uchych, Muzeum Woli. W promieniu kilometra
znajduj  si  te : Muzeum Powstania Warszawskiego, Gimnazjum nr 45, Technikum nr 3, CXIX
Liceum Ogólnokszta ce, Mennica Polska S.A.

3.5 S siedztwo – istniej ce obiekty handlowe

Nasycenie  pobliskich  terenów  (promie  ok  400  m)  w  sklepy  bran owe  i  spo ywcze  oraz
gastronomi  jest do  zadawalaj ce. W odleg ci ok. 200m znajduj  si  Centrum Handlowe
Jupiter i market Simply (materia y wyko czeniowe i wyposa enia wn trz) oraz sklep
spo ywczy Biedronka. 700 m dalej zlokalizowane jest du e centrum handlowe Z ote Tarasy.

W granicach izochrony 400m (doj cie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane s  sklepy
przedstawione w tab. 3/20.
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LP. PKT. BRAN A Typ
asortymentu

Wielko
sklepu

1 1   spo ywcze 1 redni (S)
2 2   spo ywcze 1 Ma y (M)
3 3   spo ywcze 1 M
4 4   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
5 5   zdrowie i uroda 4 M
6 6   odzie owe 2 M
7 7   sportowe 6 M
8 8   spo ywcze 1 Du y (D)
9 9   zdrowie i uroda 4 S

10 10   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
11 11   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 S
12 12   spo ywcze 1 M
13 13   multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 M
14 14   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
15 15   kwiaciarnie 9 M
16 16   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
17 17   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
18 18   spo ywcze 1 M
19 19   spo ywcze 1 M
20 20   bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
21 21   odzie owe 2 M
22 22   bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
23 23   odzie owe 2 S
24 24   spo ywcze 1 M
25 25   bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
26 26   zdrowie i uroda 4 M
27 27   spo ywcze 1 M
28 28   galerie - platinum towers - sprzeda  mieszka 8 D
29 29   bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
30 30 A techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
31   B spo ywcze 1 M
32   C techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
33   D kwiaciarnie 9 M
34 31   spo ywcze 1 M
35 32   zdrowie i uroda 4 M
36 33   spo ywcze 1 M
37 34   Techniczne ,budowlane, wystrój wn trz 7 M
38 35   spo ywcze 1 M
39 36   spo ywcze 1 M
40 37   spo ywcze 1 M
41 38   bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
42 39   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 S
43 40   multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 M
44 41   galerie - jupiter centrum - meblowy, wystrój 8 D
45 42   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 D
46 43   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
47 44   bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
48 45 A techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
49   B techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
50 46 A zoologiczne, w dkarskie 10 M
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51   B techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
52 47   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
53 48   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
54 49   spo ywcze 1 S
55 50   odzie owe 2 S
56 51   spo ywcze 1 M
57 52   zdrowie i uroda 4 S
58 53   spo ywcze 1 M
59 54   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
60 55   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
61 56   spo ywcze 1 M
62 57   odzie owe 2 M
63 58   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
64 59   zoologiczne, w dkarskie 10 M
65 60   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
66 61   zdrowie i uroda 4 M
67 62   odzie owe 2 M
68 63   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
69 64   spo ywcze 1 M
70 65 A bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
71   B spo ywcze 1 M
72   C spo ywcze 1 M
73 66   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
74 67   kwiaciarnie 9 M
75 68   zdrowie i uroda 4 S
76 69   spo ywcze 1 M
77 70   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
78 71   multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 M
79 72   spo ywcze, odzie owe 11 M
80 73   spo ywcze 1 M
81 74   spo ywcze 1 M
82 75   zoologiczne, w dkarskie 10 M
83 76   spo ywcze 1 M
84 77   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
85 78   odzie owe 2 M
86 79   odzie owe 2 M
87 80 A spo ywcze 1 M
88   B bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
89 81   multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 M
90 82 A spo ywcze 1 M
91   B spo ywcze 1 M
92 83 A zdrowie i uroda 4 M
93   B spo ywcze 1 D
94   C bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
95   D zdrowie i uroda 4 S
96 84 A spo ywcze 1 M
97   B techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
98 85   multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 M
99 86   multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 M

