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1. Wprowadzenie

1.1 Podstawa formalna opracowania

Podstaw  formaln  opracowania pt.: „Analiza mo liwo ci budowy na terenie
Warszawy nowych obiektów handlu wielkopowierzchniowego (tj. obiektów o
powierzchni sprzeda y powy ej 2000 m²) wraz z prognoz  skutków ich budowy w
odniesieniu do 26 nowych lokalizacji” jest umowa nr AM/B/II/2/1/53/13 zawarta w
dn. 19 lipiec 2013r. przez Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego w
Warszawie jako Zamawiaj cym z AECOM Sp. z o.o. jako wykonawc . Umowny termin
przekazania opracowania to listopad 2013r.

1.2 Cel i przedmiot opracowania

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

Lokalizacje wskazane przez Zamawiaj cego jako przedmiot analiz:
Lokalizacja nr 1 – ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (teren „Polfy”),
Lokalizacja nr 2 – ul. Marywilska, Hala Kupiecka,
Lokalizacja nr 3 – Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej,
Lokalizacja nr 4 – ul. Modli ska, rejon trasy AK,
Lokalizacja nr 5 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona pó nocna),
Lokalizacja nr 6 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona po udniowa),
Lokalizacja nr 7 – Rejon Portu Praskiego,
Lokalizacja nr 8 – ul. Ostrobramska, rej. Radwaru,
Lokalizacja nr 9 – Rembertów – centrum, rejon przystanku PKP,
Lokalizacja nr 10 – ul. Patriotów, rejon ul. aga skiej,
Lokalizacja nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego (strona
pó nocna),
Lokalizacja  nr  12  –  ul.  Wa  Miedzeszy ski,  rejon  Trasy  Mostu  Po udniowego (strona
po udniowa),
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji,
Lokalizacja nr 14 – ul. Przyczó kowa, rejon Trasy Mostu Po udniowego,
Lokalizacja nr 15 – ul. Marynarska (Galeria Mokotów – rozbudowa),
Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka,
Lokalizacja nr 17 – ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia,
Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej,
Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki),
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina),
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Lokalizacja nr 21 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona),
Lokalizacja nr 22 – Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysi clecia (rejon Dworca
Zachodniego – zachodnia strona),
Lokalizacja nr 23 – ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa Jagie y,
Lokalizacja nr 24 – ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Go bki,
Lokalizacja nr 25 – ul. Górczewska, teren vis-a-vis „Wola Park”,
Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK “Kampinos”.

1.3. Definicje terminów u ywanych w opracowaniu

Definicje terminów u ywanych w opracowaniu zamieszczono tab. 1.
Tab.1. Definicje stosowanych wa niejszych terminów na potrzeby przedmiotowego
opracowania1

Lp
.

Okre lenie Definicja ród o definicji

1 Sklep SKLEP - jest to sta y punkt sprzeda y
detalicznej, posiadaj cy specjalne
pomieszczenie (tj. lokal sklepowy) z
oknem wystawowym oraz wn trzem
dost pnym dla klientów. Mo e on
stanowi  jednozak adowe
przedsi biorstwo lub mo e by  jednym
z zak adów przedsi biorstwa
wielozak adowego (wielosklepowego).
O zaliczeniu sklepu do odpowiedniej
specjalizacji bran owej decyduje
wzgl dna przewaga warto ci
sprzedawanych towarów danej bran y.

Rynek Wewn trzny
(publikacja roczna)
GUS, Warszawa
http://www.stat.gov.pl/cps/r
de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
etrzny_w_2012r.pdf

2 Supermarket Sklep o powierzchni sprzeda owej od
400 m kw. do 2499 m kw. prowadz cy
sprzeda  g ównie w systemie
samoobs ugowym, oferuj cy szeroki
asortyment artyku ów ywno ciowych
oraz artyku ów nie ywno ciowych
cz stego zakupu, wyst puj cy w
centrach handlowych i galeriach
handlowych.

jw.

3 Hipermarket Sklep o powierzchni sprzeda owej od
2500  m  kw.  prowadz cy  sprzeda

ównie w systemie
samoobs ugowym, oferuj cy szeroki
asortyment artyku ów ywno ciowych
i nie ywno ciowych cz stego zakupu,
zwykle z parkingiem samochodowym,
wyst puj cy jako podstawowy obiekt
w centrach handlowych.

jw.

1 Adres z którego zaczerpni to definicje nr : 1,2,3,7,8,12,13,16
http://www.stat.gov.pl/gus/definicje_PLK_HTML.htm?id=POJ-5886.htm
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4 Centrum
handlowe

Nieruchomo handlowa, która zosta a
zaplanowana, zbudowana oraz jest
zarz dzana jako jeden podmiot
handlowy, sk adaj cy si  ze wspólnych
cz ci, o minimalnej powierzchni
sprzeda y brutto 5000 m2 oraz z
minimum 10 sklepami.

Polska Rada Centrów
Handlowych (na podstawie
standardów ICSC) - Raport
PRCH 2 po .2012r.

5 Park handlowy Spójnie zaprojektowany, zaplanowany
oraz spójnie zarz dzany projekt, sk a-
daj cy si  g ównie ze redniej oraz
du ej wielko ci wyspecjalizowanych
obiektów handlowych.

jw.

6 Centrum
wyprzeda owe

Spójnie zaprojektowany, zaplanowany
oraz spójnie zarz dzany projekt
handlowy z oddzielnymi sklepami, w
których producenci lub sprzedawcy
detaliczni sprzedaj  nadwy ki
zapasów, ko cówki kolekcji lub
kolekcje posezonowe po obni onych
cenach.

jw.

 6 Galeria handlowa Wielko- lub redniopowierzchniowy
obiekt handlowy wybudowany z
przeznaczeniem na sklepy detaliczne,
zazwyczaj nie przekraczaj ce 2 tys. m²,
z przewag  lokali o powierzchni
handlowej od 40 do 80 m².

http://pl.wikipedia.org/wiki/G
aleria_handlowa

7 Dom towarowy Wielodzia owy sklep o powierzchni sal
sprzeda owych 2000m2 i wi cej,
prowadz cy sprzeda  szerokiego i
uniwersalnego asortymentu towarów
nie ywno ciowych, a cz sto tak e
towarów ywno ciowych: mog
równie  prowadzi  pomocnicz
dzia alno  gastronomiczn  i
us ugow .

Rynek Wewn trzny
(publikacja roczna)
GUS, Warszawa
http://www.stat.gov.pl/cps/r
de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
etrzny_w_2012r.pdf

8 Dom handlowy Wielodzia owy (przynajmniej dwa
dzia y bran owe) sklep o powierzchni
sal sprzeda owych od 600m2 do
1999m2, prowadz cy sprzeda
towarów o podobnym asortymencie
jak w domu towarowym.

Projekt ustawy o
wielkopowierzchniowych
obiektach handlowych, 2004r.

9 Targowisko/ bazar Targowiska - wyodr bnione tereny lub
budowle (plac, ulica, hala targowa) ze
sta ymi, wzgl dnie sezonowymi
punktami sprzeda y drobnodetalicznej
lub urz dzeniami przeznaczonymi do
prowadzenia handlu, codziennie lub w
wyznaczone dni tygodnia.

