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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 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 prognozy dla lokalizacji nr 25 - ul. Gérczewska,
teren vis-a-vis Wola Park.

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejgca 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 m2) w lokalizacji nr nr 25 - ul. Gorczewska, teren vis-a-vis Wola Park 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 pozytywna

Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury pozytywna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw neutralna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/25 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych analiz

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

sposob:

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

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

Waai Normalizacja wagi wynik analiza
9 (strefa miejska) Lok wielokryterialna
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 1 0,220
b b ‘ ) obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja
pieszag P e ! obszar miejski 5 0,122 1 0,122
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 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 [ o ]

Tab. 2/25Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 25 w

Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 25 jest rekomendowana do petnienia roli lokalizacji WOH.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych
Teren pod nowg inwestycje - na przeciwko istniejgcego Centrum Handlowego WOLA PARK

3.1 Obszar analiz

Analizowany obszar zlokalizowany jest w dzielnicy Wola i obejmuje teren potozony przy ul.
Gorczewskiej i ul. Biatowiejskiej na terenach poprzemystowych vis-a-vis centrum
handlowego Wola Park.

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

3.2.1. Zgodnie z ustaleniami MPZP (Uchwata nr LVI/1669/2009 z dn.28.05.2009r. obszar
zaznaczono, jako:
1IMW(U) oraz 2MW(U) — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami jako funkcjg
dopuszczalng oraz projektowana droga lokalna 12KDL o m.in. nastepujacych ustaleniach:

e teren IMW(U):
- nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy: do 8 kondygnacji naziemnych, nie wiecej niz 25m;
- wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 2,0;
- wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 40%
- szczegOlIne warunki zagospodarowania terenu: nakaz lokowania ustug ogélnodostepnych co
najmniej w parterach zabudowy od strony ul. Gorczewskiej;
- dostepnos¢ komunikacyjna wskazanej lokalizacji - dopuszcza sie od ul. Olbrachta (strona
potudniowa) oraz z 12KDL Projektowanej, ktéra dzieli wskazang lokalizacje na dwa obszary
1MW(U) oraz 2MW(U)

e teren 2MW(U):
- nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy: do 8 kondygnacji naziemnych, nie wiecej niz 25m;
- wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 2,0;
- wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 30%
- szczegOIne warunki zagospodarowania terenu: nakaz lokowania ustug ogélnodostepnych co
najmniej w parterach zabudowy od strony ul. Gérczewskiej;
- dostepnos¢ komunikacyjna wskazanej lokalizacji - dopuszcza sie od ul. Olbrachta (strona
potudniowa) oraz z 12KDL Projektowane;j.

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

a) w strukturze funkcjonalnej — w uwarunkowaniach zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja U.12 — tereny ustug w kategorii wysokosci 12 m;

b) w strukturze funkcjonalno przestrzennej - w kierunkach zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacego SUIKZP dla przedmiotowej lokalizacji okreslone jest
nastepujace przeznaczenie terendw:
M1.20 — tereny mieszkaniowe w kategorii wysokosci 20m;
o Strefa funkcjonalna: strefa miejska;
e Potfozenie w_strukturze funkcjonalno-przestrzennej: lokalizacja znajduje sie po
potudniowej stronie ul. Gorczewskiej, ktora stanowi powigzanie gtéwnych przestrzeni
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o0 charakterze reprezentacyjnym jest tez to cigg wielofunkcyjny. Po przeciwnej stronie
ul. Gérczewskiej znajduje sie obiekt handlu wielko powierzchniowego Wola Park;
W odlegtosci ok. 1km w kierunku zachodnim, rejon skrzyzowania ul. Gorczewskiej z
ul. Powstarncow Slaskich jest usytuowane centrum dzielnicy Bemowo;

e Wskaznik intensywnosci zabudowy —1,5.