100 87   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
101 88   sportowe 6 M
102 89   techniczne,budowlane,wystrój wn trz 7 M
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103 90   spo ywcze 1 M
104 91 A spo ywcze 1 M
105   B kwiaciarnie 9 M
106 92   spo ywcze 1 S
107 93 A techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
108   B techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
109 94 A techniczne,budowlane, wystrój wn trz 7 M
110   B spo ywcze 1 M
111 95   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
112 96   odzie owe 2 M
113 97 A techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
114   B spo ywcze 1 M
115 98   multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 S
116 99   bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
117 100   spo ywcze 1 S
118 101 A multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 3 S
119   B zdrowie i uroda 4 M
120   C bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
121 102   odzie owe 2 M
122 103   spo ywcze 1 S
123 104   spo ywcze 1 M
124 105   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
125 106   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
126 107   spo ywcze 1 M
127 108   techniczne, budowlane, wystrój wn trz 7 M
128 109   zdrowie i uroda 4 M
129 110   spo ywcze 1 M

Tab. 3/20 Inwentaryzacja obiektów handlowych; ród o: opracowanie w asne

Gdzie udzia  poszczególnych bran  kszta tuje si  jak w tab. 4/20 i tab 5/20.
BRAN E Ilo ci liczbowe

1 spo ywcze 41
2 odzie owe 10
3 multimedia, prasa, ksi ki, prezenty 8
4 zdrowie i uroda 11
5 bi uteria, zegarki, asortyment luksusowy 11
6 sportowe 2
7 techniczne, budowlane, wystrój wn trz 36
8 galerie 2
9 kwiaciarnie 4

10 zoologiczne, w dkarskie 3
11 inne 1

Ogó em zlokalizowanych  jest : 129
Tab. 4/20 Udzia  poszczególnych bran ; ród o: opracowanie w asne

WIELKO Ilo ci liczbowe
M ma e - do 50m2 109
S rednie - 50-200m2 15
D du e - pow.200m2 5

Tab. 5/20 Struktura wielko ciowa inwentaryzowanych obiektów handlowych; ród o: opracowanie w asne
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3.6  Inne uwarunkowania

Obecnie teren le y na obszarze wpisanym do rejestru zabytków jako zespó  zabudowy
przemys owej i urz dze  komunalnych. Planowana jest rewitalizacja zabytkowych obiektów
i wkomponowanie w historyczny uk ad nowoczesnego centrum handlowo- biurowego.

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT) pod wzgl dem funkcjonalno-przestrzennym

Lokalizacja na potrzeby WOH zosta a oceniona w czterech kategoriach: mocne jej strony
(zalety), s abe jej strony (wady), szanse wyst pienia korzystnych zmian w przysz ci i
potencjalne zagro enia dla lokalizacji w przysz ci.
Oceny dokonano stosuj c nast puj  skal :
- ocena pozytywna (+1),
- ocena neutralna (0),
- ocena negatywna (-1).

3.7.1.  Mocne strony lokalizacji:
a - lokalizacja w obszarze bardzo du ej koncentracji zabudowy mieszkaniowej, biurowej i
us ug (potencjalni klienci)
b – rewitalizacja zdegradowanego zabytkowego za enia urbanistyczno- architektonicznego
by ej fabryki podniesie atrakcyjno  tego obszaru pod wzgl dem funkcjonalnym i
architektonicznym.

Ocena ogólna – neutralna (0).
3.7.2. S abe strony lokalizacji:
a - wymóg rewitalizacji zabytkowego obiektu jako mo liwe utrudnienie w realizacji inwestycji

Ocena ogólna – neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:
a – realizacja kolejnych (rozpocz tych), nowoczesnych kompleksów budynków
apartamentowych ugruntuj  w tym rejonie status bardzo reprezentacyjnego fragmentu
miasta

Ocena ogólna – neutralna (0).

3.7.4. Zagro enia – potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a – plany realizacyjne ul. Prostej po wykonaniu odcinka drugiej linii metra nie przewiduj
mo liwo ci wjazdu na tereny planowanej inwestycji ani zatok postojowych z tej ulicy
(utrudnienia w rozwi zaniu komunikacyjnym inwestycji).

Ocena ogólna – neutralna (0).

