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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/I1/2/1/53/13 zawarta w dn. 19 lipiec
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 9 — Rembertéw
centrum, rejon przystanku PKP.

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

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2) w lokalizacji nr 9 Rembertéw centrum, rejon przystanku PKP na obcigzenie
uktadu komunikacyjnego, istniejacg siec handlowa, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumentow oraz srodowisko przedstawiono w tab. 1/9.

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna negatywna

Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury neutralna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i interesow pozytywna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko
Tab. 1/9 Zestawienie wynikow poszczegblnych analiz

neutralna
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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
. Normalizacja wagi Wyniki kryteriow
Wagi S .
(strefa miejska) oceny analizy
wielokryterialnej
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 -1 -0,220
ob bi . e obszar érédmiejski
stuga transportem zbiorowym i komunikacja
oA trans W ¥ | obszar miejski 5 0122 0 0,000

pieszg

obszar przedmies¢

obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski 6 0,146 0 0,000

obszar przedmies¢
!DostepnOSc komunlkac;_/jnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0122 0 0,000
infrastruktury drogowej
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw 8 0,195 1 0,195
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098 0 0,000
a 1000 - [ om ]

Tab. 2/9 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 9 w

Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest neutralna.

Lokalizacja Nr 9 oceniona zostata jako neutralna w $wietle budowy potencjalnego WOH.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1. Obszar analiz:

Analizowany obszar obejmuje teren potozony w rejonie ul. Modlinskiej, pomiedzy ulicami:
ul. Cyrulikdw, Al. Gen. A. Chusciela ”Montera”, ul. Strazacka,

Teren pod nowg inwestycje — rejon przystanku PKP.

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

3.2.1. Dla wskazanego terenu jest uchwalony MPZP - Uchwata nr 404/XXXVI/98 z
dn.10.06.1998r.)

o Teren okreslony zostat jako teren strefy ,,C” tj. Strefy Centralnej Rembertowa, w
granicach ktérej ksztattowanie nowej i przeksztatcanie istniejacej zabudowy, zieleni,
matej architektury (...) musi odpowiadac¢ wysokim wymogom estetycznym zgodnie ze
srodmiejska ranga strefy.

o W zakresie funkcjonalnym dziatki w obrebie lokalizacji s3 oznaczone jako:

- C/UP/K, czyli ustugi publiczne w zakresie kultury z dopuszczeniem funkcji
ustugowych dla przeznaczenia podstawowego;

- C/UP/ZM - ustugi zielen urzadzona z ciggami pieszymi i architektura ogrodowsa z
dopuszczeniem sytuowania na terenie urzadzen stuzacych rekreacji, rzezb i akcentow
plastycznych itp.

o Obstuga komunikacyjna:

— zelektryfikowana linia srednicowa tgczaca dzielnice z centrum Warszawy (kierunek
zachodni) i miejscowosci poza Warszawg potozonymi na wschod od terenu lokalizacji;
- komunikacja autobusowa,
-wskaznik liczby miejsc postojowych dla obiektéw ustugowo-handlowych -
30mp/1000m2 pow. uzytkowe;.

o Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice:
Ul. Cyrulikdw (G); ul. Marsa - Al. Gen. A. Chrusciela "Montera” (klasy Z); ul. Strazacka.
Nie dopuszcza sie zwiekszenia liczby skrzyzowan na ciggach uktadu podstawowego.

e  Srodowisko przyrodnicze:

Obowigzuje petna ochrona starodrzewu na obszarze objetym planem.

. Inne ustalenia MPZP
Wozdtuz terenu biegnie ulica Cyrulikbw, za ktora sg tory kolejowe - strefa ucigzliwosci
linii PKP wynosi ok.100m od zewnetrznej szyny toréw kolejowych.

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

a) W Strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja:
- M2.12 - teren o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
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b) W Strukturze funkcjonalno przestrzennej — kierunki zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacego SUIKZP dla przedmiotowej lokalizacji okreslone jest nastepujace
przeznaczenie terendw oraz kategoria wysokosci:

- (€).20 - teren wielofunkcyjny o kategorii wysokosci zabudowy 20m.

. Strefa funkcjonalna: strefa przedmiesc.

. Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej:
Teren jest zlokalizowany w obrebie centrum dzielnicy Rembertow, przy ulicach
bedacych jego gtdwnymi przestrzeniami reprezentacyjnymi.

. Wskaznik intensywnosci zabudowy — dla obszaru C -1,5;
. Kategoria wysokosci zabudowy -20m.
. Dziedzictwo kulturowe — teren nie lezy na obszarach o wartosciach historyczno-

kulturowych ani w strefie ochrony krajobrazu. Natomiast przylega do historycznej osi
kompozycyjnej urbanistycznej i widokowej (biegnacej wzdtuz ulicy Gen. Chrusciela),
bedacej obszarem ochrony dziedzictwa kulturowego wymagajacym rehabilitacji.
Wartosci historyczno-kulturowe tego obszaru rekomendujg go do objecia ochrong

konserwatorska.

o Srodowisko przyrodnicze - jest to obszar szczegdlnej ochrony gtéwnego zbiornika
wod podziemnych.

o Powigzania przyrodnicze — od strony zachodniej, rozciggajg sie tereny zieleni lesnej
objete prawng ochrong przyrody - Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (KP-
OCHK).

o Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice:

Aleja Gen. Chrusciela ,,Montera” (Z/2), ul. Cyrulikéw (G/1)

. Inne ustalenia Studium

W rejonie skrzyzowania gtébwnych drég i jednoczesnie w poblizu przystanku
kolejowego planowana jest lokalizacja parkingu przesiadkowego Park & Ride.

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedacego przedmiotem analizy:

— od strony po6tnocnej — teren wielofunkcyjny C.20,

— od wschodniej- teren wielofunkcyjny C.20, a za nim o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej M2.12,

— od strony potudniowej — za ulica Zabraniecka - tereny obiektow i urzadzen transportu
kolejowego KK,

— od zachodu — niewielki teren wielofunkcyjny C.20 za ktérym sg rozlegte tereny zieleni
lesnej ZL (KP-OCHK).

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Teren rozcigga sie przy zbiegu ulicy Cyrulikow i Al.Gen A.Chrusciela ,,Montera”.

Obejmuje skwer oraz przedwojenny budynek murowany, mieszkalny z budynkami
towarzyszacymi.

Lokalizacja sasiaduje potnocng granica dziatki z ul. Cyrulikdw, a za nig z linig kolejows i z
przystankiem kolejowym Warszawa-Rembertow.
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3.4 Stan istniejacy - sasiedztwo (zabudowa, tereny zielone, infrastruktura)

Od zachodu najblizsze sasiedztwo terenu lokalizacji stanowia budynki mieszkalne
wielorodzinne (do 5kondygnacji) oraz jednorodzinne.

W otoczeniu lokalizacji znajdujg sie gtownie budynki mieszkalne jednorodzinne
(przewaga), oraz wielorodzinne niskie. Zabudowa uzupetniajaca to drobne ustugi. Najblizsze
otoczenie stanowi las Rembertowski.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe
W odlegtosci 500m za torami kolejowymi znajduje sie supermarket Tesco.

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa
nastepujace sklepy przedstawione w tab. 3/9.