Rynek Wewn trzny
(publikacja roczna)
GUS, Warszawa
http://www.stat.gov.pl/cps/r
de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
etrzny_w_2012r.pdf

10 Hala targowa Zgrupowanie punktów handlowych w
której przynajmniej jeden z punktów
handlowych przekracza powierzchnie
sprzeda ow  300m2. W strukturze hali
targowej wyst puj  ró ne pod
wzgl dem wielko ci powierzchni
sprzeda owej i bran y punkty

Projekt ustawy o
wielkopowierzchniowych
obiektach handlowych, 2004r.
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handlowe, a tak e punkty us ugowe,
ce w asno ci  jednej spó ki,

spó dzielni b  stowarzyszenia
obs uguj cego w asnych udzia owców,
akcjonariuszy, cz onków lub b ce

asno ci  wyodr bnion  wielu firm, z
których adna nie dysponuje w danym
obiekcie wi ksz  powierzchn
sprzeda ow  ni  300m2. Inna nazwa
targowiska.

11 Sklep dyskontowy 1/Sklepy o powierzchni sprzeda y
powy ej 300 m2, oferuj ce artyku y
ywno ciowe i nie ywno ciowe w

ograniczonym zakresie przy niskiej
mar y handlowej

2/Grupa sklepów dyskontowych nie
jest zbiorem wewn trznie jednolitym.
Obejmuje ona m.in. rodzaje sklepów:
sklepy superdyskontowe (hard
discount), sklepy mi kkiego dyskonta
(soft discount),
supermarkety dyskontowe o
poszerzonej grupie produktów
(extended range discount) i
hipermarkety
dyskontowe (warehouse stores).
Poszczególne rodzaje sklepów
dyskontowych ró ni  si
zarówno powierzchni  sprzeda y,
oferowanym asortymentem, jak i
strategi  cenow .

1/Na podstawie projektu
ustawy o
wielkopowierzchniowych
obiektach handlowych, 2004r.

2/ A.Luba ska, SGGW:
Znaczenie sklepów
dyskontowych na rynku
towarów ywno ciowych w
Polsce; SERiAB Rocznik
naukowy- tom VIII, z.3

12 Sklep
powszechny2

Sklep prowadz cy sprzeda  g ównie
towarów ywno ciowych codziennego

ytku, o powierzchni sal
sprzeda owych od 120 do 399m2

Rynek Wewn trzny
(publikacja roczna)
GUS, Warszawa
http://www.stat.gov.pl/cps/r
de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
etrzny_w_2012r.pdf

13 Sklep
specjalistyczny/wy
specjalizowany
(inna nazwa: sklep
bran owy)

Sklep prowadz cy sprzeda  szerokiego
asortymentu artyku ów do
kompleksowego zaspokojenia
okre lonych potrzeb, np. ubioru,
wyposa enia mieszka , sklepy
motoryzacyjne, meblowe, sportowe
itp.

Jw.

14 Sklepy sieciowe Sklepy funkcjonuj ce w  sieci
handlowej jak np. Biedronka w sieci
Jeronimo Martins

http://pl.wikipedia.org/wiki/K
ategoria:Sieci_handlowe

15 Punkty sprzeda y
detalicznej

Placówki handlowe obejmuj ce:
-obiekty wielkopowierzchniowe;
-sklepy cznie z aptekami;
-sta e punkty sprzeda y
drobnodetalicznej (kioski, "szcz ki",
stragany);

Rynek Wewn trzny
(publikacja roczna)
GUS, Warszawa
http://www.stat.gov.pl/cps/r
de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
etrzny_w_2012r.pdf

2 ywana jest te  nazwa sklep ogólnospo ywczy
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- pozosta e punkty sprzeda y
drobnodetalicznej o charakterze
ruchomym;
- stacje paliw.

16 Sprzeda  hurtowa Sprzeda  hurtowa odbywa si  na ogó
poprzez wyspecjalizowane placówki
handlowe - hurtownie

http://pl.wikipedia.org/wiki/H
urt

17 Produkty FMCG Produkty szybkozbywalne, produkty
szybkorotuj ce (ang. FMCG, fast-
moving consumer goods) – produkty
sprzedawane cz sto i po wzgl dnie
niskich cenach. Przyk adami dóbr z tej
bran y s  artyku y spo ywcze, rodki
czysto ci, alkohol i papierosy.

http://pl.wikipedia.org/wiki/P
rodukty_szybkozbywalne

Tab. 1 Definicje WOH; ród o: opracowanie w asne

ród ami definicji o podstawowym znaczeniu dla tego opracowania by y
opracowania statystyczne  GUS dot. Warszawy i województwa mazowieckiego,
zawieraj ce dane statystyczne przede wszystkim z 2011r. oraz najnowsze
opracowania organizacji zainteresowanych t  dziedzin  infrastruktury handlu
wewn trznego jak np. Polska Rada Centrów Handlowych, wydawnictwo Galerie
Handlowe, Jones Lang laSalle, DTZ.
Z przytoczonych definicji wynika, e do obiektów typu WOH tj. obiektów o
powierzchni sprzeda y ponad 2000 m2 mo na zaliczy :
-  domy towarowe,
-  centra handlowe,
-  parki handlowe,
-  centra wyprzeda owe,
-  galerie handlowe i hale targowe - o cznych powierzchniach sprzeda y w
   sklepach ponad 2000m2,
- hipermarkety funkcjonuj ce poza centrami handlowymi i parkami handlowymi.
Do obiektów WOH nie mo na by o zaliczy  supermarketów znajduj cych si  poza
centrami handlowymi, galeriami handlowymi i parkami handlowymi, gdy  tylko cz
z nich (bez mo liwo ci ustalenia jaka) spe nia wymaganie powierzchniowe,
kwalifikuj ce te obiekty do kategorii WOH. Nie zaliczono te  domów handlowych, jak
te  innych obiektów nie spe niaj cych warunku 2000 m2 powierzchni sprzeda y.
Analizy ilo ciowe oparto na  powy szych za eniach.

2. Opis przyj tej metody
2.1 Specyfika  przedmiotu opracowania

Opracowanie ma charakter studialny bazuj cy na materia ach przekazanych przez
Zamawiaj cego, zgromadzonych przez wykonawc  oraz badaniach w asnych
wykonanych w ramach niniejszego opracowania.

Przyj te metody oceny stanu istniej cego infrastruktury WOH-ów w du ym stopniu
uzale nione by y od trudnego dost pu do danych liczbowych charakteryzuj cych
analizowane WOH-y. A to dlatego, e administratorzy obiektów nie byli
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zainteresowani udost pnianiem danych o parametrach technicznych i
funkcjonowaniu obiektów.

Specyficzn  cech  równoczesnej oceny przydatno ci 26 lokalizacji w mie cie do
wykorzystania ich pod budow  WOH by  jej podwójny charakter:

1) ocena ogólna odnosz ca si  jednocze nie do wszystkich lokalizacji,
przeprowadzona w zakresie ich wp ywu na rynek pracy, na sie  handlow  oraz na
zadowolenie i interesy konsumentów, oraz

2) ocena szczegó owa odnosz ca si  do ka dej z lokalizacji w zakresie
towarzysz cych im uwarunkowaniom funkcjonalno-przestrzennym oraz
transportowym.
W rezultacie tego podzia u opracowanie sk ada si  z 2 tomów: tom I zawiera oceny
ogólne lokalizacji, jak te  zawieraj cy syntez  wyników szczegó owych analiz oraz
tom II, sk adaj cy si  z 26 zeszytów po wi conych wynikom ocen kolejnych lokalizacji
od 1 do 26.
Dla ka dej ze wskazanych lokalizacji, zgodnie z zawart  umow , zosta a wykonana
analiza uwarunkowa  przestrzennych i funkcjonalnych, prognoza wp ywu na
obci enie uk adu komunikacyjnego, na istniej  sie  handlow , na rynek pracy, na
zaspokojenie potrzeb i interesów konsumentów oraz wp ywu na rodowisko. Opis
metody wykonania poszczególnych analiz przedstawiono w kolejnych punktach.