3.8  Wnioski
Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i s abych jej stron oraz potencjalnych zagro
i mo liwo ci jest neutralna (0) .
Du a koncentracja biur na s siednich terenach, a co za tym idzie znacz ca liczba
zatrudnionych w nich osób, b dzie stanowi  potencjaln  grup  odbiorców us ug (szczególnie
us ug gastronomicznych) oraz handlu. Z uwagi na znajduj ce si  w zasi gu doj cia pieszego
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siedztwo Galerii Handlowej „Z ote Tarasy” oraz bardzo du  liczb  placówek handlowych
o pe nej gamie asortymentowej zaleca si  rozwa  wykorzystanie terenu pod obiekt
handlowy  o  powierzchni  do  10  tys.  m2 (WOH -ma y) przy za eniu, e asortyment b dzie
uzupe nia  ju  oferowany we wspomnianej Galerii i e b dzie to obiekt wielofunkcyjny
oferuj cy tak e funkcje rozrywkowe i wystawiennicze.

4. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na uk ad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniej cego uk adu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjaln  lokalizacj  WOH ograniczony jest od strony pó nocnej
ulic uck  od strony wschodniej ul. elazna od strony po udniowej ul. Prosta oraz od strony
zachodniej zabudowaniami Spo ecznej Akademii Nauk. W tab. 6/20 przestawiono wyniki
inwentaryzacji uk adu drogowego.

nazwa ulicy klasa
ulicy przekrój ulicy liczba pasów ruchu

elazna Z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w ka dym kierunku ruchu

ucka L jednojezdniowa ulica jednokierunkowa; ruch odbywa si  na kierunku od ul. Wroniej do
ul. elaznej

Prosta G dwujezdniowa/
jednojezdniowa

2 pasy ruchu po jednym w ka dym kierunku ruchu + pasy kierunkowe
dla relacji skr tnych; na wysoko ci ul. Wroniej do skrzy owania z ul.

Towarow  dwujezdniowa

Grzybowska Z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w ka dym kierunku ruchu

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

Tab. 6/20 Inwentaryzacja istniej ce infrastruktury drogowej; ród o: opracowanie w asne

Skrzy owania istotne dla obs ugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzy owania ul. elazna – ul. Prosta
Skrzy owanie ul. Grzybowska – ul. elazna
Skrzy owanie ul. Wronia – ul. Prosta

Analizowana lokalizacja zosta a przyporz dkowana do strefy ródmiejskiej. Zgodnie z
za eniami przedstawionymi w opracowaniu TOM I przyj ty podzia  zada  przewozowych w
kontek cie klientów potencjalnego WOH kszta tuje si  nast puj co:
- ruch pieszy i rowerowy – 8%
- komunikacja zbiorowa – 70%
- samochody osobowe – 22%.

4.2 Inwentaryzacja funkcjonuj cego transportu zbiorowego

Obecna oferta komunikacyjna zapewnia w godzinie szczytu popo udniowego (dot. ruchu
generowanego przez obiekt handlowy) tj. 17:30 – 18:30 cznie 6 po cze  autobusowych z
rejonów centralnych oraz 5 po cze  autobusowych z rejonów zewn trznych miasta.
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Ponadto w analizie potencja u przewozowego komunikacji zbiorowej uwzgl dniono
budowan  II lini  metra (za ono do oszacowa  12 poci gów w godzinie szczytu). W tab.
7/20 przedstawiono wyniki oszacowania zapotrzebowania na transport zbiorowy w
dojazdach do WOH.

Rodzaj transportu Istniej cy potencja
przewozowy [os/h]

Prognozowany ruch
z/do WHO [os/h]

Procent ew.wykorzystania
istniej cego potencja u

przewozowego

Komunikacja
zbiorowa 17640 3000 17%

Tab. 7/20 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; ród o: opracowanie w asne

Zwraca uwag  (tab. 7/20) du y potencja  przewozowy komunikacji zbiorowej (ponad 17 tys.
miejsc/godz.), sprzyjaj cy pojawieniu si  nowych róde  ruchu.

4.3 Analiza zasi gu oddzia ywania komunikacyjnego – izochrony

Szczegó owy podzia  izochron zosta  opisany w Tom I.
Ze wzgl du na obszar obj ty poszczególnymi izochronami analizie pod wzgl dem
zamieszkania oraz osób pracuj cych zdecydowano podda  jedynie izochrony piesze jako
najbli sze o najwi kszym ci eniu do analizowanego obiektu. W tab. 8/20 przedstawiono
liczby mieszka ców i zatrudnionych znajduj cych si  w zasi gu wyró nionych izochron
doj cia pieszego.