LP. | PKT. BRANZA Typ asortymentu Wielkosé sklepu
1)1 spozywcze 1 Maty (M)
2 |2 spozywcze 1 Sredni (S)
3 | 3 | A|spozywcze 1 M
4 | 3 | B | bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
5 | 3 | C|kwiaciarnie 9 M
6 | 4 zdrowie i uroda 4 M
715 zdrowie i uroda 4 M
8 | 6 spozywcze 1 M
9 |7 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 Duzy (D)
10| 8 spozywcze 1 M
11| 9 zdrowie i uroda 4 M
12 | 10 spozywcze 1 M
13 |11 spozywcze 1 M
14 | 12 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
15 | 13 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
16 | 14 odziezowy 2 M
17 | 15 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 S
18 | 16 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
19 | 17 odziezowy 2 M
20 | 18 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
21 | 19 | A | spozywcze 1 M
22 | 19 | B | zdrowie i uroda 4 M
23 |20 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
24 |21 odziezowy 2 S
25 | 22 | A | odziezowy 2 M
26 | 22 | B | kwiaciarnie 9 M
27 | 23 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
28 | 24 | A | multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
29 | 24 | B | zoologiczne, wedkarskie 10 M
30 | 24 | C | odziezowy 2 M
31 | 25 | A | odziezowy 2 M
32 | 25 | B | spozywcze 1 M
33 | 26 | A | odziezowy 2 M
34 | 26 | B | zdrowie i uroda 4 M
35 |27 spozywcze 1 M
36 | 28 | A | spozywcze 1 M
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37 | 28 | B | odziezowy 2 M
38 | 28 | C | zdrowie i uroda 4 M
39 | 28 | D | zoologiczne, wedkarskie 10 M
40 | 29 | A | spozywcze 1 M
41 | 29 | B | bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
42 | 29 | C | techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
43 | 30 | A | odziezowy 2 M
44 | 30 | B | techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
45 | 31 | A | odziezowy 2 M
46 | 31 | B | zdrowie i uroda 4 M
47 | 32 odziezowy 2 M
48 | 33 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
49 | 34 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 D
50 | 35 sklep na stacji benzynowej 13 M
51 | 36 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 S
52 | 37 | A | spozywcze 1 M
53 | 37 | B | kwiaciarnie 9 M
54 | 38 | A | multimedia, prasa, ksiagzki, prezenty 3 M
55 | 38 | B | cukiernie 12 M
56 | 39 | A | spozywcze 1 M
57 | 39 | B | zdrowie i uroda 4 M
58 | 40 | A | spozywcze 1 M
59 | 40 | B | odziezowy 2 M
60 | 40 | C |inne 11 M
61 | 41 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
62 | 42 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
63 | 43 spozywcze 1 M
64 | 44 | A | spozywcze 1 M
65 | 44 | B | kwiaciarnie 9 M
66 | 45 | A | spozywcze 1 M
67 | 45 | B | odziezowy 2 M
68 | 45 | C | techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
69 | 45 | D | cukiernie 12 M
70 | 46 zdrowie i uroda 4 M
71 | 47 | A | spozywcze 1 S
72 | 47 | B | multimedia, prasa, ksiazki, prezenty 3 M
73 | 48 zdrowie i uroda 4 M

Tab. 3/9 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

Ogotem zlokalizowane sg 73 sklepy, w ktérych udziat poszczegdlnych branz i ich wielkosci
przedstawiono w tab.4/9i5/9.

AZCOM

BRANZE Liczby sklepéw
1 spozywcze 19
2 odziezowe 13
3 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 4
4 zdrowie i uroda 10
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 3
6 sportowe 0
7 techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 14
8 galerie 0
9 kwiaciarnie 4
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10 zoologiczne, wedkarskie 2

11 inne 1

12 cukiernie 2

13 sklep na stacji benzynowej 1
Ogotem zlokalizowanych jest: 73

Tab. 4/9 Udziaf poszczegdInych branz; Zrodfo: opracowanie wfasne
WIELKOSC taczna liczba sklepow

M mate - do 50m’ 65

S $rednie - 50-200m° 6

D duze - pow.200m* 2

Tab. 5/9 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

3.6 Inne uwarunkowania

Na omawianym terenie znajduje sie budynek mieszkalny z 1931r. wpisany do rejestru
zabytkOw (Biata Karta nr 68).

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

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

- pozytywna (+1),

- neutralna (0),

- negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:
a — lokalizacja w obszarze centrum dzielnicy Rembertow,
b — bliskos¢ przystanku kolejowego umozliwia dojazd potencjalnych klientéw z dalszych
terendw zurbanizowanych i spoza wschodnich granic Warszawy (wiekszy zasieg WOH),
¢ — niewielkie nasycenie analizowanego obszaru w placowki handlowe.
Ocena ogoblna — pozytywna (+1).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:

a — istniejagcy na terenie budynek jest wpisany do rejestru zabytkbw — moze stanowic¢
zasadnicze utrudnienie w lokalizowaniu takiej inwestycji,

b — istniejace zadrzewienie — moze stanowi¢ potencjalne utrudnienie w lokalizowaniu takiej
inwestycji,

c - bliskos¢ obszaréw objetych prawng ochrong przyrody - lokalizacia WOH moze
niekorzystnie wptyna¢ na te tereny,

d — bliskos¢ przejazdu przez tory kolejowe (z zaporami) spowoduje utrudnienie dostepnosci
potencjalnych klientow do WOH.0

e - bezposrednie sasiedztwo z obszarem ochrony dziedzictwa kulturowego wymagajacym
rehabilitacji.

