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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 22 - Al. Jerozolimskie,
rejon Al. Prymasa Tysiaclecia (rejon Dworca Zachodniego — zachodnia strona).

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejaca sie¢ handlowa, rynek pracy oraz zaspokojenie
potrzeb i interesow konsumenta dla wszystkich lokalizacji zostaty zamieszczone w Tomie 1,
wspolnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
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2. Wyniki przeprowadzonych analiz

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?2) w lokalizacji nr 22 Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysigclecia (rejon
Dworca Zachodniego — zachodnia strona) na obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca
sie¢ handlowa, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentdw oraz srodowisko
przedstawiaja Sie nastepujaco:

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna negatywna

Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury negatywna
drogowej

Istniejaca sieé¢ 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. 1/22 Zestawienie wynikow poszczegélnych analiz

negatywna
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analize wielokryterialng,
ktorej zatozenia przedstawiono w Tomie nr |, wspolnym dla wszystkich lokalizacji.
Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej nalezy interpretowaé¢ w nastepujacy

sposob:

- wynik w przedziale > 0,1 — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH — pozytywna,
- wynik w przedziale 0,1>...>-0,1 — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH — neutralna,

- wynik w przedziale -0,1 > — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH — negatywna.

. Wartosci
L . Wyniki -
) Normalizacja wagi kryteriow
Wagi PP oceny .
(strefa srodmiejska) analizy
Lok 1 . .
wielokryterialna
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 -1 -0,220
obszar érodmiejski 8 0,195 1 0,195
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja .
piesza obszar miejski
obszar przedmies¢
obszar érédmiejski 3 0,073 0 0,000
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski
obszar przedmies¢
PostepnOSc komunlkac;_/jnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0,122 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 [ 0w ]

Tab. 2/22 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 22 w
swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest negatywnie.

Lokalizacja Nr 22 jest nie jest rekomendowana do petnienia roli lokalizacji WOH.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1 Obszar analiz

Teren pod nowg inwestycje — zachodnia strona Dworca Zachodniego PKS Czyste, rejon
Dworca Zachodniego.

Analizowany obszar znajduje sie w dzielnicy Ochota, obejmuje tereny zlokalizowane po
zachodniej stronie Al. Prymasa Tysigclecia, potudniowej Al. Jerozolimskich oraz ograniczone
od pétnocy linig kolejowa.

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

3.2.1. Dla przedmiotowego obszaru brak jest uchwalonego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego, jednakze w projekcie MPZP (projekt MPZP rejonu
Czyste) analizowany teren oznaczono jako:

032 U/KD-TS — ustugi i/lub obiekty i urzadzenia transportu samochodowego

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

a) w strukturze funkcjonalnej — w uwarunkowaniach zagospodarowania przestrzennego na
czesci terenu (pas tereny przylegty do ul. Traktorzystow) wystepuje funkcja PU.12 — tereny
przemystowo - ustugowe w kategorii wysokosci 12 m;

b) w strukturze funkcjonalno przestrzennej- w kierunkach zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacego SUIKZP dla przedmiotowej lokalizacji okreslone jest nastepujace
przeznaczenie terenow:

wystepuje funkcja U.>30 — tereny ustugowe w kategorii wysokosci powyzej 30m;

o Strefa funkcjonalna —strefa srédmiescia funkcjonalnego;

e Pofozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej —Al. Jerozolimskie oraz Al
Prymasa Tysigclecia stanowig powigzanie gtéwnych przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym.

e Kategoria wysokosci zabudowy — powyzej 30m;

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

o Srodowisko przyrodnicze — na wskazanym obszarze brak jest informacji w SUIKZP
dotyczacych srodowiska przyrodniczego;

e Powigzania przyrodnicze — nie wystepujg na tym obszarze, ani w najblizszym jego
sgsiedztwie;

e Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice: Al. Jerozolimskie (GP), Al. Prymasa
Tysiaclecia (GP), ul. Bitwy Warszawskiej 1920 r. (GP) oraz w dalszej odlegtosci (ok. 1
km w kierunku wschodnim — centrum miasta) ul. pptk. M. Sokotowskiego ,,Grzymaly”
(GP);

e Inne ustalenia Studium — wskazana lokalizacja znajduje sie w ustalonym centrum
dzielnicowym.
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SUIKZP ustala nastepujgce zagospodarowanie wokét terenu bedacego przedmiotem
analizy:
- od strony wschodniej (za Al. Prymasa Tysigclecia) tereny ustug U.>30
- od strony potudniowej (za Al. Jerozolimskimi) tereny ustug U.>30 oraz U.30
- od strony pétnocno — zachodniej tereny obiektdw i urzadzen transportu kolejowego KK.