Nr
lokalizacji

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

zamieszka ych zatrudnionych zamieszka ych zatrudnionych zamieszka ych zatrudnionych zamieszka ych zatrudnionych

20 12259 14392 35750 52071 76834 101638 189434 228351

Tab. 8/20 Liczba osób zamieszka ych i pracuj cych w obr bie izochron pieszych; ród o: opracowanie w asne

Pod wzgl dem liczby osób zamieszka ych w maksymalnej izochronie doj cia tj. 25 min
lokalizacja numer 20 zosta a sklasyfikowana na miejscu 1 spo ród 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgl dem liczby osób zatrudnionych w maksymalnej izochronie doj cia tj. 25 min
lokalizacja numer 20 zosta a sklasyfikowana na miejscu 1 spo ród 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwi zana z wielko ci  dzia ki oraz pobliskimi zabudowaniami wykaza a,
 mo liwa jest budowa obiektu z przedzia u minimalnego okre lonego w ogólnych

za eniach przedstawionych w Tomie I – Ogólne za enia. Zgodnie z przyj tymi za eniami
generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu zosta a przedstawiona w tab.9/20.

Generacja ruchu potencjalnego WOH
Godzina szczytu popo udniowego

Ruch wjazdowy
(poj./h)

Ruch wyjazdowy
(poj./h)

Wariant minimalny - obiekty z przedzia u 2000 - 10000 m² 310 320
Tab. 9/20 Ruch generowany przez potencjalny WOH; ród o: opracowanie w asne
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4.5 Program parkingowy

Wg za  polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH  zlokalizowany  jest  w  strefie  Ib  –  strefa  ródmiejska.  Zgodnie  z  za eniami  SUiKZP
wielko ci wska ników dla strefy Ib przedstawiono w tab.10/20:

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

Podstrefa I b
nie wi cej ni  10
miejsc/1000 m kwadr. pow.

ytk. biur i urz dów

nie wi cej ni  15
miejsc/1000 m kwadr.
pow. u ytk. handlu i us ug

1 miejsce /1 mieszkanie/

lub mniej
Tab. 10/20 Wska niki parkingowe, ród o: SUiKZP m. st. Warszawy

Przy za eniu realizacji obiektu z wariantu minimalnego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wska nikami parkingowymi dopuszczalna wielko  parkingu kszta tuje sie na poziomie ok.
150 miejsc parkingowych. Liczba miejsc postojowych powinna by  uzale niona od ustalonej
wielko ci obiektu. Realizuj c polityk  transportow  miasta szczególnie wa ne jest tworzenie
warunków preferowania dojazdów komunikacj  miejsk  dzi ki nie tworzeniu zach t do
korzystania z samochodów osobowych. Wyrazem tego jest limitowania liczba miejsc
postojowych dla nowych inwestycji. Ponadto wa nym elementem jest tworzenie wygodnych
warunków ruchu pieszego do przystanków i u ytkowników rowerów.

4.6 Analiza ruchu

Analiza ruchu zosta a wykonana dla roku 2020 oraz bazuje na porównaniu wariantu
bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.
Wariant bezinwestycyjny to wariant niebudowania WOH z uwzgl dnieniem prognozy ruchu
na sieci drogowej miasta w 2020r. sporz dzonej z uzupe nieniem sieci drogowej miasta st.
Warszawy o uzgodnione z Zamawiaj cym inwestycje drogowe (lista inwestycji dla roku 2020
zosta a opisana w Tomie I).
Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupe niony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH ma ej wielko ci, który b dzie generowa  ruch wjazdowy na poziomie 310 pojazdów na
godzin  szczytu popo udniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 320 pojazdów na
godzin  szczytu popo udniowego.
Analizy ruchu zosta y wykonane przy pomocy programu do planowania i modelowania ruchu
PTV Visum 12.0.