Ocena ogolna — negatywna (-1)
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3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:
a — realizacja planowanego parkingu P&R moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia potencjalnej
liczby klientow.

Ocena ogdlna — neutralna (0)

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — objecie ochrong konserwatorska obszaru ulicy Gen. Chrusciela i wprowadzenie wymagan
konserwatorskich w ramach rehabilitacji tego terenu.

Ocena ogolna — neutralna (0)
3.7 WnioskKi

Powyzej przytoczone stabe strony lokalizacji sktaniaja do wystawienia dla niej oceny
negatywnej (-1).

Realizacja WOH na przedmiotowej lokalizacji tj. w obrebie centrum dzielnicy z punktu
widzenia lokalnych potrzeb, realnego zasiegu ponadlokalnego i centrotwdrczej jego roli jest
zasadna, zwtaszcza w powigzaniu z planowanym parkingiem przesiadkowym P&R.

Jednoczesnie taka lokalizacja WOH stoi w opozycji z istniejacym, wartosciowym
drzewostanem, petnigcym role parku dzielnicowego i z istniejgcym obiektem zabytkowym
nadal uzytkowanym zgodnie ze swojg pierwotng funkcja.

Planowane (zaréwno w zapisach MPZP jak i SUIKZP) funkcje: ustugi publiczne w zakresie
kultury z dopuszczeniem ustug podstawowych uzupetniajg istniejagce zasoby przyrodnicze
terenu (zielen urzadzona z ciggami pieszymi i architekturg ogrodowa) i honorujg w/w
uwarunkowania terenu.

W zwigzku z tym nalezatoby rozwazy¢ mozliwos¢ przeniesienia lokalizacji w inne miejsce
centrum dzielnicy po przeanalizowaniu przez konserwatora zabytkéw mozliwosci wpisania
sie ewentualnej inwestycji w istniejgce uwarunkowania.
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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 wschodniej
aleja gen. Chrusciela ,Montera”, od strony potudniowej ul. Cyrulikbw oraz od strony
zachodniej i potnocnej zabudowa mieszkaniowa. Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab.
6/9.

. klasa P . .
nazwa ulicy ulicy przekroj ulicy liczba paséw ruchu
Gen. Chrusciela . . . .
‘Montera" Z dwujezdniowa 2 pasy ruchu w kazdym kierunku
Cyrulikéw G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Marsa G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/9 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrodfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
- skrzyzowanie Al. Gen. Chrusciela ,,Montera” — ul. Strazacka,
- skrzyzowanie Al. Gen. Chrusciela ,,Montera” — ul. Cyrulikbw,
- skrzyzowanie ul. Cyrulikéw — ul. Marsa.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do strefy miejskiej w otoczeniu osiedli
mieszkaniowych. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w Tomie | programowany podziat
zadan przewozowych w dojazdach do potencjalnego WOH ksztattuje sie nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 20%,

- komunikacja zbiorowa — 35%,

- samochody osobowe — 45%.

Z uwagi na potozenie w rejonach zewnetrznych strefy miejskiej wymagane staje sie
zapewnienie dobrych mozliwosci dojazdu samochodami osobowymi.

4.2 Inwentaryzacja funkcjonujacego transportu zbiorowego

Obecna oferta komunikacyjna nie zapewnia w godzinie szczytu popotudniowego (dot. ruchu
generowanego przez obiekt handlowy) tj. 17:30 — 18:30 potaczen autobusowych z rejonami
centralnymi miasta, natomiast oferuje 12 potaczen autobusowych z rejonami zewnetrznymi.
Pewng alternatywe do komunikacji autobusowej stanowi Szybka Kolej Miejska — 2 pociggi z
rejondw centralnych oraz 2 z rejonéw zewnetrznych w godzinie szczytowej. W tab. 7/9
przedstawiono oszacowane parametry przewozowe komunikacji zbiorowej.