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

3.3 Stan istniejacy zagospodarowania omawianego terenu

Obecnie na wskazanej lokalizacji umiejscowione jest zaplecze techniczne dworca
autobusowego, zlokalizowanego po drugiej stronie Al. Prymasa Tysiaclecia. Wieksza czes¢
terenu jest utwardzona (plac manewrowy i parkingowy dla autobuséw). Na przedmiotowej
lokalizacji funkcjonuje budynek stacji obstugi autobusow. Jest to obszar nie tylko
funkcjonalnie, ale i przestrzennie (przejazd nad tunelem w Al Prymasa Tysiaclecia)
powigzany z Dworcem Zachodnim. Pozostatg czes¢ terenu stanowi zieler uporzadkowana.

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

Od pétnocy i potnocnego-zachodu teren sasiaduje z torowiskami kolejowymi oraz z
bocznicami Dworca Zachodniego kolejowego. Dalej za torami kolejowymi rozcigga sie teren
przemystowy (Bumar-Warynski). Od strony potudniowej graniczy z Alejami Jerozolimskimi, za
ktéra wznoszony jest Osrodek Kultury Muzutmarnskiej z meczetem, natomiast po potudniowo
wschodniej stronie — z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng — osiedle ,,Szczesliwice”. Od
wschodu za ulicg Al. Prymasa Tysiaclecia jest zlokalizowany autobusowy Dworzec Zachodni.
W kierunku zachodnim znajduje sie siedziba firmy BASF i centrum biurowe oraz w odlegtosci
ok. 500m dwa centra handlowe: CH. Reduta oraz Blue City.

Zabudowa mieszkaniowa w promieniu 500-1000m jest mieszana - przewaza wielorodzinna
do 5-ciu kondygnacji i intensywna jednorodzinna (szeregowa) do 3-ch kondygnacji. Dalej w
kierunku pétnocno-wschodnim istnieje zabudowa wielorodzinna do 7 kondygnacji - osiedla
Stara Ochota.

Budynki uzytecznosci publicznej wpisuja sie wysokosciowo w gabaryty pobliskiej zabudowy.

3.5 Sasiedztwo —istniejace obiekty handlowe
Bliska lokalizacja centréw handlowych: Blue City, Reduta, Decathlon.

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa sklepy
przedstawione w tab. 3/22.
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LP. PKT. BRANZA Tvp Wielkosé
asortymentu
1 1 galerie 8 D
2 2 sportowe 6 M
3 3 A zdrowie i uroda 4 M
4 B inne 11 S
5 4 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
6 5 spozywcze 1 M
7 6 A spozywcze 1 S
8 B sportowe 6 D

Tab. 3/22 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zzrédfo: opracowanie wfasne

Ogotem zlokalizowanych jest 8 sklepow, w ktorych udziat poszczegolnych branz i ich

wielkosci przedstawiono w tab. 4/22 i tab 5/22.

BRANZE

llosci liczbowe

spozywcze

odziezowe

multimedia, prasa, ksiazki, prezenty

zdrowie i uroda

bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy

sportowe

techniczne, budowlane, wystroj wnetrz

galerie

OO (N[O B[WIN|F-

kwiaciarnie

[N
o

zoologiczne, wedkarskie

[EE
[EE

inne

Ogétem zlokalizowanych jest:

ORI O|IO|IFR|IFPINOIFR|IO|ON

Tab. 4/22 Udziaf poszczeg6lnych branz; Zzrédfo: opracowanie wfasne

WIELKOSC

llosci liczbowe

M mate - do 50m2

3

S $rednie - 50-200m2

3

D duze - pow.200m2

2

Tab. 5/22 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektdw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

3.6 Inne uwarunkowania

Teren jest skomunikowany z przeciwlegtg strong Al. Prymasa Tysigclecia poprzez estakade
nad Al. Prymasa Tysigclecia (dojazd dla serwisowanych autobuséw) w poblizu torow
kolejowych. Przejscie dla pieszych na drugg strone tej ulicy wymaga okrazenia ronda
czesciowo w poziomie terenu, a czesciowo przejsciami podziemnymi (pod jedng jezdnig Al.