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

Wyniki zmian prac przewozowych przedstawiono w tabeli  11/20:
Praca przewozowa rok 2020 (w poj.h) przyrost pracy

przewozowej
(poj.h) [%]

przyrost pracy przewozowej
rednia dla 26 lokalizacji[%]Wariant bezinwestycyjny Wariant inwestycyjny

Lok nr 20 2921,906 2995,691 3% 6%
Tab. 11/20 Analiza zmian prac przewozowych

4.7 Dost pno  drogowa

Na przyleg y uk ad drogowy sk ada si  g sta sie  ulic miejskich – badana lokalizacja znajduje
si  w strefie ródmiejskiej. S  to ulice klasy G – ulica Prosta, klasy Z - ul. elazna, ul.
Grzybowska oraz klasy L – ul. Wronia, ul. ucka. Przepustowo  badanego uk adu, ze wzgl du
na szeroko  ulic oraz cz ste skrzy owania, jest w znacznym stopniu ograniczona. Du e
zat oczenia ruchu, w szczególno ci w godzinach popo udniowych, równie  wp ywaj
niekorzystnie na dost pno  komunikacyjn  wskazanej lokalizacji. Pomimo korków ulicznych
analizowany uk ad drogowy oceniono jako dobrze rozwini ty. Istniej ca sie  ulic wp ywa
korzystnie na mo liwo  rozproszenia ruchu generowanego przez potencjalny WOH. W
wietle przedstawionych argumentów ocena dost pno ci komunikacyjnej jest neutralna.

4.8 Podsumowanie uwarunkowa  transportowych

Podsumowuj  oceny transportowe analiz  SWOT przedstawiono w tab.12/20.

Lokalizacja nr 20 - ul. elazna, rejon ul. Prostej

Mocne strony lokalizacji abe strony lokalizacji
- uk ad drogowy dobrze rozwini ty

umozliwij cy rozproszenie ruchu
generowanego przez WOH

- znaczne zat oczenie ulic szczególnie w
godzinach popo udniowych, cz ste
skrzyzowania ograniczaj ce
przepustowo  analizowanego uk adu
drogowego

- bogata oferta komunikacji
zbiorowej, blisko zlokalizowane
przystanki autobusowe, tramwajowe;
w trakcie budowa druga linia metra

- brak mo liwo ci rozbudowy
infrastruktury drogowej ze wzgl du na

st  zabudow  - lokalizacj ródmiejska

Szanse korzystnych zmian Zagro enia
- brak - brak

Tab. 12/20 Analiza SWOT; opracowanie w asne
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Podsumowuj c:

1) Istotn  kwesti  stanowi pod czenie potencjalnej inwestycji do uk adu drogowego.
Wi ksza liczba pod cze  powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny
wp yw dodatkowego potencja u ruchotwórczego na przyleg y uk ad drogowy.
Pod czenie inwestycji bezpo rednio do dróg wy szej klasy (GP i G) mo e w znacz cy
sposób pogorszy  warunki ruchu na tych drogach. Liczba oraz sposób pod czenia
potencjalnego WOH wymaga odr bnych analiz transportowych przeprowadzonych na
wy szym poziomie szczegó owo ci.

2) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy nie przekracza 30% mo liwo ci
przewozowych i wynosi 17%, co zgodnie z za eniami kwalifikuje do oceny pozytywnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, oboj tna, negatywna). W ocenie oferty komunikacji
zbiorowej uwzgl dniono II linie metra, b  obecnie w budowie.

3) Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
porównaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 3% i nie przekracza redniej zmiany
dla wszystkich 26 lokalizacji i zgodnie z przyj tymi za eniami determinuje ocen
wp ywu WOH na uk ad drogowy jako pozytywn .

4) Przyleg y uk ad drogowy tworz  ulice o charakterze ródmiejskim o znacz co
ograniczonej przepustowo ci. G sto  ulic wp ywa korzystnie na mo liwo  dojazdu do
potencjalnego WOH. W zwi zku z powy szym dost pno  komunikacyjna oceniono
neutralnie. Ze wzgl du na lokalizacj  analizowanego obszaru, nale y w wi kszym
stopniu oprze  obs ug  komunikacyjn  obiektu na komunikacji zbiorowej ni
indywidualnej. Istotny wp yw na popraw  dost pno ci komunikacyjnej potencjalnego
WOH b dzie mia a obecnie budowana II linia metra.

5. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na istniej ca siec
handlow

Za enia wraz z wykonan  prognoz  i ocen  wp ywu budowy potencjalnego obiektu na
istniej  sie  handlow  zosta y opisane w Tomie nr I wspólnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocen  dla lokalizacji nr 20 ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina)
przedstawiono w tab.13/20.