. Istniejgcy potencjat Prognozovv_ane Procent wykorzystania istniejgcego
Rodzaj transportu zapotrzebowanie WOH .
przewozowy (pas./h) (pas./h) potencjatu przewozowego
Komunikacja zbiorowa 2218 1225 55%

Tab. 7/9 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; zrédfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczegotowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegblnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0sOb pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab.8/7 przedstawiono
wielkosci zaludnienia i zatrudnienia w analizowanych izochronach dojscia pieszego.

Nr izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
lokaliz
aciji zamieszka | zatrudnio | zamieszka | zatrudnio | zamieszka | zatrudnio | zamieszka | zatrudnio
tych nych tych nych tych nych tych nych
9 3354 1535 7883 3586 11747 5484 21174 10315

Tab. 8/9 Liczba oséb zamieszkafych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; Zrodfo: opracowanie wtasne

Pod wzgledem liczby osdb zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 9 zostata sklasyfikowana na miejscu 19 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 9 zostata sklasyfikowana na miejscu 21 sposrdd 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez obiekt

Analiza funkcjonalno-przestrzenna zwigzana z wielkoscia dziatki oraz pobliskimi
zabudowaniami wykazata, iz mozliwa jest budowa obiektu z przedziatu sredniego
okreslonego w ogolnych zatozeniach przedstawionych w opracowaniu TOM |. Zgodnie z
przyjetymi zatozeniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu
przedstawiono w tab. 9/9.

Godzina szczytu popotudniowego
Generacja ruchu potencjalnego WOH Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy
(poj./h) (poj./h)
Obiekt sredniej wielkosci z przedziatu 10000 - 30000 m? 550 500

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

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie Il — strefa miejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow parkingowych dla strefy 1l przedstawiono w tab. 10/9.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkarncéw

18-30 miejsc/1000 m 25-38 miejsc/1000 m 1 miejsce /1 mieszkanie/

Strefall | kwadr. pow. uzytk. biur i kwadr. pow. uzytk. handlu i

urzedow ustug

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

Tab. 10/9 Wskazniki parkingowe, Zrodfo: SUIKZP m. st. Warszawy
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Przy zatozeniu realizacji obiektu sredniej wielkosci (WOHS) oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi, pozadana wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok. 1100
miejsc postojowych. Liczba miejsc postojowych ostatecznie powinna by¢ dostosowania do
finalnej wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu drogowego

Analiza prognozowanego ruchu drogowego 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 | Og6lne zatozenia).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH z generujacym ruchem wjazdowym na poziomie 550 pojazddéw na godzine szczytu
popotudniowego oraz ruchem wyjazdowym na poziomie 500 pojazdéw na godzine szczytu
popotudniowego.

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

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

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- jw. lecz réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- jw. lecz powyzej sSredniej oznacza ocene negatywna.

Wyniki prognozowanych zmian prac przewozowych przedstawia tab.11/9.

Praca przewozowa rok 2020 (poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej srednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 9 1878,169 1996,712 6% 6%

Tab.11/9 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH
na terenie lokalizacji nr 9.

Uzyskany wynik analizy kwalifikuje lokalizacje do oceny neutralnej.
4.7 Dostepnos¢ komunikacyjna

Na uktad komunikacyjny przylegty do analizowanej lokalizacji sktadaja sie: ul. Cyrulikow klasy
G, Al gen. Antoniego Chrusciela ,,Montera” klasy Z oraz ul. Marsa klasy G. Gtowny ciezar
obstugi potencjalnego WOH przejma ul. Cyrulikbw oraz al. gen. Chrusciela ,,Montera” jako
ulice najblizsze wskazanej lokalizacji. Istniejaca sie¢ uliczna moze wptywac korzystnie na
rozproszenie ruchu generowanego przez potencjalny WOH. Jako alternatywny w stosunku
do ul. Marsa dojazd do potencjalnego obiektu moze stanowié ulica Zotnierska wraz z ul.
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Strazacka, co wptywa korzystnie na dostepnos¢ komunikacyjnag analizowanego terenu. Brak
ulic wyzszej klasy typu GP w bliskim sasiedztwie oraz parametry ulic istniejgcych (tj. w
przewadze ulice jednojezdniowe wyposazone w jeden pas ruchu dla kazdego kierunku) a
takze bliskos¢ przejazdu kolejowego, czesto zamykanego stanowig istotne ograniczenie
przepustowosci analizowanego ukfadu drogowego. W zwigzku z powyzszym ocena
dostepnosci komunikacyjnej wskazanej lokalizacji jest neutralna.