Jerozolimskich)

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT) pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym

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

Skala ocen:

- pozytywna (+1),
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- neutralna (0),
- negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:
a—teren lezy w obszarze zdefiniowanym jako centrum dzielnicy,
b — teren o dobrej ekspozycji widokowej

Ocena og0lna — neutralna (0).
3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a — od strony poétnocnej i ptn- zachodniej rozciggajg sie tereny zdegradowane,
poprzemystowe oraz rozlegte rozjazdy i bocznice kolejowe, stanowigce bariere dostepu z
odleglejszych obszarow mieszkaniowych,
b — od strony wschodniej bariere dla pieszych stanowi ogrodzony plac manewrowy dworca
autobusowego (kierunek dojscia pieszych z dworca kolejowego) oraz skarpa terenowa,
C - brak jest przejscia podziemnego przez ulice Prymasa Tysigclecia ze wzgledu na istniejacy
podziemny tunel dla samochodow skrecajacych z Al. Jerozolimskich w kierunku Woli i
Zoliborza (piesi z dworcdw musza dwukrotnie pokonywaé wielopasmowe Al. Jerozolimskie
przejsciami terenowymi),
d — bardzo bliskie sasiedztwo istniejacych placéwek typu WOH (GH.Blue City, CH. Reduta z
Decathlonem).

Ocena og6lna — negatywna(-1).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a - w dalszej perspektywie planuje sie sytuowac, w zasiegu izochrony 5 min dojscia dla
pieszych, przystanek IlI-ciej linii metra, co dodatkowo moze zwiekszy¢ ilos¢ klientow.

b — centrum dzielnicy (w ktérym znajduje sie lokalizacja) w przysztosci moze petnié role
centrum metropolitalnego.

Ocena ogolna — neutralna (0).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — moga wystapic¢ przejsciowe problemy zwigzane z dostepnoscia do obiektu WOH w trakcie
realizacji trzeciej linii metra.

Ocena ogodlna — neutralna (0).
3.8 Whnioski
Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci jest negatywna (-1) (przewaga negatywnych ocen w powyzszej analizie SWOT).
Lokalizacja nowego obiektu w bezposrednim sasiedztwie istniejgcych juz centréow
handlowych wymagataby oferowania innego (uzupetniajgcego) asortymentu i wygodnego
skomunikowania wszystkich obiektow tak, aby Kklienci nie mieli probleméw z
przemieszczaniem sie miedzy nimi.
Z racji odciecia omawianego terenu przez torowisko i dwie gtéwne arterie miejskie od osiedli
mieszkaniowych ewentualne kolejne centrum handlowe zlokalizowane w tym rejonie raczej
musiatoby bazowaé na klientach korzystajacych z ustug taboru kolejowego i autobusowego
oraz dojezdzajacych wtasnymi srodkami transportu. Niestety tatwos¢ dostepu przez
przyjezdnych potencjalnych klientéw tez bytaby problematyczna (rejon wielopoziomowego
skrzyzowania) i w tym przypadku konkurencyjng staje sie lokalizacja nr 21 dla realizacji
takiego przedsiewziecia.
Lokalizacja nr 22 - bez rekomendacji.
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4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejagcego uktadu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjalng lokalizacje WOH ograniczony jest od strony pétnocnej
torami kolejowymi, od strony zachodniej zabudowaniami o charakterze ustugowym, od
strony potudniowej Alejami Jerozolimskimi oraz od strony wschodniej Alejg Prymasa
Tysigclecia. W tab. 6/22 przestawiono wyniki inwentaryzacji uktadu drogowego.

. klasa - . .
nazwa ulicy ulicy przekréj ulicy liczba paséw ruchu
Al Jerozolimskie cP dwujezdniowa 4 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe dla relacji
skretnych
AL. Prymasa . . 3 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe dla relacji
Tysigclecia GP dwujezdniowa skretnych
Bitwy o GP dwujezdniowa 3 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe dla relacji
Warszawskiej skretnych
Mieczystawa . . . .
Grzymaly- Gp dwujezdniowa 3 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe dla relacji
. skretnych
Sokotowskiego

Tab. 6/22 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrddfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowania Al. Jerozolimskie — ul. Bitwy Warszawskiej
Skrzyzowanie Al. Jerozolimskie — ul. Grzymaty - Sokotowskiego

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do strefy srodmiejskiej. Zgodnie z
zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM | przyjety podziat zadan przewozowych w
kontekscie klientow potencjalnego WOH ksztattuje sie nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 10%,

- komunikacja zbiorowa — 50%,

- samochody osobowe — 40%.