Z uwagi na wielo  kryteriów oceny lokalizacji zastosowano dwustopniow  ich
ocen :

1) oceny bran owe cech lokalizacji (aspekty spo eczne, urbanistyczne,
transportowe i rodowiskowe) oraz

2) ocena finalna ka dej lokalizacji  z wykorzystaniem  metody
wielokryterialnej.

2.2 Okre lenia struktury wielko ciowej, bran owej i przestrzennej istniej cych
obiektów handlu wielko powierzchniowego

Okre lenia dokonano wykonuj c  nast puj ce zadania:

a) zidentyfikowano istniej ce obiekty i umieszono jej na wspólnej mapce, uzyskuj c
w ten sposób kontekst przestrzenny  wzajemnego ich po enia w mie cie;

b) analiz  oparto na materia ach ród owych jak np:
- dane statystyczne z przedmiotowej dziedziny zawarte w opracowaniach: Rocznik
Statystyczny Warszawy 2012, Panorama Dzielnic Warszawskich 2012r.
Szczegó owo  w uj ciu analizy  struktury WOH w przedmiotowym opracowaniu by a
uzale niona od dost pnych danych w ww. rocznikach i w innych ród ach;
-  raporty wyspecjalizowanych organizacji jak np. Polska Rada Centrów Handlowych,
Jones Lang LaSalle, DTZ, Cushman&Wakefileld – dost pne na stronach
internetowych, a dotycz ce m.in. Warszawy;
- wizyty wybranych obiektów, z listy obiektów istniej cych,
- rozmieszczenie przestrzenne zidentyfikowanych WOH przedstawiono na mapie.
W ten sposób uzyskano obraz sytuacji w analizowanym zakresie.
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2.3 Oceny nasycenia miasta obiektami handlu wielkopowierzchniowego wraz z
okre leniem mo liwo ci realizacji nowych obiektów w nawi zaniu do polityki
przestrzennej zapisanej w obowi zuj cym SUiKZP

Oceny dokonano wykonuj c nast puj ce zadania:
a) za ono, e ocen  nale y przeprowadza  dla obszaru aglomeracji warszawskiej, a
nie tylko miasta Warszawy, kieruj c si  rozleg ym przestrzennie zasi giem
oddzia ywania tego typu obiektów;
b)   Przyj to  za enie,  e  punktem  wyj cia  do  oceny  s  zapisane  w  SUiKZP  zasady
polityki przestrzennej w odniesieniu do tego typu obiektów handlowych, wskazuj ce
ich funkcje (nie tylko handlowe ale te  inne, w tym us ugowe o charakterze

ciwym dla uatrakcyjnienia  centrum miasta oraz centrów dzielnicowych) i
porównanie analizowanych 26 lokalizacji, znajduj cych si  w 15 dzielnicach, równie
w obszarze centrum miasta.
c) W ocenach zastosowano metod  statystyczn  polegaj  na oszacowaniu
wska ników liczbowych, uwzgl dniaj cych cechy istniej cych WOH, a zw aszcza
powierzchni  sprzeda y. Na tej podstawie zaproponowano klasyfikacje WOH w 3
grupach, wykorzystan  w dalszych cz ciach opracowania.
d)  Do oceny wp ywu istniej cych obiektów kategorii WOH na uk ad komunikacyjny
wykorzystano przeprowadzone obserwacje oraz pomiary generacji i absorpcji ruchu
drogowego z wybranych WOH. Wykorzystano te  dost pne wyniki bada  innych
autorów, dotycz cych ruchu pojazdów i pieszych.
Pomiarami obj to ruch wjazdowy i wyjazdowy samochodów osobowych  do
wybranych obiektów, o ró nej wielko ci (pod wzgl dem powierzchni sprzeda y).
Pomiary te wykonano w 2 celach:

sformu owania oceny o wp ywie obiektu na obci enie uk adu drogowego; w
tym celu wykorzystano te  wyniki pomiaru ruchu drogowego ZDM z 2012r.
oraz obserwacje warunków ruchu drogowego w s siedztwie wybranych
obiektów usytuowanych przede wszystkim w strefie ródmiejskiej i miejskiej,
do opracowania prognozy wp ywu potencjalnych nowych obiektów na uk ad
komunikacyjny miasta (drogowy i transportu zbiorowego), z uwzgl dnieniem
planowanej jego rozbudowy w najbli szych latach.

e) W podsumowaniu opracowano wska niki nasycenia powierzchni  sprzeda y w
istniej cych WOH w aglomeracji, które pozwoli y sporz dzi  eksperck  prognoz
poziomu nasycenia obiektami WOH w aglomeracji warszawskiej.

2.3 Analiza uwarunkowa  przestrzennych i funkcjonalnych

Materia ami wyj ciowymi dla analizy by y:

2.3.1. Plansze i opis Studium Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania
Przestrzennego m.st. Warszawy ze zmianami (Uchwa y Nr LXXXII/2746/2006 Rady
m.st. Warszawy z dn. 10.10.2006r. i Uchwa a nr. LXI/1669/2013 Rady m.st. Warszawy
z dn. 11.07.2013r) w szczególno ci obrazuj ce:
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Struktur  funkcjonaln  – uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
rys.1,
Struktur  funkcjonalno-przestrzenn  – kierunki zagospodarowania
przestrzennego rys.14,
Obszary wymagaj ce przekszta ce , rehabilitacji i rekultywacji – kierunki
zagospodarowania przestrzennego rys. 27,
Ochrona dziedzictwa kulturowego – kierunki zagospodarowania
przestrzennego rys.15.
Dziedzictwo kulturowe - uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
rys.2.

rodowisko przyrodnicze – uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego – rys.3
System przyrodniczy Warszawy - kierunki zagospodarowania przestrzennego
rys.16.

Na bazie powy szych materia ów zosta y w punktach spisane g ówne informacje
charakteryzuj ce dany teren w zakresie obecnych uwarunkowa  jak i wytycznych we
wskazaniach kierunków zagospodarowania przestrzennego. Punkty dotyczy y m.in.
istniej cych i planowanych funkcji terenów, rodzaje stref funkcjonalnych,
syntetyczna charakterystyka po enia terenu w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej , planowany wska nik zabudowy,  cechy rodowiska przyrodniczego i
wyst puj ce powi zania przyrodnicze, g ówny uk ad komunikacyjny itp.
Cz  z powy szych informacji zawarto te  na planszy graficznej przygotowanej dla
ka dej z lokalizacji.

2.3.2. Plany Miejscowe Zagospodarowania Przestrzennego dla cz ci lokalizacji
(wykorzystanie stron internetowych bip poszczególnych Urz dów Dzielnic dla
konkretnych lokalizacji).
Informacje z MPZP zosta y w sposób analogiczny syntetycznie podane jak w punkcie
powy ej.

2.3.3. Inwentaryzacja w asna  fotograficzna i wizje lokalne wszystkich lokalizacji i ich
otoczenia pozwalaj ce na ocen  charakteru pobliskiej zabudowy, sposobów jej

ytkowania, intensywno ci, odleg ci zabudowy mieszkaniowej od granic lokalizacji
itp.
Cz   dokumentacji fotograficznej zosta a wykorzystana (dla lepszego zobrazowania
charakteru terenu i jego najbli szej okolicy) na planszach graficznych dla
poszczególnych lokalizacji.

2.3.4.  Inwentaryzacja punktów handlowo-us ugowych w obr bie izochrony 400m2

ka dej lokalizacji.
Inwentaryzacja zosta a naniesiona na plansze graficzne poszczególnych  lokalizacji dla
zobrazowania aktualnego stanu nasycenia obszaru w obiekty handlowe a tak e – w
formie tabelarycznej zawarta w opisach.