e Kategoria wysokosci zabudowy: 20m

e Dziedzictwo kulturowe — teren nie lezy na obszarach o wartosciach historyczno-
kulturowych ani w strefie ochrony krajobrazu;
W sasiedztwie, od strony potudniowej po drugiej stronie ul. Gorczewskiej, znajduje
sie obszar wpisany do rejestru zabytkdw jako zespét ogrodowy.
W sasiedztwie, od strony zachodniej znajdujg sie takie obszary o wartosci
historyczno-kulturowych rekomendowane do objecia ochrong konserwatorska jako
zespot budownictwa obronnego — forty i koszary.

e Srodowisko przyrodnicze — na wskazanym obszarze nie wystepuja tereny
przyrodnicze. W sasiedztwie, po stronie ptd-wschodniej znajdujg sie tereny ogrodéw
dziatkowych.

e Powigzania przyrodnicze — w obrebie lokalizacji nie wystepuja.
Po zachodniej stronie znajduja sie tereny zieleni urzadzonej, przez ktore przebiega w
kierunku pétnocnym gtéwne powiazanie przyrodnicze.

e Uktad komunikacyjny obszaru stanowig ulice: ul. Gérczewska, (G) oraz w dalszej
odlegtosci ul. Olbrachta (L), ul. Powstaricow Slgskich (G), oraz ul. Biatowiejska (L);
W odlegtosci ok. 100m w kierunku pdétnocno-wschodnim, przy ul. Gorczewskiej
planowana jest stacja drugiej linii metra

¢ Inne ustalenia Studium:

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedacego przedmiotem
analizy:
- od strony zachodniej teren zarezerwowany pod Trase N-S oraz pas terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej MW, a w dalszej odlegtosci tereny sportu i rekreacji US.12;
- od strony wschodniej tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej M2.12,
tereny zieleni urzadzonej ZP1 oraz tereny zieleni urzadzonej w ramach systemu fortecznego
XIX —wiecznej Twierdzy Warszawa - ZF;
- od strony potudniowej (za ul. Olbrachta) tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej M2.12.
- od strony po6tnocnej (za ul. Gorczewska) tereny ustug handlu wielkopowierzchniowego
UH.12 i tereny zieleni urzadzonej ZP1

Ewentualna nowa inwestycja wielkopowierzchniowa na tym terenie wymagaé¢ bedzie
wprowadzenia zmian w zapisach MPZP i w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego.

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu
Dziatka jest czesciowo zabudowa — stare, zniszczone urzadzenia i budynki przemystowe,
ktore mieszcza obecnie magazyny i sktady (np. skup makulatury) oraz siedziba firmy

budowlanej (CEMAT). W gtebi jest to teren sktadowania starych elementéw betonowych
oraz pozyskiwanego kruszywa.
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3.4 Stan istniejacy - Sasiedztwo (zabudowa, tereny zielone, infrastruktura)

W najblizszym sasiedztwie znajduja sie m.in. pawilon z lokalami do wynajecia (sprzedaz
kamienia naturalnego, ustugi elektro-motoryzacyjne, magazyny); siedziba przedsiebiorstwa
budowlanego CEKOM, biurowiec z parkingiem podziemnym; hale magazynowe).

Nasycenie pobliskich terenow w sklepy branzowe i spozywcze oraz gastronomiczne jest
niskie. Gtéwna ich koncentracja jest wzdtuz ulicy Gorczewskiej. Potrzeby okolicznych
mieszkancéw zaspokaja przede wszystkim CH Wola Park zlokalizowane vis-a-vis
przedmiotowego terenu.

Od zachodu teren graniczy z pasem nowej zabudowy wielorodzinnej (osiedle Gérczewska
Park) usytuowanej wzdtuz linii kolejowej (tj. od strony zachodniej przedmiotowego terenu).
Budynki s3 8-mio kondygnacyjne. W parterze pierwszego od ul. Gérczewskiej mieszcza sie
lokalne sklepiki i ustugi.

Od strony pétnocnej, za ulica Gérczewska, jest zlokalizowane CH Wola Park do ktérego
prowadzi przejazd pod w/w ulica. Od wschodu, po drugiej stronie ul. Biatowiejskiej znajduje
sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ekstensywna do 2- kondygnacji.