4.2 Inwentaryzacja funkcjonujacego transportu zbiorowego

Obecna oferta komunikacyjna zapewnia w godzinie szczytu popotudniowego (dot. ruchu
generowanego przez obiekt handlowy) tj. 17:30 — 18:30 facznie 57 potaczen autobusowych i
6 pociggdw SKM z rejondw centralnych oraz 102 potaczenia autobusowe i 4 pociggi SKM z
rejondbw zewnetrznych miasta. W tab. 7/22 przedstawiono wyniki oszacowania
zapotrzebowania na transport zbiorowy w dojazdach do WOH

Istniejgcy potencjat Prognozowany ruch Procent ew.wykorzystania
Rodzaj transportu przewozowy [os/h] 2Ido WHO [os/h] istniejgcego potencjatu
przewozowego
Komunikacja zbiorowa 12032 1970 16%

Tab. 7/22 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczegbtowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegélnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0s6b pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab. 8/22 przedstawiono
liczby mieszkancéw i zatrudnionych znajdujacych sie w zasiegu wyrdznionych izochron
dojscia pieszego.

\ izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
r
lokalizaciji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych
22 4430 7773 25063 27909 54724 58815 113594 116499

Tab. 8/22 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 22 zostata sklasyfikowana na miejscu 7 sposrdd 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 22 zostata sklasyfikowana na miejscu 3 sposrod 26 badanych lokalizaciji.

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Ze wzgledu na przyjety program dotyczacy rozmieszczenia nowych obiektéw WOH na terenie
m. st. Warszawy, opisany w Tomie | — zatozenia ogodlne, zatozono, ze w przypadku realizacji
obiektu na przedmiotowym obszarze bedzie to obiekt wielkosci sredniej. Zgodnie z
przyjetymi zatozeniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu zostata
przedstawiona w tab.9/22.

Godzina szczytu popotudniowego

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

Zatozono WOH sredniej wielkosci - 10000 - 30000 m? 550 500

Tab. 9/22 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 Ic — strefa srodmiejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP
wielkosci wskaznikow dla strefy Ic przedstawiono w tab.10/22.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkafncow
Podstrefa 10-18 miejsc/1000 m 15-25 miejsc/1000 m _ N _ _
le kwadr. pow. uzytk. biur i kwadr. pow. uzytk. handlu i | 1 miejsce /1 mieszkanie/
urzedow ustug

Tab. 10/22 Wskazniki parkingowe, Zrédfo: SUIKZP m. st. Warszawy

A:COM Strona | 12



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu sredniego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna pojemnos¢ programu parkowania ksztattuje sie na
poziomie ok. 750 miejsc parkingowych. Liczba miejsc postojowych powinna by¢ uzalezniona
od ustalonej wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

Analiza ruchu zostata wykonana dla roku 2020 oraz bazuje na poréwnaniu wariantu
bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.

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

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH sredniej wielkosci, ktory bedzie generowac ruch wjazdowy na poziomie 550 pojazdow
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 polegata na zestawieniu prac przewozowych, wyrazonych pojazdogodzinami
na czesci uktadu drogowego zlokalizowanego w sagsiedztwie badanej lokalizacji. Poréwnane
zostaty wariant bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym. Ponadto po przeanalizowaniu
wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentowa wartosé¢ srednig zmiany prac
przewozowych, ktora stanowi wyznacznik oceny wptywu WOH na uktad drogowy:

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki zmian prac przewozowych przedstawiono w tabeli 11/22:

Praca przewozowa rok 2020 (w poj.h) przyrost pracy przyrost pracy przewozowej
_ ] ) . _ przewozowej T e
Wariant bezinwestycyjny Wariant inwestycyjny (poi.h) [%] srednia dla 26 lokalizacji[%]
Lok nr 22 1137,309 1207,359 6% 6%