2.3.5. Materia y przekazane przez zamawiaj cego – wnioski sk adane do Urz du
Miasta o zmian  zapisów w  SUiKZP.
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W trakcie analizowania materia ów uwzgl dniana by a te  ocena zgodno ci lokalizacji
z polityk  przestrzenn  Miasta Warszawy.

Ocena ko cowa wg trzystopniowej skali : pozytywna / neutralna / negatywna,
by a wynikow  cz stkowych ocen w czterech kategoriach (analiza SWOT):
1  – Wskazanie mocnych stron danej lokalizacji przemawiaj cych na korzy
lokowania na danym terenie WOH-u danej lokalizacji m.in. takich  jak: rewaloryzacja
zdegradowanych przestrzeni postindustrialnej, ma e nasycenie pobliskich terenów w
obiekty handlowe – w tym wielkopowierzchniowe, po enie w strefach centrów
lokalnych lub dzielnicowych lub w obszarze o charakterze reprezentacyjnym, atwa
dost pno  dla klientów itp. ,
2  – Wskazanie s abych stron danej lokalizacji jak np.: zagro enie powodzi  ,
ograniczenie dost pno ci do terenu, sporadyczno  zabudowy mieszkaniowej w
bli szej i dalszej okolicy, kolizyjno  z planowanymi powi zaniami przyrodniczymi itp.
3 –  wskazanie szans zmian w otoczeniu korzystnych dla lokalizacji np.: planowanie w
bezpo rednim s siedztwie nowych arterii komunikacyjnych poprawiaj cych
dostepno  dla klientów, przystanków metra, parkingów P&R, dynamiczny rozwój
nowych osiedli mieszkaniowych na terenach s siaduj cych itp.
4  – Zagro enia – potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu np.: mo liwo
wstrzymania planowanych inwestycji komunikacyjnych, realizacje analogicznych
konkurencyjnych inwestycji w bezpo rednim s siedztwie itp.
We wnioskach, b cych podsumowaniem analizy SWOT,  zawarto wskazania co do
rekomendowanej wielko ci WOH i jego typu a tak e, w niektórych przypadkach,
sugestie co do asortymentu czy  co do walorów architektonicznych potencjalnej
inwestycji.

2.4 Prognoza wp ywu budowy obiektu na obci enie uk adu komunikacyjnego

Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu WOH na uk ad drogowy zosta a
wykonana w rozbiciu na dwa etapy. W etapie pierwszym wykonano inwentaryzacj
istniej cej infrastruktury oraz oferty komunikacji zbiorowej. Etap drugi zak ada
prognoz  wp ywu budowy potencjalnego obiektu na sytuacj  komunikacyjn  w
kontek cie obci enia uk adu drogowego nowym potencja em ruchotwórczym
wynikaj cym z funkcjonowania obiektu handlu wielkopowierzchniowego.

2.4.1 Inwentaryzacja stanu istniej cego

Na podstawie wizytacji i zebranego materia u fotograficznego autorzy opracowania
wykonali inwentaryzacj  uk adu drogowego polegaj  na okre leniu po cze
drogowych istotnych dla obs ugi potencjalnego obiektu WOH, okre leniu klasy drogi,
jej parametrów oraz organizacji ruchu. Na podstawie inwentaryzacji wskazano
skrzy owania, istotne z punktu widzenia obs ugi potencjalnego obiektu w badanej
okolicy. Ponadto inwentaryzacji poddano ofert  komunikacji zbiorowej dla danego
obszaru. Ocena komunikacji zbiorowej sk ada a si  ze wskazania rodków transportu
jakimi dany rejon jest obs ugiwany oraz okre lenia potencja u przewozowego
poprzez analiz  rozk adów jazdy i lokalizacji przystanków.
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W zale no ci od badanego obszaru wyodr bniono nast puj ce rodki transportu
zbiorowego:
- komunikacja autobusowa,
- komunikacja tramwajowa,
- komunikacja kolejowa – Szybka Kolej Miejska,
- metro.
Jako wi ce dla okre lenia potencja u przewozowego uznano jedynie po czenia z
rejonami centralnymi Warszawy, realizowane w godzinie szczytu popo udniowego,
odnosz cego  sie  do  ruchu  zwi zanego  z  WOH  (tj.  17:30  –  18:30  –  godzina  szczytu
popo udniowego zosta a wyznaczona na podstawie przeprowadzonych pomiarów
opisanych w punkcie dotycz cym generacji ruchu WOH). Ponadto na potrzeby
okre lenia potencja u przewozowego wykonano analiz  taboru autobusowego,
tramwajowego, kolejowego oraz poci gów metra pod k tem pojemno ci
pasa erskiej i przyj to nast puj ce warto ci rednie:
- autobus - rednia pojemno  140 pasa erów/1 pojazd,
- tramwaj – rednia pojemno  175 pasa erów/1 tramwaj,
- poci g SKM – rednia pojemno  792 pasa erów/1 poci g,
- poci g metra- rednia pojemno  1400 pasa erów/1 poci g.
Ponadto w celu wskazania potencja u dla ruchu pieszego oraz rowerowego badanych
lokalizacji wyznaczono izochrony doj cia oraz w oparciu o dane zawarte w modelu
ruchu m. st. Warszawy oszacowano liczb  osób zamieszka ych oraz pracuj cych w

siedztwie wskazanych lokalizacji.

Izochrony3

Do wyznaczenia izochron czasowych przyj to nast puj ce parametry:
- rednia pr dko  pieszego –  5 km/h,
- maksymalna podró  piesza do WOH – 2 km/25 minut,
Powy sze za enia dotycz  dni tygodnia z wy czeniem dni wolnych od pracy, gdzie
dopuszczalne d ugo ci podró y mog  ulec wyd eniu.
Podzia  na izochrony podsystemów przedstawia si  nast puj co:
- izochrona 5 minutowa/400 m,
- izochrona 10 minutowa/800 m,
- izochrona 15 minutowa/1200 m,
- izochrona 25 minutowa/2000m.

2.4.2 Prognoza wp ywu budowy potencjalnego obiektu na obci enie uk adu
komunikacyjnego

Podstawowe za enia prognozy:
analizy prowadzono dla godzin szczytu popo udniowego w odniesieniu do
ruchu generowanego przez WOH
przyj to za enie, e odwzorowanie wp ywu obiektu na sytuacj
komunikacyjn  jest izochrona wyra aj ca obszarowo-czasowy wp yw
analizowanego obiektu.

3 WG  „Oceny funkcjonowania sieci handlowych na rynku warszawskim, Rynek wewn trzny” autorstwa  Hanny
Górskiej lokalizacja bliska miejsca zamieszkania jest czynnikiem warunkujacym zakupy w 33,2%.
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Generacja ruchu przez potencjalny obiekt

I) Transport indywidualny

Wyznaczenie generacji ruchu przez potencjalne obiekty handlu
wielkopowierzchniowego oparto o wspó czynniki okre laj ce intensywno  ruchu
produkowanego oraz absorbowanego przez dany obiekt w przeliczeniu na 1 m²
powierzchni u ytkowej (sprzeda y) w godzinie szczytu popo udniowego. Warto
wspó czynników wyliczono z pomiarów ruchu generowanego przez istniej ce obiekty
zlokalizowane w Warszawie wykonane w dniach 12.09.2013 i 19.09.2013 (czwartek)
oraz w oparciu o dane z podobnych pomiarów wykonanych w ramach opracowania
pn. „Badanie potencja ów ruchotwórczych wybranych obiektów handlowych w
Warszawie”4 udost pnionych przez Biuro Drogownictwa i Komunikacji.