4.8 Podsumowanie

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/9.

Lokalizacja nr 9 - Rembertow centrum, rejon przystanku PKP

Macne strony lokalizacji

Stabe strony lokalizacji

- bliska lokalizacja przystanku
kolejowego oraz funkcjonujacej linii
Szybkiej Kolei Miejskiej.

- brak potaczen autobusowych z
centrum miasta oraz niewielka
czestotliwos¢ linii SKM.

- alternatywne potaczenie z centrum
stanowi ul. Zotnierska, o dobrym
parametrach przepustowosci.

- przylegty uktad drogowy ma istotne
ograniczenia przepustowosci.

Szanse korzystnych zmian

Zagrozenia

- dokoriczenie Potudniowej
Obwodnicy Warszawy oraz budowa
Wschodniej Obwodnicy Warszawy

- dalszy wzrost ruchu przy
jednoczesnym braku inwestycji w uktad
drogowy wptynie negatywnie na

moze wptynaé korzystnie na warunki
ruchu na przylegtym uktadzie
drogowym.
- budowa planowanej w dtuzszej
perspektywie (nieujetej w prognozie
przeprowadzonej na potrzeby
niniejszego opracowania) ulicy
taczacej ul. Cyrulikow z ul.
Zabraniecka wraz z weztem z ul.
Zotnierska oraz budowa planowanego
bezkolizyjnego skrzyzowania ul. Marsa
z linig kolejowa wptynie korzystnie na
dostepnos¢ komunikacyjng badanej
lokalizacji

Tab.12/9 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 7 w zakresie transportowym.

dostepnos¢ komunikacyjng lokalizacii.

Podsumowujac:

1) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 55%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny neutralnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna).

2) Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
porownaniu 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 uktad drogowy jako neutralng.
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3) Uktad drogowy przylegty do analizowanej lokalizacji stanowig dwie ulice klasy G (ul.
Cyrulikdw, ul. Marsa) oraz jedna ulica klasy Z (ul. Gen. Chrusciela ,,Montera”). Istniejaca
sie¢ uliczna moze korzystnie wptywa¢ na rozproszenie ruchu generowanego z
potencjalnego obiektu, natomiast bliskie sasiedztwo jednopoziomowego przejazdu
kolejowego moze stanowic istotng bariere w dostepnosci komunikacyjnej potencjalnego
obiektu. Jako korzystne ocenia sie rowniez alternatywnga, w stosunku do ul. Marsa, trase
w dojazdach do centrum miasta w postaci ul. Zotnierskiej i ul. Strazackiej. W zwigzku z

powyzszym ocena dostepnosci komunikacyjnej jest neutralna.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejagca siec

handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejaca sie¢ handlowa zostaty opisane w Tomie nr |, wsp6lnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 9 Rembertéw — centrum, rejon przystanku PKP

przedstawia tab.13/9.

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

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 9 — Rembertéw — centrum, rejon przystanku PKP

Rembertéw

Pozytywna (1)

Tab. 13/9 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg;
#rodfo: 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 I, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 9 Rembertoéw — centrum, rejon przystanku PKP przedstawia tab.14/9.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 9 — Rembertow — centrum, rejon przystanku PKP

Rembertéw

Pozytywna (1)

Tab. 14/9 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 interesow konsumenta zostaty opisane w Tomie nr |, wspdlnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 9 Rembertéw — centrum, rejon

przystanku PKP przedstawia tab.15/9.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesdéw
konsumenta

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 9 — Rembertow — centrum, rejon przystanku PKP

Rembertéw

Pozytywna (1)

Tab. 15/9 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentéw; opracowanie wtasne
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8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko
8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska

1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 110 drzew réznych gatunkow lisciastych, pare
drzew iglastych oraz liczne krzewy i zielen niska. W potudniowej czesci lokalizacji znajduje sie
Zielen uporzadkowana, a w czesci wschodniej zielen parkowa.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 80% terenu. Na czesci analizowanego obszaru
obecnie znajduje sie zabudowa tj. dom wielorodzinny, komorki gospodarcze, dom
mieszkalny z ustugami oraz ogrodek jordanowski. Wystepuja takze nawierzchnie utwardzone
w postaci chodnikow z kostki brukowe;j.