Od strony ul. Olbrachta przedmiotowa lokalizacja sasiaduje z zabudowaniami firmy KOLMET
(biurowiec, 6-kondygnacji — zabudowa sredniowysoka) wraz z wielkopowierzchniowg halg
magazynowo-spedycyjng i parkingiem podziemnym oraz 2-kondygnacyjny budynek
Centralnego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.

W promieniu 200m jest osiedle mieszkaniowe ,Przyjazn” i ,Jelonki Stare” (zabudowa
ekstensywna do 2 kondygnacji), ogrody dziatkowe, osiedle mieszkaniowe ,,Ulrychow” o
zabudowie jednorodzinnej szeregowej i wielorodzinnej niskiej z ustugami w parterach.

3.5 Sasiedztwo - obiekty handlowe
W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa sklepy
przedstawione w tab. 3/25.

LP. BRANZA Tvp Wielkosé
asortymentu
1 1 techniczne,budowlane,wystrdj wnetrz 7 S
2 2 spozywcze 1 M
3 3 techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 7 S
4 4 techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 7 M
5 5 zdrowie i uroda 4 M
6 | 6 zoologiczne, wedkarskie 10 M
7 7 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 M
8 | 8 spozywcze 1 S
9 9 spozywcze 1 S
10 | 10 techniczne,budowlane,wystréj wnetrz 7 M
11 | 11 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 M
12 | 12 spozywcze 1 M
13 | 13 spozywcze 1 S
14 | 14 zdrowie i uroda 4 S
15 | 15 Spozywcze 1 S
16 | 16 |inne- czesci samochodowe 11 M
17 | 17 |inne- czesci samochodowe 11 M
18 | 18 |inne - czesci samochodowe 11 S
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19 | 19 techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 7 S

20 | 20 techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 7 S

21 | 21 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 S

22 | 22 spozywcze 1 M

23 | 23 spozywcze 1 S

24 | 24 techniczne,budowlane,wystr6j wnetrz 7 S
Tab. 3/25 Inwentaryzacja obiektéw handlowych; Zzrédfo: opracowanie wfasne
Gdzie udziat poszczegolnych branz ksztattuje sie jak w tab. 4/25 i tab 5/25.

BRANZE llosci liczbowe
1 spozywcze 8
2 odziezowe 0
3 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3
4 zdrowie i uroda 2
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 0
6 sportowe 0
7 techniczne,budowlane,wystrdj wnetrz 7
8 galerie 0
9 kwiaciarnie 0
10 zoologiczne, wedkarskie 1
11 inne 3
Og6tem zlokalizowanych jest: 24
Tab. 4/25 Udziat poszczegblnych branz; Zzrodfo: opracowanie
WIELKOSC llosci liczbowe

M mate - do 50m2 11
S srednie - 50-200m?2 13
D duze - pow.200m2 0

Tab. 5/25 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

3.6 Inne uwarunkowania

Wzdtuz wschodniej granicy lokalizacji (fragment od str. ul. Gorczewskiej) biegnie
napowietrzna linia wysokiego napiecia.

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),

- neutralna (0),

- negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:

a — realizacja inwestycji przyczyni sie do rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni
postindustrialnej,

b - bezposrednie sagsiedztwo ul. Gorczewskiej pozwala na zwiekszenie zasiegu oddziatywania
planowanego obiektu WOH,
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c — sasiedztwo duzych osiedli mieszkaniowych (os. Stare Jelonki, os. Nowe Gorce, 0s.
Bemowo, 0s. Ulrychow i 0s. Przyjazn) o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
d — istniejagce dogodne rozwigzanie dojazdu (zjazdu z wiaduktu na ul. Gorczewskie))
funkcjonujace jako dojazd do CH Wola Park.

Ocena ogdlna — pozytywna (+1).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:

a — tory kolejowe stanowig bariere dla potencjalnych klientéw z zasiegu izochron dojs¢
pieszych z terendw osiedla Jelonki ( ze str. zach.).

b - potencjalne pogorszenie warunkow dla nowopowstatej, sasiadujacej po stronie
zachodniej, zabudowy mieszkaniowe;j

Ocena ogodlna — neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — realizacja budownictwa mieszkaniowego na pozostatym obszarze postindustrialnym
zwiekszy ilos¢ potencjalnych klientow.

b - w dalszej perspektywie planuje sie sytuowac w tym rejonie przystanek 2-giej linii metra
co dodatkowo polepszy dostepnosé do obiektu z innych rejonéw miasta.