Przeprowadzone pomiary wskaza y godzin  17:30 – 18:30 jako godzin  szczytu
popo udniowego w odniesieniu do ruchu generowanego przez WOH, dlatego do
wyliczenia wspó czynników przeliczeniowych wykorzystano nat enia odnotowane w
tej godzinie.
Wyniki przeprowadzonych pomiarów przedstawiaj  si  nast puj co (tab.2):

17:30 -18:30

L.p. obiekt powierzchnia [m²] ruch
wjazdowy

ruch
wyjazdowy

1 C.H. Land 6 500 215 242
2 E.Leclerc 8 000 330 307
3 C.H. Klif 18 500 199 253
4 Reduta 45 300 666 130
5 Galeria Mokotów5 68 000 843 720
6 C.H. Arkadia6 110 000 1447 1289
7 Galeria Bemowo7 83 000 591 508
8 C.H. Wola Park8 109 000 1177 960

Tab. 2 Pomiary ruchu generowanego przez centra handlowe w Warszawie; ród o: opracowanie w asne

Wykonane pomiary nie wskazuj  na liniowy wzrost ruchu w odniesieniu do wielko ci
danego obiektu. W zwi zku z powy szym oraz uwzgl dniaj c uwarunkowana
przestrzenne badanych lokalizacji (mi dzy innymi wielko  dzia ki, lokalizacje w
strefie wskazanej w SUiKZP), na potrzeby opracowania dokonano podzia u
potencjalnych WOH na 3 typu ró ni ce si  powierzchni  sprzeda y nast puj co:

4 Autorzy opracowania: Pracownia Planowania Uk adów Komunikacyjnych SYSTEM, dr in . Andrzej Szarat, dr in . Marek Bauer
5

Pomiar wykonany w ramach opracowania „Badanie potencja ów ruchotwórczych wybranych obiektów handlowych w
Warszawie”
6

Pomiar wykonany w ramach opracowania „Badanie potencja ów ruchotwórczych wybranych obiektów handlowych w
Warszawie”
7

Pomiar wykonany w ramach opracowania „Badanie potencja ów ruchotwórczych wybranych obiektów handlowych w
Warszawie”
8

Pomiar wykonany w ramach opracowania „Badanie potencja ów ruchotwórczych wybranych obiektów handlowych w
Warszawie”
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- obiekt ma y – powierzchnia sprzeda y z przedzia u 2 000 m² - 10 000 m²
- obiekt redni – powierzchnia sprzeda y z przedzia u 10 000 m² - 30 000 m²,
- obiekt du y – powierzchnia sprzeda y z przedzia u powy ej 30 000 m².

Warto ci wspó czynników zosta y okre lone na nast puj cym poziomie (tab.3):

ruch
wjazdowy

P/m²

ruch
wyjazdowy

P/m²
Obiekt minimalny
2 000 - 15 000 m² 0,037 0,038

Obiekt redni
15 000 - 40 000 m² 0,020 0,018

Obiekt maksymalny
powy ej 40 000 m² 0,011 0,009

Tab. 3 Wspó czynniki generacji ruchu; ród o: opracowanie w asne

II Transport zbiorowy

Do okre lenia potrzeb transportowych potencjalnego obiektu wykorzystano podzia
zada  przewozowych b cy opracowaniem autorskim opartym na badaniach

asnych oraz zasadach okre lonych w Studium Uwarunkowa  i Kierunków
Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy.

Przyj to 5 nast puj cych za  programowego podzia u zada  przewozowych w
dojazdach do potencjalnego WOH, na których bazuje prognoza ruchu:

A - programowanie podzia u zada  przewozowych ma podstaw  w fundamentalnej
zasadzie polityki i  strategii transportowej w zrównowa onym rozwoju miasta
Warszawy,

B - podzia  zada  przewozowych wyznaczono z uwzgl dnieniem stref
zró nicowanych warunków obs ugi komunikacyjnej i parkowania pojazdów
okre lonych w SUiKZP m. st. Warszawy – kierunki zagospodarowania przestrzennego:
- Strefa Ia – ródmiejska,
- Strefa Ib – ródmiejska,
- Strefa Ic – ródmiejska,
- Strefa II – Miejska,
- Strefa III – Przedmie .

C - wp yw na struktur  podzia u ma lokalizacja obiektu klasy WOH:

lokalizacja ródmiejska - z uwagi na bardzo dobr  obs ug  transportem
zbiorowym  korzystanie z transportu indywidualnego zak ada si  mniejsze ni
w przypadku lokalizacji poza tym obszarem miasta,
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lokalizacja miejska oraz przedmie  w wi kszym oddaleniu od centrum
uzasadnia zwi kszenie korzystania z transportu indywidualnego;

D - sprzeda  artyku ów spo ywczych i gospodarstwa domowego, z uwagi na ilo
oraz gabaryty asortymentu, wymaga korzystania z transportu samochodowego;

E  -  udzia  ruchu  pieszego  i  komunikacji  rowerowej  w  dojazdach  do  WOH
uwarunkowany jest oddaleniem od zabudowy mieszkaniowej; zak ada si , e
mo liwo ci korzystania z rowerów sukcesywnie b  ulega  poprawie, a wi c ich
wykorzystanie wzro nie;

F - pojemno  parkingów przy WOH nie wp ywa na  ograniczone korzystanie z
komunikacji indywidualnej.

W nawi zaniu do powy szych za , przyj to nast puj ce parametry podzia u
zada  przewozowych (tab.4):

Udzia
rodka w

dojazdach
do WOH

Charakterystyka rejonu potencjalnej lokalizacji  WOH

ródmie cie Strefa miejska Strefa przedmie
Otoczenie

Zabudowa
centrum

Osiedle
mieszkaniowe

inne Osiedle
mieszkaniowe

inne

Dost p do systemu transportu zbiorowego
T+A M+T+A A T+A+SKM A T+A+SKM A T+A+SKM A T+A+SKM

Ruch pieszy
i rowerowy

10 8 20 15 10 10 10 10 5 5

Transport
zbiorowy

50 70 35 45 35 40 30 35 25 30

Samochody
osobowe

40 22 45 40 55 50 60 55 70 65

Suma 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Tab. 4 Podzia  zada  przewozowych w zale no ci od lokalizacji obiektu; ród o: opracowanie w asne

gdzie:
A – komunikacja autobusowa,
T – komunikacja tramwajowa,
M – metro,
SKM – Szybka Kolej Miejska.

Programowe wyznaczenie generacji ruchu w transporcie indywidualnym, przy
za eniu, e nape nienie pojazdów w podró ach do WOH wynosi 1,5 pasa era na
pojazd, w zestawieniu z przyj tym podzia em zada  przewozowych pozwoli o
oszacowa  zapotrzebowanie poszczególnych obiektów na transport zbiorowy.
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Kryteria oceny – transport zbiorowy

Ocena mo liwo ci obs ugi obiektu komunikacj  zbiorow  zosta a wykonana poprzez
porównanie potencja u przewozowego badanej lokalizacji z oszacowanym
zapotrzebowaniem na transport. Kryteria oceny przedstawiaj  si  nast puj co:

zapotrzebowanie na transport zbiorowy – do 30% potencja u przewozowego
– ocena pozytywna;
zapotrzebowanie na transport zbiorowy – od 30%-60% potencja u
przewozowego – ocena neutralna;
zapotrzebowanie na transport zbiorowy – powy ej 60% potencja u
przewozowego – ocena negatywna.