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 analizowanej lokalizacji ma hatas drogowy,
ktérego zrodto stanowia ulice: Cyrulikdw i Marsa krzyzujace sie z linig kolejowg oraz al. Gen.
A. Chrusciela ,,Montera” i ul. Strazacka. Wartosci LDWN przekraczajag dopuszczalne normy
0siggajac na analizowanym obszarze wartos¢ 65 - 75 dB. Drugim istotnym czynnikiem jest
hatas kolejowy pochodzacy od linii kolejowej, w otoczeniu ktorej wskaznik LDWN siega 75dB.
Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajace obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.

Legenda: Zrodto hatasu: drogi Zrédto hatasu: kolej

B w0 -s5d0R
45 - 50 dB (A)
50 - 55 dB (A)
55 - 60 dB (A)
60 - 65 dB (A)
65 - 70 dB (A)
70-75dB (A)
powyzej 75 dB
Koleje
Tramwaje
Budynki

Drogi

B Granice dzielnic
O Lokalizacja

Cf § BEEETN

Tab. 16/9 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 9;
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Zrédto: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

Rozpatrywana lokalizacja sasiaduje od strony poétnocnej z zabudowg mieszkaniowo
ustugowa, natomiast w odlegtosci ok. 30 m w kierunku zachodnim zlokalizowana jest
zabudowa zwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci lub mtodziezy. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego okresla na tym terenie strefy uciazliwosci tras
komunikacyjnych ulic: Marsa i Cyrulikéw (40 m od kraweznika jezdni) oraz strefe ucigzliwosci
linii PKP (100 m od zewnetrznej szyny). Zakazuje sie w nich lokalizacji nowych obiektow
oswiaty i stuzby zdrowia, natomiast w innych obiektach, istniejgcych i projektowanych,
usytuowanych w zasiegu strefy nakazuje sie stosowanie zabezpieczen przeciwhatasowych
okreslonych normami PN/B.

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentac;ji planistycznej

Wedtug Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy teren lokalizacji znajduje sie na obszarze szczeg6lnej ochrony zbiornika waéd
podziemnych.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla wystepujgca tu roslinnos¢ jako zbiorowiska segetalne
i ruderalne, towarzyszace ogrodom przydomowym typu miejskiego, o krajobrazie roslinnym
zZieleni towarzyszacej zabudowie jednorodzinnej typu miejskiego. Lokalizacja potozona jest
poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Pod wzgledem funkcjonowania biologicznego jest
to obszar zaburzony funkcjonalnie, o zmiennej produkcji biomasy (pod wptywem zabiegow
pielegnacyjnych) z dominujgcym procesem infiltracji i intercepcji (proces zatrzymywania
opadu przez rosliny oraz powierzchnie utwardzone). Jest to teren regeneracji powietrza i
przewietrzania o mniejszej efektywnosci. Pierwszy poziom wod gruntowych wystepuje na
gtebokosci ok. 2 -3 m p.p.t., co moze powodowac niekorzystne warunki budowlane.

Wedtug Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego obszaru nr 1 - ,al. gen.
Antoniego Chrusciela «Montera»” (Uchwata nr 404/XXXVI/98 z dnia 10.06.1998 r.)
analizowana lokalizacja znajduje sie w Strefie Centralnej Rembertowa (C), w granicach ktorej
ksztattowanie nowej i przeksztatcanie istniejgcej zabudowy, zieleni, matej architektury musi
spetnia¢ wysokie wymogi estetyczne, zgodne z srédmiejska ranga Strefy. Na obszarze
objetym planem obowigzuje petna ochrona starodrzewia.