Ocena og0lna — neutralna (0).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
Nie widzi sie realnych zagrozen.

Ocena ogolna — pozytywna (+1).
3.8 Wnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci rozwojowych jest pozytywna (+1), ze wzgledu na przewage pozytywnych ocen w
powyzszej analizie SWOT.

Poniewaz przez szereg lat miescity sie na tym terenie sktady i sklepy z materiatami
budowlanymi wykoriczeniowymi (dla Woli, Bemowa i Zoliborza byto to gtéwne miejsce
zaopatrywania sie w ceramike wykonczeniowg i chemie budowlang) nalezy rozwazyé
mozliwos¢ kontynuacji tego typu ustug handlowych w nowej inwestycji, tym bardziej, ze
bytoby to uzupetnienie w asortymentu oferowanego przez CH Wola Park dziatajacego w
bezposrednim sasiedztwie omawianej lokalizaciji.

Na przedmiotowym terenie rekomenduje sie lokalizacje sredniej wielkosci WOH.

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
zabudowaniami o charakterze ustugowym, od strony zachodniej osiedlem mieszkaniowym,
od strony potudniowej zabudowaniami o charakterze przemystowo - ustugowym oraz od
strony wschodniej dziatkg niezabudowang. W tab. 6/25 przestawiono wyniki inwentaryzacji
uktadu drogowego.
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: klasa PR . .
nazwa ulicy ulicy przekréj ulicy liczba pasow ruchu
Gérezewska G dwujezdniowa 3 pasy ruchu w kazdym kler_L_mku ruchu + pasy kierunkowe dla
relacji skretnych

Tab. 6/25 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrddfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowanie ul. Gorczewska — ul. Ksiecia Janusza
Skrzyzowanie ul. Gorczewska — ul. Biatowiejska

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do strefy miejskiej — otoczenie osiedla
mieszkaniowe. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM | przyjety
podziat zadan przewozowych w kontekscie klientébw 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 tgcznie 30 potaczen autobusowych z
rejondw centralnych oraz 50 potaczen autobusowych z rejonébw zewnetrznych miasta. W
tab. 7/25 przedstawiono wyniki oszacowania zapotrzebowania na transport zbiorowy w
dojazdach do WOH.

Rodzaj transportu Istniejacy potencjat Prognozowany ruch Pfé’fni?t igvgykgtr«:ggt:lﬂla
J p przewozowy [os/h] z/do WHO [os/h] 1acego p !
przewozowego
Komunikacja
\ J 4200 1225 29%
zbiorowa

Tab. 7/25 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; zrodfo: opracowanie wfasne

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 oséb pracujacych zdecydowano poddaé jedynie izochrony piesze jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab. 8/25 przedstawiono
liczby mieszkancéw i zatrudnionych znajdujacych sie w zasiegu wyrdznionych izochron
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
25 7498 5161 32465 14174 72266 28924 147093 60138

Tab. 8/25 Liczba os6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrédfo: opracowanie wfasne
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Pod wzgledem liczby os6b zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 25 zostata sklasyfikowana na miejscu 3 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 25 zostata sklasyfikowana na miejscu 8 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 maksymalnego, okreslonego w o0gdinych
zatozeniach przedstawionych w opracowaniu TOM |. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami
generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu zostata przedstawiona w tab.9/25.