Podzia  na strefy zró nicowanych warunków obs ugi komunikacyjnej i parkowania pojazdów; ród o:
SUiKZP m. st. Warszawy, 2006r.
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Prognoza ruchu zosta a wykonana z wykorzystaniem programu do planowania i
modelowania ruchu PTV Visum 12.0. Prognoz  wykonano bazuj c na numerycznym
modelu ruchu m. st. Warszawy, który zosta  udost pniony przez Biuro Drogownictwa
i Komunikacji.
Udost pniony model ruchu odnosi si  do nat  pomierzonych w 2011 roku,

ony jest z 466 rejonów komunikacyjnych. Przedstawione nat enia ruchu
pojazdów dotycz  godziny szczytu popo udniowego.

Prognoza ruchu zosta a wykonana dla okresu perspektywicznego 2020.
Prognoz  wykonano metod  eksperck  uwzgl dniaj  zmian  liczby mieszka ców w
Warszawie (wg. GUS), zmian  warto ci PKB, z czym skorelowany jest  wzrost
ruchliwo ci mieszka ców oraz zmiana wska nika motoryzacji.

Podstawowe parametry przyj te do przeprowadzonej prognozy ruchu:
ze wzgl du na wysoki poziom nasycenia wska nik motoryzacji zosta
utrzymany na obecnym poziomie,
analiza danych z lat 1998 - 2005 wykaza a roczny wzrost wska nika
ruchliwo ci o 1% w skali roku. Utrzymuj c zaobserwowany trend przyj to, i
wska nik ruchliwo ci w roku 2012 wynosi  2,01 podró y na mieszka ca w
ci gu doby. Dane wyj ciowe pozwoli y na wykonanie prognozy wzrostu
wska nika ruchliwo ci do warto ci 2,18 dla roku 2020, wzrost o 8% w
stosunku do roku 2012,
prognozowana zmiana liczby mieszka ców wg G ównego Urz du
Statystycznego dla roku 2020 – wzrost o 6% w stosunku do roku 2012,
opisane powy ej dane pozwoli y na obliczenie wska nika wzrostu ruchu dla
2020 – 1,149 w stosunku do roku 2012.

Model ruchu pojazdów w zale no ci od okresu prognozy zosta  uzupe niony o odcinki
dróg,  które,  zgodnie  z  za eniami  SUiKZP,   zostan  wybudowane  do  roku  2020
(za enia zosta y zaktualizowane w odniesieniu do obecnego stanu zaawansowania
prac).
W obliczeniach uwzgl dniono nast puj ce inwestycje:
- trasa ekspresowa Wolica – Janki – Salomea,
- rozbudowa ul. Marywilskiej (klasa G, dwa pasy ruchu dla ka dego kierunku),
- Nowolazurowa,  przed enie wybudowanego odcinka do ul. Po czy skiej,
-Wa  Miedzeszy ski, rozbudowa do parametrów GP na odcinku od Traktu
Lubelskiego do Po udniowej Obwodnicy Warszawy (POW – S2),
-doko czenie budowy Po udniowej Obwodnicy Warszawy oraz budowa Wschodniej
Obwodnica Warszawy,
-Trasa N-S (S7 - wylot na Gda sk) w korytarzu (wg SUiKZP) przez Bemowo i Bielany,
-Trasa Mostu Pó nocnego na odcinku od Modli skiej do projektowanej S7,
-Trasa AK, przed enie od ul. Radzymi skiej do nierskiej (dr. woj. 631).

W wyniku przeprowadzonych procesów obliczeniowych, opisanych powy ej,
otrzymano wariant bazowy:



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

SSttrroonnaa || 2211

- Wariant 2020 bezinwestycyjny – sie  drogowa uzupe niona o inwestycje drogowe
zaplanowane do roku 2020; ruch zwi kszony do wielko ci prognozowanych na rok
2020.

Prognoza wp ywu skutków budowy obiektów handlu wielkopowierzchniowego na
uk ad drogowy zosta a wykonana poprzez utworzenie 26 wariantów inwestycyjnych,
ka dy uzupe niono o nowy rejon komunikacyjny, zlokalizowany w obszarze
wskazanym przez Zamawiaj cego, odpowiadaj cy potencja em ruchotwórczym
okre lonym na podstawie przyj tej wielko ci obiektu, warunkowanej mo liwo ciami
przestrzennymi badanej lokalizacji.

Analiza ruchu

Analiza ruchu zosta a oparta na porównaniu wariantów inwestycyjnych z wariantem
bazowym. Porównanie wariantów odby o si  poprzez wyodr bnienie elementów
uk adu drogowego istotnego w kontek cie obs ugi komunikacyjnej badanej lokalizacji
i badanie prac przewozowych na wyselekcjonowanym obszarze. Zestawienie dwóch
identycznych elementów uk adu drogowego z wariantu bezinwestycyjnego oraz
inwestycyjnego i porównanie prac przewozowych pozwoli o dokona  oceny wp ywu
WOH na uk ad drogowy. Najistotniejszym parametrem w okre leniu dost pno ci
komunikacyjnej obiektu uznano czas, w zwi zku z czym analizie poddano prac
przewozow  w postaci pojazdogodzin.

Ocena mo liwo ci realizacji obiektu w badanej lokalizacji w kontek cie obci enia
uk adu drogowego zosta a oparta o nast puj ce kryteria:
- wyznaczono redni  zmian  (w uj ciu procentowym) prac przewozowych dla
wszystkich 26 lokalizacji;
- wynik zmiany pracy przewozowej b cy poni ej redniej – ocena pozytywna;
- wynik zmiany pracy przewozowej b cy warto ci redni  – ocena neutralna;
- wynik zmiany pracy przewozowej b cy powy ej redniej – ocena negatywna.

Dost pno  komunikacyjna

Ocenie poddano równie  dost pno  komunikacyjn  ka dej lokalizacji, jako
wynikow  istniej cej infrastruktury oraz wskazanych wcze niej potrzeb
transportowych. Ocen  oparto o przeprowadzon  inwentaryzacj  uk adu drogowego
i mia a ona na celu wskazanie ewentualnych braków infrastrukturalnych mog cych
mie  wp yw na dost pno  komunikacyjn , oraz dokonanie gradacji i wskazanie
lokalizacji bardziej predestynowanych ju  w stanie istniej cym do lokalizacji WOH.

Polityka parkingowa

Bazuj c na  za eniach  polityki parkingowej, opisanych w SUiKZP m. st. Warszawy,
przyj to okre lone wska niki parkingowe dla poszczególnych stref obs ugi
komunikacyjnej. Dla ka dej z badanych lokalizacji wyznaczono dopuszczaln  liczb
miejsc postojowych w zale no ci od przyj tej wielko ci potencjalnego obiektu (do
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okre lenia dopuszczalnej liczby miejsc parkingowych przyj to nast puj ce wielko ci
powierzchni poszczególnych wariantów tj.: dla wariantu minimalnego 10 000 m², dla
wariantu redniego 30 000m², dla wariantu maksymalnego 65 000m²).
Ze wzgl du na brak precyzyjnej informacji o wielko ci WOH nie by o mo liwe
ocenienie zgodno ci przyj tego programu inwestycyjnego z polityk  parkingow
miasta. Taka zgodno  powinna by  egzekwowana w nast pnym etapie, je li
lokalizacja b dzie przeznaczona na budow  WOH. Zatem liczba miejsc parkingowych
dla konkretnej lokalizacji powinna by  zgodna ze wska nikiem parkingowym
wynikaj cym z po enia (wg. SUiKZP) oraz zak adanej powierzchni planowanego
obiektu.