Ocena mo liwo ci realizacji WOH w wietle wp ywu na istniej  sie  handlow Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola Neutralna(0)

Tab. 13/20 Ocena wp ywu potencjalnego obiektu na istniej ca sie  handlow ; ród o: opracowanie w asne

6. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Za enia wraz z wykonan  prognoz  i ocen  wp ywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zosta y opisane w Tomie nr I wspólnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocen  dla lokalizacji nr 20 ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) przedstawiono w
tab.14/20.
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Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola Pozytywna(0)

Tab. 14/20 Ocena wp ywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; ród o: opracowanie w asne

7. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
interesów konsumentów

Za enia wraz z wykonan  prognoz  i ocen  wp ywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i interesów konsumenta zosta y opisane w Tomie nr I wspólnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocen  dla lokalizacji nr 20 ul. elazna, rejon ul. Prostej
(teren Norblina) przedstawiono w tab.15/20:

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów konsumenta Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola Neutralna(0)

Tab. 15/20 Ocena wp ywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i interesów konsumentów; ród o: opracowanie
asne

8. Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na rodowisko

8.1  Opis stanu istniej cego rodowiska

1) Ro linno

Na omawianym terenie znajduje si  oko o 15 drzew ró nych gatunków li ciastych
rozmieszczonych g ównie na obrze ach terenu.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Analizowany teren zajmuj  zabudowania dawnej fabryki Norblina oraz nawierzchnia
utwardzona w postaci kostki brukowej i p yt betonowych. Brak powierzchni biologicznie
czynnej.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie lokalizacji nie wyst puj  wody powierzchniowe ani obiekty hydrogeologiczne.

4) Oddzia ywanie akustyczne

Najwi kszy wp yw na istniej cy klimat akustyczny ma ha as drogowy. Najwi ksze
przekroczenia dopuszczalnych poziomów ha asu wyst puj  w rejonie ulic Prostej i elaznej
oraz ich skrzy owa . Wska nik LDWN przekracza 75 dB. Drugim istotnym ród em ha asu jest
linia tramwajowa, która przebiega wzd  ul. Prostej. Wska nik LDWN w jej otoczeniu si ga 70
-75 dB.
Poni ej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiaj ce obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.
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Legenda:

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

dzielnic
O  Lokalizacja

ród o ha asu: Drogi ród o ha asu: tramwaj

Tab. 16/20 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 20;
ród o: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2  Po enie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

Studium Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
okre la struktur  funkcjonaln  analizowanej lokalizacji, jako us ugow . Fabryka Norblina jest
jednym z nielicznych zachowanych zespo ów zabudowy przemys owej z okresu przed I
Wojn wiatow . Teren jest wpisany do rejestru zabytków.
Opracowanie ekofizjograficzne okre la lokalizacje, jako teren z ro linno ci  o charakterze
starszych ziele ców miejskich, o krajobrazie ro linnym zieleni osiedli mieszkaniowych (do
1990 roku), poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Pod wzgl dem funkcjonowania
biologicznego jest to teren silnie zaburzony funkcjonalnie o niewielkiej produkcji biomasy
(pod wp ywem zabiegów piel gnacyjnych). Jest to teren ograniczaj cy przewietrzanie
miasta. Pod wzgl dem funkcjonowania hydrologicznego jest to obszar z dominuj cym
procesem odp ywu sztucznego.
Opracowanie okre la dla terenu lokalizacji g boko  pierwszego poziomu wód gruntowych
na g boko ci ok. 5 m p.p.t. Lokalizacja jest terenem wyst powania ponadnormatywnego
poziomu d wi ku wzd  ci gów komunikacyjnych (ul. Prosta, ul. elazna). Teren le y w
rejonie o najwy szej koncentracji zanieczyszcze  powietrza metalami ci kimi.
Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, jest
on obecnie w opracowaniu.
Na podstawie analizy Studium Zagro enia Powodziowego dla m. st. Warszawy nie
stwierdzono wyst powania zagro enia powodziowego dla potencjalnej lokalizacji WOH.
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8.3  Po enie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarów
chronionych

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezpo rednim s siedztwie nie znajduj  si  pomniki przyrody
oraz obszary chronione. Najbli ej po ony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajduj cy si  w odleg ci ok. 2,4 km w kierunku wschodnim.