Godzina szczytu popotudniowego

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

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

Tab. 9/25 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrddfo: 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.10/25.

dla biur i urzedow dla handlu i ustug dla mieszkancow
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. 10/25 Wskazniki parkingowe, Zrodfo: SUIKZP m. st. Warszawy

Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu sredniego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna pojemnos¢ programu parkowania ksztattuje sie na
poziomie ok. 1100 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.
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Analiza ruchu polegata na zestawieniu prac przewozowych wyrazonych pojazdogodzinami na
czesci uktadu drogowego, zlokalizowanego w sasiedztwie badanej lokalizacji. Porownane
zostaty wariant bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym. Ponadto po przeanalizowaniu
wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentowa wartos¢ 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 11/25:
Praca przewozowa rok 2020 (w poj.h)

przyrost pracy
przewozowej
(poj.h) [%]

5%

przyrost pracy przewozowej

Wariant bezinwestycyjny $rednia dla 26 lokalizacji[%]

Lok nr 25 2968,991
Tab. 11/25 Analiza zmian prac przewozowych

Wariant inwestycyjny

3123,113

6%

4.7 Dostepnos¢ komunikacyjna

Najistotniejszy elementem uktadu drogowego w swietle obstugi komunikacyjnej
potencjalnego WOH stanowi ul. Gorczewska, bedaca ulica klasy G, dwujezdniowa o wysokich
parametrach przepustowosciowych. Ul. Gorczewska jest istotnym elementem uktadu
drogowego Warszawy, taczy badany obszar z Al. Prymasa Tysiaclecia (klasa GP, ok. 1,8 km w
kierunku wschodnim), ul. Powstarcow Slaskich (klasa G, ok. 1 km w kierunku zachodnim)
oraz z trasg S8 (klasa S, ok. 3km w kierunku zachodnim). W swietle istniejacej infrastruktury
dostepnos¢ komunikacyjna oceniono pozytywnie.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/25.

Lokalizacja nr 25 - ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa
Goftabki

Maocne strony lokalizacji

Stabe strony lokalizacji

- na przylegty uktad drogowy sktadaja
sie ulice wysokiej klasy o wysokich
parametrach przepustowosciowych,

- oferta komunikacji zbiorowej
wystarczajaca w swietle budowy
potencjalnego obiektu WOH

- vis a vis wskazanej lokalizacji znajduje
sie inny WOH - Wola Park, ktory jest
istotnym potencjatem ruchotwoérczym
€O W zestawieniu z nowym obiektem
moze wptyna¢ na pogorszenie
dostepnosci obu obiektow (istniejacego
i planowanego)

Szanse korzystnych zmian

Zagrozenia

- przedtuzenie budowanej Il linii
metra o odcinek IID wraz z budowa
stacji Wola Park

- brak

Tab. 12/25 Analiza SWOT,; opracowanie wfasne
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Podsumowujac:

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 sposob podtgczenia
potencjalnego WOH wymaga odrebnych analiz transportowych przeprowadzonych na
Wyzszym poziomie szczegotowosci.

2) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy nie przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 29%, 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 5% i nie przekracza sredniej zmiany
dla wszystkich 26 lokalizacji i 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 stosunkowo dobrze rozwinietym uktadzie drogowym. Trzon
infrastruktury drogowej stanowi ulica Gérczewska, bedaca ulicg klasy G o dobrych
parametrach przepustowosciowych. Stosunkowo bliskie sagsiedztwo ulic o znaczeniu
ponadlokalnym rowniez oceniono korzystnie. Ponadto realizacja w dtuzszej
perspektywie odcinka D Il lini metra, ze stacja zlokalizowana w sasiedztwie obiektu Wola
Park w znaczacy sposob przyczyni sie do poprawy dostepnosci komunikacyjnej
przedmiotowej lokalizacji. W zwigzku z przytoczonymi argumentami dostepnosé
komunikacyjna oceniona pozytywnie.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejgca siec
handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejgca sie¢ handlowg zostaty opisane w Tomie nr | wspdlnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 25 ul. Gorczewska, teren vis-a-vis ,Wola Park”
przedstawiono w tab.13/25.