Tab. 11/21 Analiza zmian prac przewozowych

4.7 Dostepnos¢ komunikacyjna

Trzon ukfadu drogowego, istotnego w kontekscie obstugi potencjalnego WOH, stanowig Al.
Jerozolimskie (klasa GP), Al. Prymasa Tysigclecia (klasa GP) oraz ul. Bitwy Warszawskiej (klasa
GP). Ok. 500 m w kierunku centrum przebiega ul. pptk. Sokotowskiego ,,Grzymaty” (klasa GP).
Wszystkie wymienione ulice sg ulicami dwujezdniowymi o wysokich parametrach
dotyczacych przepustowosci oraz sg istotnym elementem uktadu drogowego Warszawy.
Jednakze wskazana lokalizacja nie umozliwia korzystnego podtaczenia do analizowanego
uktadu drogowego. Bliskos¢ ronda Zestaricow Syberyjskich (Al. Jerozolimskie — Al. Prymasa
Tysiaclecia — ul. Bitwy Warszawskiej 1920) wptywa niekorzystnie na mozliwosé¢ budowy
zjazdu na wskazana lokalizacje (zasadnicza roznica w poréwnaniu z lokalizacja nr 21).
Realizacja zjazdow do potencjalnego WOH w tak bliskim sasiedztwie wskazanego wezta
drogowego, istotnego dla catego systemu komunikacyjnego Warszawy, moze znaczaco
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pogorszy¢ warunki ruchu na istniejacych pofaczeniach drogowych. W $wietle
przedstawionych argumentéw, pomimo dobrze rozwinietej sieci drdg dostepnosé
komunikacyjng badanej lokalizacji oceniono negatywnie. Jako niekorzystne wskazuje sie
réwniez duze zattoczenia uktadu drogowego w szczegélnosci w godzinach popotudniowych.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/22.

Lokalizacja nr 22 - Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysiaclecia (rejon
Dworca Zachodniego - strona wschodnia)

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- uktad drogowy dobrze rozwiniety - znaczne zattoczenie uktadu

ztozony z drég o wysokich drogowego, szczeg6lnie w godzinach
parametrach przepustosciowych popotudniowych; ulice obstugujace
(klasa GP, G) wskazang lokalizacje petnia réwniez

- oferta komunikacji zbiorowej funkcje ulic wyjazdowych

wystarczajaca w swietle potrzeby

potencjalnego WOH - poza SKM brak komunikacji szynowej,

bedacej atrakcyjna alternatywa dla
komunikacji autobusowej

- podtaczenie inwestycji do ist. uktadu
drogowego przy bliskosci ronda
Zestancdw Syberyjskich wptynie
negatywnie na warunki ruchu

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- brak - bezposrednie podtaczenie ruchu
generowanego przez WHO do drdg
klasy GP moze spowodowac znaczace
pogorszenie warunkéw ruchu na
przylegtym uktadzie drogowym

Tab. 12/22 Analiza SWOT; opracowanie wfasne

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

1) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy nie przekracza 30% mozliwosci

przewozowych i wynosi 16%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny pozytywnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna).
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2)

2)

5.

Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 6% i jest rbwna wartosci sredniej
zmiany dla wszystkich 26 lokalizacji, co zgodnie z przyjetymi zatozeniami determinuje
ocene wptywu WOH na ukfad drogowy jako neutralna.

Badana lokalizacja w swietle budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego znajduje
sie w obszarze o stosunkowo dobrze rozwinietym uktadzie drogowym. Trzon
infrastruktury drogowej stanowiag ulice klasy GP (Al. Jerozolimskie, Al. Prymasa
Tysigclecia) o wysokich parametrach przepustosciowych. Jednakze bliskos¢
wielopoziomowego ronda Zestancow Syberyjskich (Al. Jerozolimskie — Al. Prymasa
Tysiagclecia — ul. Bitwy Warszawskiej 1920) praktycznie uniemozliwia podtaczenie
potencjalnego obiektu WOH do uktadu drogowego, przy jednoczesnej minimalizacji
negatywnego wptywu na warunki ruchu. Ze wzgledu na waznos¢ badanego uktadu w
catym systemie komunikacyjnym Warszawy dostepnosé¢ komunikacyjna przedmiotowe;j
lokalizacja zostata oceniona negatywnie.

Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢

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 22 Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysigclecia (rejon
Dworca Zachodniego) przedstawiono w tab.13/22.