Uchwatg nr XCIV/2815/2010 z dnia 09.11.2010 postanowiono ponownie przystapi¢ do
sporzadzania Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego obszaru Centrum
Rembertowa, obecnie jest on opracowywany.

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

8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych.

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezposrednim sasiedztwie nie znajduja sie obszary chronione

ani pomniki przyrody. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 0,33 km w kierunku 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 i
stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia (tab.179).

Mocne strony Stabe strony

e Lokalizacja znajduje sie poza |[¢ Na analizowanym terenie wystepuje
Systemem Przyrodniczym duza liczba drzew i roslinnosci
Warszawy. (obecnie  ok. 80% powierzchni

e Brak obszar6w chronionych na biologicznie  czynnej). Obowiazuje
terenie lokalizacji oraz w jej petna ochrona starodrzewia.
bezposrednim sasiedztwie. e Sasiedztwo obszaréw chronionych

akustycznie.

e Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego okresla na tym
terenie strefy uciazliwosci  tras
komunikacyjnych.

Szanse Zagrozenia

¢ Nie zidentyfikowano szans. e Ryzyko zanieczyszczenia wod

podziemnych.

Tab. 17/9 Analiza SWOT uwarunkowan srodowiskowych lokalizacji WOH nr.9;

Analizowana lokalizacja znajduje sie poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Na terenie
wystepuje duza liczba drzew i roslinnosci. W przypadku budowy WOH istnieje duze
prawdopodobienstwo koniecznosci ich usuniecia, natomiast obecnie obowigzujacy
miejscowy plan nakazuje petng ochrone starodrzewia. W przypadku znacznej likwidacji
powierzchni biologicznie czynnej nastapi spadek naturalnej retencji, produkcji biomasy,
dostarczania ustug ekosysteméw, co wptynie negatywnie na s$rodowisko naturalne.
Inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Z uwagi na
istniejacy klimat akustyczny budowa i p6zniejsze funkcjonowanie WOH nie przyczyni sie do
jego znacznego pogorszenia na terenie lokalizacji.

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

Na podstawie powyzszych wnioskow lokalizacja zostata oceniona neutralnie ze wzgledu na
sredni prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

9. Podsumowanie

Lokalizacja Nr 9 Rembertow centrum, rejon przystanku PKP oceniono jako neutralng ze
wskazaniem na nieodpowiednia na potrzeby budowy WOH, zaréwno z powodu
niekorzystnych uwarunkowarn funkcjonalno-przestrzennych, trudnosci w zorganizowaniu
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odpowiedniej obstugi drogowej, jak tez ze wzgledu na spodziewane negatywne skutki
srodowiskowe.

Na terenie lokalizacji znajduje sie budynek wpisany do rejestru zabytkow oraz zadrzewienie,
ktére bytoby do likwidacji. Realizacja WOH, z uwagi na ekstensywna zabudowe, bedzie
adresowana do klientow zmotoryzowanych, wymaga¢ bedzie budowy duzego parkingu i
dogodnych dojazdéw ze wszystkich kierunkéw. Utrudnieniem, ocenianym jako znaczace, jest
bliskos¢ przejazdu kolejowego o czestych zamknieciach. Typowym zjawiskiem sg dtugie
kolejki oczekujacych pojazddéw na otwarcie przejazdu. Kolejki te tworzg sie na wszystkich
drogach doprowadzajacych ruch do tego przejazdu, co oznaczatoby blokowanie rowniez
wyjazdu z parkingu przy WOH. Problem rozwigzatby wiadukt drogowy, ktory nie jest
przewidywany.

Ponadto nalezy liczy¢ sie z negatywnymi oddziatywaniami na srodowisko. Na terenie
lokalizacji wystepuje duza liczba drzew i roslinnosci (obecnie ok. 80% powierzchni
biologicznie czynnej). Ponadto wystepuje sasiedztwo obszaréw chronionych akustycznie.
Pomimo korzysci generalnych dla rynku pracy, potencjalnych klientéw i wzmocnienia handlu
finalna ocena lokalizacji jest neutralna. Ocena nie kwestionuje potrzeby WOH w centrum
Rembertowa. Niemniej wymienione czynniki uzasadniajg znalezienie innego miejsca na
budowe WOH w centralnym obszarze dzielnicy.
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