Ocena mozliwosci realizacji WOH w swietle wptywu na istniejaca sieé¢ handlowa Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 25 — ul. Gorczewska, teren vis-a-vis ,,\Wola Park” Wola Pozytywna(l)

Tab. 13/25 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 lokalizaciji.
Ocene dla lokalizacji nr 25 ul. Gorczewska, teren vis-a-vis ,,Wola Park” przedstawiono w
tab.14/25.
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Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 25 — ul. Gérczewska, teren vis-a-vis ,,Wola Park” Wola Pozytywna(1)

Tab. 14/25 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; Zrédfo: opracowanie wfasne

7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
interesOw 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 25 ul. Gérczewska, teren vis-a-vis
»Wola Park” przedstawiono w tab.15/25.

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

Lokalizacja nr 25 — ul. Gérczewska, teren vis-a-vis ,,Wola Park” Wola Neutralna (0)

Tab. 15/25 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow; Zrodfo: opracowanie
wfasne

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejgcego srodowiska

Podczas ogledzin terenowych dostep do analizowanego terenu nie byt mozliwy.
1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 45 drzew roznych gatunkéw lisciastych. Szpaler
drzew ciaggnie sie wzdtuz wschodniej granicy lokalizacji.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 40% terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduja sie liczne zabudowania przemystowe i warsztaty. Cze$¢ drog wewnetrznych jest
utwardzona (m.in. ptytami betonowymi) a czes¢ jest drogami gruntowymi. Na terenie
lokalizacji prowadzone jest sktadowanie ptyt betonowych i kruszywa.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie lokalizacji nie wystepujg wody powierzchniowe ani obiekty hydrogeologiczne.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny ma hatas drogowy. Najwieksze
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu wystepuja w rejonie ulicy Gérczewskiej i
ulicy Jana Olbrachta. Wskaznik Lpwy W rejonie ulicy przekracza 75 dB. Drugim istotnym
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zrodtem hatasu jest kolej, ktérej tory przebiegaja w odlegtosci ok. 100 m wzdtuz zachodniej
granicy terenu. Centrum Handlowe Wola Park potozone ok. 150 m w kierunku pétnocnym
jest zrodtem hatasu przemystowego, jednak jego wudziat w ksztattowaniu klimatu
akustycznego w rejonie lokalizacji jest pomijalny.

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

Legenda: Zrédto hatasu: Drogi Zrédto hatasu: Kolej

Cf ¥ ETEET .

O Lokalizacja

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

Drogi

Granice dzielnic

Tab. 18/25 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 25;
Zrédfo: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

Miejscowy plan ustala dla analizowanej lokalizacji dopuszczalne wartosci hatasu jak dla
terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego w rozumieniu
przepisOw ustawy - Prawo ochrony srodowiska. Oznacza to, iz wartosé dopuszczalna Loww nie
powinna przekracza¢ 68 dB (od drog lub linii kolejowych). W po6tnocnej czesci lokalizacii
wartosci te sa przekroczone. Miejscowy plan ustala dla czesci zachodniej terenu strefe
potencjalnego oddziatywania ucigzliwego ulic (od planowanej trasy S-N). Obowigzuje w niej
zakaz lokalizowania nowych obiektéw zwigzanych z wielogodzinnym pobytem dzieci i
mtodziezy oraz funkcji ochrony zdrowia a takze nakaz zapewnienia wtasciwych warunkow
akustycznych zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi ochrony przed hatasem pomieszczen
w budynkach.
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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 ustugowga. Jest to teren
zdegradowany, potozony w obszarach przemystowych i przeznaczony do przeksztatcen
przestrzenno funkcjonalnych.

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

Pierwszy poziom wod gruntowych znajduje sie na gtebokosci ok. 2 do 5 m p.p.t. Na czesci
omawianego terenu panujg niekorzystne warunki budowlane ze wzgledu na gleby
antropogeniczne i wysoki poziom wod gruntowych. Sasiedztwo lokalizacji jest terenem
wystepowania ponadnormatywnego poziomu dzwieku wzdtuz ciggdbw komunikacyjnych (ul.
Gorczewskiej i linii kolejowej). W poblizu lokalizacji, w kierunku zachodnim zaplanowana jest
inwestycja celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym z zakresu transportu i komunikacji:
Trasa N-S.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego rejonu ul. Jana Olbrachta (Uchwata nr
LVI/1669/2009 z dn.28.05.2009r.) okresla minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej dla MW (U) 1 jako 40% a dla MW (U) 2 jako 30%. MPZP definiuje powierzchnie
biologicznie czynng jako grunt rodzimy niezabudowany i nie stanowigcy nawierzchni
dojazdow, dojs¢ pieszych, tarasow i stropodachdw, pokryty roslinnoscia lub woda
powierzchniowa.