8.5  Ocena lokalizacji pod wzgl dem wp ywu na rodowisko

Ocena lokalizacji zosta a wykonana przy pomocy analizy SWOT, w której wskazano mocne
i s abe strony inwestycji oraz szanse i zagro enia. (tab. 17/20)

Mocne strony abe strony
Brak wyst powania obszarów
chronionych na terenie lokalizacji
oraz w jej s siedztwie.
Teren le y poza Systemem
Przyrodniczym Warszawy
Lokalizacja nie przedstawia
warto ci przyrodniczej – teren
poprzemys owy
Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji i w jej bezpo rednim

siedztwie nie ulegnie znacznemu
pogorszeniu w przypadku budowy
WOH.

Teren le y w rejonie o najwy szej
koncentracji zanieczyszcze  powietrza
metalami ci kimi.

Szanse Zagro enia
Zahamowanie degradacji terenu Nie zidentyfikowano zagro

Tab. 17/20 Analiza SWOT uwarunkowa rodowiskowych lokalizacji WOH nr.20;

Analizowana lokalizacja znajduje si  poza Systemem Przyrodniczym Warszawy, natomiast
jest  to  rejon  o najwy szej koncentracji zanieczyszcze  powietrza metalami ci kimi.
Lokalizacja znajduje si  na terenie silnie zurbanizowanym i praktycznie nie posiada
powierzchni biologicznie czynnej, tote  dalsze jego przekszta cenie nie wywrze znacz cego
wp ywu na rodowisko. Z uwagi na istniej cy klimat akustyczny budowa i pó niejsze
funkcjonowanie WOH nie przyczyni si  do jego znacznego pogorszenia w rejonie lokalizacji.

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



AANNAALLIIZZAA MMOO LLIIWWOO CCII BBUUDDOOWWYY NNAA TTEERREENNIIEE WWAARRSSZZAAWWYY NNOOWWYYCCHH
OOBBIIEEKKTTÓÓWW HHAANNDDLLUU WWIIEELLKKOOPPOOWWIIEERRZZCCHHNNIIOOWWEEGGOO

SSttrroonnaa || 2211

9. Podsumowanie

Lokalizacji nr 20 ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren zak adów Norblina), znajduj ca si
w strefie ródmiejskiej, na podstawie przeprowadzonej analizy zosta a oceniona pozytywnie
i jest rekomendowana do ew. wykorzystania na budow  obiektu WOH ma ej wielko ci. Du a
koncentracja biur na s siednich terenach, a co za tym idzie znacz ca liczba zatrudnionych
w nich osób b dzie stanowi  potencjaln  grup  odbiorców us ug (szczególnie us ug
gastronomicznych) oraz handlu. Z uwagi na znajduj ce si  w zasi gu doj cia pieszego

siedztwo Galerii Handlowej „Z ote Tarasy” oraz bardzo du  liczb  placówek handlowych
o pe nej gamie asortymentowej zaleca si  rozwa  wykorzystanie terenu pod obiekt
handlowy  o  powierzchni  do  10  tys.  m2  (ma y)  przy  za eniu,  e  asortyment  b dzie
uzupe nia  ju  oferowany we wspomnianej Galerii i b dzie to obiekt wielofunkcyjny.
Dost pno  drogow  do lokalizacji oceniono jako neutraln  (bo typow  dla ródmie cia)
z uwagi na znaczne zat oczenie na ulicach otaczaj cych teren, równie  poza szczytem. Jednak
du e mo liwo ci dojazdu do terenu lokalizacji komunikacj  zbiorow  i doj  dla pieszych
przewa y za pozytywn  ocen  lokalizacji pod wzgl dem transportowym. Liczba miejsc
postojowych na terenie lokalizacji powinna by  uzale niona od ustalonej wielko ci obiektu.
Realizuj c polityk  transportow  miasta szczególnie wa ne jest tworzenie warunków
preferowania dojazdów komunikacj  miejsk , dzi ki nie tworzeniu zach t do korzystania z
samochodów osobowych. Wyrazem tego jest limitowania liczba miejsc postojowych dla
nowych inwestycji. Ponadto wa nym elementem jest tworzenie wygodnych warunków ruchu
pieszego do przystanków i u ytkowników rowerów. W tej fazie analizy nie stwierdzono
zagro  zwi zanych z realizacj  obiektu WOH dla rodowiska.