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

Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysiaclecia (rejon Dworca Zachodniego) Ochota Pozytywna(1)

Tab. 13/22 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg;
Zrodfo: opracowanie wfasne

6. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Zatozenia wraz z wykonang prognozag i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zostaty opisane w Tomie nr | wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 22 Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysigclecia (rejon Dworca
Zachodniego) przedstawiono w tab.14/22.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysiaclecia (rejon Dworca Zachodniego) Ochota Pozytywna (1)

Tab. 14/22 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy;
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7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumentow

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i intereséw konsumenta zostaty opisane w Tomie nr | wspolnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 22 Al. Jerozolimskie, rejon Al.
Prymasa Tysigclecia (rejon Dworca Zachodniego) przedstawiono w tab.15/22.

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

Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysigclecia (rejon Dworca Zachodniego) Ochota Neutralna (0)

Tab. 15/22 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy;

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska

1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 20 drzew r6znych gatunkow oraz liczne krzewy.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 25 % terenu. Na rozpatrywanym obszarze
znajduje sie stacja obstugi autobusow wraz ze stacjg benzynowa oraz parking. Teren posiada
nawierzchnie utwardzona (asfaltowg).

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie lokalizacji nie wystepuja wody powierzchniowe ani obiekty hydrogeologiczne.

4) Oddziatywanie akustyczne

W rejonie analizowanej lokalizacji wystepuja przekroczenia dopuszczalnych pozioméw
hatasu. Wptyw na istniejacy klimat akustyczny ma istniejacy uktad komunikacyjny, gdzie
krzyzujg sie wazne arterie wylotowe z Warszawy, a takze istniejagcy dworzec kolejowy
Warszawa Zachodnia. Najwieksze przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu (wskaznik
Lown przekracza 75 dB) wystepuja w rejonie Al. Jerozolimskich, Al. Prymasa Tysigclecia i ul.

Bitwy Warszawskiej 1920r. Wartosci hatasu, ktorego zrddto stanowi kolej sg takze
przekroczone (Lpwn przekracza 75 dB).
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Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajace obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.

Legenda: Zrodto hatasu: Drogi Zrédto hatasu: Kolej

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

Drogi

CfF s ETEETE N

EE  Granice dzielnic [£
O Lokalizacja

Tab. 16/22 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 22;
Zrodfo: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentac;ji planistycznej

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
okresla strukture funkcjonalng analizowanej lokalizacji, jako produkcyjno - ustugowa. Teren
planowanego WOH znajduje sie w rejonie o niekorzystnych warunkach budowlanych gdzie
wystepuja grunty nienosne i stabonosne.

Analizowany teren od p6tnocy sasiaduje z torami kolejowymi, ktore petnia funkcje obszaréw
z dominujacg funkcjg klimatyczng (korytarz nawietrzajgco-przewietrzajacy). Jednoczesnie
obszar od potudnia sasiaduje z Al. Jerozolimskimi, rejonem stabo przewietrzanym, gdzie
nastepuje niekorzystne zjawisko koncentracji zanieczyszczen powietrza.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren o krajobrazie roslinnym
ruderalnym na terenach przemystowych, poza Systemem Przyrodniczym Warszawy |
uciagzliwym dla jego funkcjonowania. Pod wzgledem funkcjonowania biologicznego jest to
obszar bardzo silnie zaburzony funkcjonalnie, o znikomej produkcji biomasy. Lokalizacja
ogranicza przewietrzanie i jest uciazliwa dla systemu przewietrzania. Pod wzgledem
funkcjonowania hydrologicznego jest to teren z dominujgcym procesem odptywu
sztucznego.

Pierwszy poziom wdéd gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 4 m p.p.t. Ze wzgledu na
wystepowanie gruntow stabych warunki budowlane sa niekorzystne. Lokalizacja jest
obszarem wystepowania ponadnormatywnego poziomu diwieku wzdtuz ciggow
komunikacyjnych (Al. Jerozolimskie, Al. Prymasa Tysiaclecia). Teren lezy w rejonie o
najwyzszej koncentracji zanieczyszczen powietrza metalami ciezkimi. Lokalizacja lezy na
terenie tworzacym system wymiany i regeneracji powietrza o nazwie korytarz kolejowy
zachodni. W sasiedztwie lokalizacji w kierunku wschodnim planowana jest budowa linii
tramwajowej.
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Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, jest
on obecnie w opracowaniu.