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 wystepujg obszary chronione
ani pomniki przyrody. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 2,75 km w kierunku po6tnocno-
zachodnim.
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8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

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

Maocne strony Stabe strony
o Lokalizacja lezy poza Systemem e Nie zidentyfikowano stabych
Przyrodniczym Warszawy stron

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

e Brak obszar6w chronionych na
terenie lokalizacji lub w jej
sgsiedztwie.

e Teren nie przedstawia wartosci
przyrodniczej.

Szanse Zagrozenia
e Zahamowanie degradacji terenu ¢ Nie zidentyfikowano zagrozen
poprzemystowego.

Tab. 17/25 Analiza SWOT uwarunkowarn srodowiskowych lokalizacji WOH nr.25;

Analizowana lokalizacja znajduje sie poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Inwestycja
nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Obecnie teren nie przedstawia
wartosci przyrodniczej - teren jest silnie zindustrializowany, totez jego dalsze przeksztatcenie
nie wptynie znaczaco na pogorszenie stanu srodowiska Z uwagi na istniejacy klimat
akustyczny budowa i pdzniejsze funkcjonowanie WOH, przedsiewziecie nie przyczyni sie do
jego znacznego pogorszenia w rejonie lokalizacji. Wskazuje sie do zachowania szpalery drzew
we wschodniej czesci lokalizacii.

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

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

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 25 - ul. GOrczewska, teren vis-a-vis Wola Park zajmuje teren znajdujacy sie w
strefie miejskiej. Na podstawie przeprowadzonej analizy czynnikbw wptywajacych na
przydatnosé tej lokalizacji do budowy WOH, zostata oceniona pozytywnie. Ocene lokalizacji
prowadzono, zgodnie z zatozeniami wypracowanymi w Tomie | i uwarunkowanymi strefg
usytuowania lokalizacji, pod katem wykorzystania jest pod obiekt sredniej wielkosci (od 10
do 30 tys. m2 powierzchni sprzedazy).
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Teren zlokalizowany jest zewnetrzne do osiedli mieszkaniowych. Ul. Gorczewska, przy ktérej
znajduje sie lokalizacja, stanowi wazne powigzanie gtdwnych przestrzeni w miescie i dzielnic
o charakterze reprezentacyjnym. W odlegtosci ok. 1-1,5 km na wschéd znajduje sie centrum
dzielnicy Wola. Po przeciwnej stronie ul. Gorczewskiej znajduje sie obiekt handlu
wielkopowierzchniowego Wola Park. Potencjalny nowy WOH tworzytby w CH Wola Park
kompleks handlowy zapewniajagcy dogodny dostep dla klientow poruszajacych sie na
kierunku wyjazdowym za miasto i przyjazdowym spoza miasta, jak tez mieszkancow.
Niemniej jednak duza koncentracja handlu i ustug w tym rejonie z punktu widzenia potrzeb
konsumentow oceniono neutralnie.

Obstuge drogowa zapewnia przylegty uktad drogowy, na ktory sktadajg sie ulice wysokiej
klasy o duzej przepustowosci. Jednak nowy potencjat ruchotwoérczy WOH (liczba pojazdéw
wjezdzajacych i wyjezdzajagcych w ciggu godziny) sredniej wielkosci moze wptyng¢ na
pogorszenie dostepnosci obu obiektow istniejacego (CH Wola Park) i planowanego. Oferta
komunikacji zbiorowej jest wystarczajgca. Ponadto ta oferta znaczaco zwiekszy sie po
przedtuzeniu budowanej Il linii metra o odcinek IID wraz z budowsa stacji Wola Park. Wptyw
lokalizacji na sSrodowisko oceniono pozytywnie.
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