Wska niki parkingowe wg SUiKZP, u yte do wyznaczenia dopuszczalnej liczby miejsc
parkingowych przy obiektach handlu wielkopowierzchniowego:

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

Strefa I

Podstrefa I a
nie wi cej ni  5 miejsc/1000 m
kwadr. pow. u ytk. biur i urz dów

nie wi cej ni  10 miejsc/1000 m
kwadr. pow. u ytk. handlu i us ug

1 miejsce /1 mieszkanie/

lub mniej

Podstrefa I b nie wi cej ni  10 miejsc/1000 m
kwadr. pow. u ytk. biur i urz dów

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

1 miejsce /1 mieszkanie/

lub mniej

Podstrefa I c 10-18 miejsc/1000 m kwadr. pow.
ytk. biur i urz dów

15-25 miejsc/1000 m kwadr. pow.
ytk. handlu i us ug 1 miejsce /1 mieszkanie/

Strefa II
18-30 miejsc/1000 m kwadr. pow.

ytk. biur i urz dów
25-38 miejsc/1000 m kwadr. pow.

ytk. handlu i us ug

1 miejsce /1 mieszkanie/
nie mniej jednak ni  1 miejsce na
60 metrów kwadr. pow.
mieszkania

Strefa III 25-30 miejsc/1000 m kwadr. pow.
ytk. biur i urz dów

30-60 miejsc/1000 m kwadr. pow.
ytk. handlu i us ug

1 miejsce /1 mieszkanie/
nie mniej jednak ni  1 miejsce na
60 metrów kwadr. pow.
mieszkania

Tab  5 Wska niki parkingowe w odniesieniu do poszczególnych stref miasta; ród o: SUiKZP m. st. Warszawy

2.5 Prognoza wp ywu obiektu na istniej  sie  handlow

W ocenie wp ywu wykorzystano opinie specjalistów i wyniki bada
przeprowadzonych w ostatnich latach ukierunkowanych na przedmiotow
problematyk . Przeprowadzono te  w asne analizy danych statystycznych z Rocznika
Statystycznego Warszawy 2012r.. Uwzgl dniaj c obecne rozmieszczenie obiektów
WOH jak te  zinwentaryzowane sklepy w otoczeniu nowych lokalizacji sporz dzono
ostro  prognoz  wp ywu potencjalnych obiektów na sie  handlow .

2.6 Prognoza wp ywu obiektu na rynek pracy

Na podstawie zaadaptowanej prognozy zmian wska nika PKB w najbli szych latach
dla Warszawy i Mazowsza stwierdzono, e nowe miejsca pracy w potencjalnych
nowych obiektach WOH korzystnie wp yn  na sytuacj  na rynku pracy w Warszawie i
aglomeracji.
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Wp yw  WOH  nie  ogranicza  si  tylko  do  rynku  pracy  w  handlu.  Obejmuje  te
produkcj  i dystrybucj  towarów, a wi c wp ywa na wiele ga zi gospodarki. W tej
sytuacji w prognozie uznano, e ka da z analizowanych 26 lokalizacji mo e mie  taki
sam wp yw na rynek pracy w analizowanym obszarze. Za ono, e wp yw ka dej
lokalizacji b dzie korzystny.

2.7 Prognoza wp ywu obiektu na zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumentów

Prognoz  wp ywu budowy obiektu typu WOH w perspektywie roku 2020,
wykorzystan  do porównania  zmiany sytuacji w dzielnicach,  oparto na za eniach,
e:

zaspokojenie potrzeb i interesów konsumentów jest funkcj  ich dost pu do
nowoczesnej powierzchni sprzeda y w obiektach handlowych typu WOH,

zmiany warto ci  wska nika powierzchni sprzeda y w WOH (w przeliczeniu na
potencjalnych klientów tj. mieszka ców, zatrudnionych oraz ucz cych si ),
wyra aj cego dost pno  handlu i us ug umo liwi o porównanie dzielnic mi dzy
sob .
Na tej podstawie porównano dzielnice, w których znajduj  si  analizowane
lokalizacje potencjalnych WOH i zaproponowano podzia  26 lokalizacji  na lokalizacje
do wykorzystania w I i II kolejno ci.

2.8 Prognoza wp ywu obiektu na rodowisko

2.8.1 Uwagi wprowadzaj ce

Niniejszy rozdzia  analizuje uwarunkowania rodowiskowe dla budowy obiektów
handlu wielkopowierzchniowego w nowych lokalizacjach w Warszawie.

Polskie przepisy zaliczaj  centra handlowe wraz z towarzysz  infrastruktur  o
powierzchni u ytkowej nie mniejszej ni  2 ha (lub 0,5 ha na obszarach obj tych
formami ochrony przyrody) do przedsi wzi  mog cych potencjalnie znacz co
oddzia ywa  na rodowisko. (Rozporz dzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010
r. w sprawie przedsi wzi  mog cych znacz co oddzia ywa  na rodowisko). Oznacza
to, i  dla inwestycji wymagane jest przeprowadzenie oceny oddzia ywania na
rodowisko. Inwestor okre la sposób i zakres korzystania ze rodowiska poprzez

oszacowanie emisji z terenu przedsi wzi cia tj. zanieczyszczenia powietrza, emisji
ha asu,  ilo ci  wytwarzanych  odpadów  i  cieków  a  tak e  wp yw  na  rodowisko
gruntowo - wodne.

Wp yw planowanej inwestycji na rodowisko oceniono analizuj c wszystkie „etapy
ycia” obiektu. Pierwszym etapem jest faza budowy i emisje zwi zane z prac  maszyn

budowlanych, charakterem i organizacj  prac oraz utrzymaniem placu budowy. Faza
ta zwykle trwa od kilku do kilkudziesi ciu miesi cy, a wi c uci liwo ci zwi zane m.in.
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z emisj  ha asu i spalin z maszyn budowlanych ustaj  z ko cem budowy i maj
charakter tymczasowy. Drugim etapem jest faza u ytkowania obiektu.
Funkcjonowanie WOH zwi zane jest z klientami, którzy korzystaj c z w asnych
rodków transportu lub z komunikacji miejskiej przyje aj  na zakupy. Nieod cznym

elementem projektów budowlanych sklepów s  parkingi. Obiekty s  obs ugiwane
przez dostawców i liczne s by, które poruszaj  si  samochodami ci arowymi np.
odbiór odpadów. Zwi kszony ruch komunikacyjny wp ywa na wielko  emisji
zanieczyszcze  do powietrza ze spalania paliw w silnikach spalinowych oraz na
poziom ha asu. Praca urz dze  wentylacyjnych tak e przyczynia si  do wzrostu
uci liwo ci akustycznej WOH.
Budowa WOH, jak ka dego obiektu budowlanego (budowa powierzchni utwardzonej)
zmniejsza istniej  powierzchni  biologicznie czynn  na danym obszarze, a przez to
ogranicza w ciwo ci retencyjne gruntu. Wody opadowe s  zbierane z powierzchni
utwardzonych, dachów, dróg, parkingów i powierzchni zielonych.

ciciel sieci kanalizacji ogólnosp awnej okre la ka dorazowo dla projektowanej
inwestycji  ilo  wód  opadowych,  któr  sie  jest  w  stanie  przyj .  W  razie
przekroczenia dopuszczalnej ilo ci deszczówki, konieczna jest budowa zbiorników
retencyjnych, które zgromadz  jej nadmiar, by nast pnie, w porze bezdeszczowej
odda  j  do sieci. Mo na te  zagospodarowa  wod  deszczow  np. do podlewania
zieleni czy sp ukiwania sanitariatów.