Na podstawie analizy Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy nie
stwierdzono wystepowania zagrozenia powodziowego dla potencjalnej lokalizacji WOH.

8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych

Na terenie lokalizacji nie wystepuja obszary chronione ani pomniki przyrody. Najblizej

potozony obszar chroniony to Zesp6t Przyrodniczo-Krajobrazowy Park SGGW znajdujacy sie
w odlegtosci ok. 3,13 km w kierunku potudniowo - wschodnim.

8.5  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. (tab. 17/22)

Maocne strony Stabe strony
e Brak obszar6w chronionych na | e Rejon koncentracji zanieczyszczen
terenie lokalizacji oraz w jej powietrza metalami ciezkimi.
sgsiedztwie. e Teren ucigzliwy dla funkcjonowania
e Teren lezy poza Systemem Systemu Przyrodniczego Warszawy
Przyrodniczym Warszawy o Niekorzystne warunki budowlane -
wysoki poziom wéd gruntowych.
Szanse Zagrozenia
¢ Nie zidentyfikowano szans. e Ryzyko wystepowania
zanieczyszczenia gruntu substancjami
ropopochodnymi
e Ryzyko zZanieczyszczenia wod
gruntowych

Tab. 17/22 Analiza SWOT uwarunkowarn srodowiskowych lokalizacji WOH nr.22;

Analizowana lokalizacja jest rejonem o0 najwyzszej koncentracji zanieczyszczen powietrza
metalami ciezkimi oraz wykazuje uciagzliwos¢ dla funkcjonowania Systemu Przyrodniczego
Warszawy. Lokalizacja znajduje sie na terenie silnie zurbanizowanym i zdegradowanym.
Z uwagi na wieloletni sposéb uzytkowania terenu jako stacja obstugi autobuséw wraz ze
stacjag benzynowa, nie mozna wykluczy¢ zanieczyszczenia gruntu substancjami
ropopochodnymi.

W przypadku likwidacji powierzchni biologicznie czynnej nastapi spadek naturalnej retencji,
produkcji biomasy, co wptynie negatywne na srodowisko naturalne. Z uwagi na istniejacy
klimat akustyczny budowa i pézniejsze funkcjonowanie WOH nie przyczyni sie do jego
znacznego pogorszenia w rejonie lokalizacji.

Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyjeto jednolity dla wszystkich czesci niniejszego
opracowania system oceny lokalizacji, przyznajac ocene pozytywng, neutralng lub
negatywna.
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Na podstawie powyzszych wnioskdw lokalizacja zostata oceniona negatywnie ze wzgledu na
znaczny prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 22 - Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysigclecia (rejon Dworca Zachodniego
— zachodnia strona, znajdujacy sie w srédmiejskiej strefie Ic, na podstawie przeprowadzonej
analizy czynnikbw wptywajacych na przydatnosé¢ lokalizacji do budowy WOH, zostata
oceniona negatywnie i nie jest rekomendowana do ew. wykorzystania na budowe tego typu
obiektu.

Ocena jest uwarunkowana rekomendacja dla lokalizacji nr 21 (korzystniejszej pod wzgledem
funkcjonalnym). Akceptacja tej lokalizacji powinna powodowac¢ odrzucenie, korzystniejszej
funkcjonalnie - zdaniem wykonawcy opracowania, lokalizacji nr 21. Dostepnos¢ obiektu dla
przyjezdnych, potencjalnych klientow bytaby problematyczna z uwagi na odlegtos¢ i bariere
w postaci przekroczenia ulicy w wykopie. Wymagana bytaby dodatkowa ktadka dla pieszych.
Z uwagi na srodmiejskie usytuowanie terenu warunki dostepu dla pasazer6w transportu
zbiorowego i rowerzystow oraz pieszych powinno mie¢ podstawowe znaczenie.

Terenem lokalizacji jest obecnie plac manewrowy i parkingowy dla autobuséw regionalnych i
dalekobieznych, przy budynku stacji obstugi autobuséw. Jest to obszar funkcjonalnie i
przestrzennie (przejazd nad tunelem w Al. Prymasa Tysigclecia) powigzany z Dworcem
Zachodnim. Pozostata czes¢ terenu to zielen uporzadkowana. Wptyw lokalizacji na
srodowisko oceniono jako negatywny.
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