Obiekty handlowe wyposa a si  w niezb dn  infrastruktur  tak  jak system
ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji, sanitariaty, azienki. Obiekty te wymagaj
pod czenia do miejskiej sieci ciep owniczej, wodoci gowej i kanalizacyjnej, a tak e
sieci elektrycznej. W przypadku, gdy warunki techniczne sieci nie pozwalaj  na
przy czenie obiektu, ciep o czy energi  elektryczn  wytwarza si  z w asnych
alternatywnych róde .

W wyniku budowy powierzchni utwardzonych (drogi, chodniki, parkingi) nast puje
redukcja powierzchni biologicznie czynniej i zmniejszenie zdolno ci retencyjnej
terenu. Zmienia si  lokalny krajobraz. Ziele  miejska zapewnia mieszka com wiele
korzy ci, tj. mo liwo  rekreacji, popraw  walorów krajobrazowych miasta,
oczyszczanie  powietrza,  gleby  i  wody,  a  tak e  ma  korzystny  wp yw  na  lokalny
mikroklimat. W wyniku zniszczenia zieleni miejskiej traci si  mo liwo  korzystania z
tych us ug i tym samym pogarsza si  jako ycia ludzi9.

9
Kronenberg J. 2012 Us ugi ekosystemów w miastach. Zrównowa ony Rozwój - Zastosowania, nr 3/2012 (Polski poradnik TEEB

dla miast) str. 13)
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2.8.2 Metodologia

Metodologia dla niniejszego opracowania jest autorsk  metod  stworzon  przez
zespó  AECOM. Zosta a ona opracowana, aby osi gn  wszystkie cele za one w
Specyfikacji Istotnych Warunków Zamówienia (SIWZ).

Wizje lokalne 26 proponowanych lokalizacji zosta y przeprowadzone od lipca do
listopada 2013 r. Nast pnie dla ka dej z nich przeprowadzono analiz  uwarunkowa
rodowiskowych.

Analiza obejmuje nast puj ce elementy:

1) Opis stanu istniej cego rodowiska

Ro linno  – na podstawie ogl dzin terenowych i zdj  satelitarnych. Analiza
uwzgl dnia drzewa, których wiek przekracza 10 lat (zgodnie z art. 83 ust.6
Ustawy o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r. Dz.U.2013.627 j.t.).
Powierzchnia biologicznie czynna – na podstawie zdj  satelitarnych i ogl dzin
lokalizacji. Teren biologicznie czynny jest rozumiany zgodnie z § 3 art. 22
rozporz dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie
(Dz.  U.  Nr 75,  poz.  690)  jako „teren z  nawierzchni  ziemn  urz dzon  w sposób
zapewniaj cy naturaln  wegetacj , a tak e 50 % powierzchni tarasów i
stropodachów z tak  nawierzchni , nie mniej jednak ni  10 m2, oraz wod
powierzchniow  na tym terenie”. W niniejszym opracowaniu przyj to, i
powierzchnie takie jak: kostka brukowa eko, wir, kostka a urowa nie wliczaj  si
do powierzchni terenów biologicznie czynnych.
Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne –  na  podstawie  map
topograficznych, ogl dzin terenowych oraz danych na temat obiektów
hydrogeologicznych ( róde  i uj  wody) udost pnionych przez Pa stwowy
Instytut Geologiczny.
Oddzia ywanie akustyczne – na podstawie mapy akustycznej Miasta Sto ecznego
Warszawy zidentyfikowano istniej ce ród a ha asu w najbli szej okolicy
potencjalnych lokalizacji WOH.
Obszary chronione (rezerwaty, parki narodowe, parki krajobrazowe, obszary
chronionego krajobrazu, zespo y przyrodniczo – krajobrazowe, obszary Natura
2000 oraz pomniki przyrody) na terenie lub w s siedztwie potencjalnej lokalizacji.

2) Ustalenia dokumentacji planistycznej dotycz ce nowych lokalizacji obiektów
handlu wielko powierzchniowego (WOH):
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Studium Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego m. st.
Warszawy

Studium okre la polityk  zagospodarowania przestrzennego na obszarze m.st.
Warszawy oraz wytyczne do planowania miejscowego. Zawiera m.in. informacje na
temat rodowiska przyrodniczego i uwarunkowa  zagospodarowania przestrzennego,
kierunków zagospodarowania przestrzennego: systemu przyrodniczego, obszarów
problemowych i zagro onych, obszarów wymagaj cych przekszta ce , rehabilitacji i
rekultywacji.

Opracowanie ekofizjograficzne do Studium Uwarunkowa  i Kierunków
Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy

Opracowanie ekofizjograficzne zawiera rozpoznanie, analiz  i ocen  aktualnych
warunków rodowiska przyrodniczego i wskazuje uwarunkowania przyrodnicze
przekszta ce  lub rozwoju zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy przy
zapewnieniu sta ci podstawowych procesów przyrodniczych. Studium identyfikuje i
okre la zasady kszta towania Systemu Przyrodniczego Warszawy. Jest to system
obszarów, których g ówn  funkcj  jest regulowanie dzia ania rodowiska
przyrodniczego w mie cie. Wyró niane s  trzy podsystemy: biologiczny, hydrologiczny
i klimatyczny.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Plan miejscowy jest podstaw  niezb dn  do planowania przestrzennego. Ustanawia
przepisy obowi zuj ce na danym terenie, które staj  si  podstaw  przy wydawaniu
decyzji administracyjnych. Plan okre la m.in.: zasady i warunki ochrony rodowiska,
minimalny wska nik powierzchni biologicznie czynnej.

Studium Zagro enia Powodziowego dla m. st. Warszawy
Analiza Studium Zagro enia Powodziowego dla m. st. Warszawy (udost pnione przez
Regionalny Zarz d Gospodarki Wodnej w Warszawie, pa dziernik 2013) pozwala
stwierdzi  wyst powanie zagro enia powodziowego, czyli stref zalewów wód
powierzchniowych dla potencjalnej lokalizacji WOH. W strefie potencjalnego
zagro enia wod  stuletni  (czyli o ryzyku wyst pienia 1% w danym roku) znajduje si
prawie 30 % obszaru Warszawy. Obszary potencjalnego zagro enia obejmuj  tereny
nara one na zalanie w sytuacji przelania si  wód przez koron  wa u
przeciwpowodziowego lub uszkodzenia b  zniszczenia wa u10.

10Wg SUiKZP m. st. Warszawy, ze zmianami, Biuro Naczelnego Architekta Miasta, Miejska Pracowania Planowania
Przestrzennego i Strategii Rozwoju, Warszawa 2006r.
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3) Prognoza wp ywu budowy WOH na rodowisko na terenie nowej lokalizacji

Na podstawie analizy istniej cych uwarunkowa rodowiskowych sporz dzono
prognoz  budowy WOH na rodowisko. W tym celu przeanalizowano elementy, które
w przypadku budowy WOH ulegn  zmianie oraz zidentyfikowano potencjalne
problemy, które mog  przeszkodzi  w realizacji inwestycji.

Prognoza obejmuje nast puj ce elementy rodowiska przyrodniczego:

Ro linno  – okre lono liczb  drzew oraz innej ro linno ci, które
najprawdopodobniej b  podlega y wycince lub zniszczeniu. Informacje te
stwarzaj  podstaw  do analizy naruszenia poszycia ro linnego, niszczenia siedlisk
przyrodniczych, zmiany krajobrazu, utraty us ug ekosystemów.

Powierzchnia biologicznie czynna – pozwala okre li , jaka b dzie strata
powierzchni biologicznie czynnej. Informacje te stwarzaj  podstaw  do
analizy zmiany krajobrazu, utraty zdolno ci retencyjnej oraz us ug
ekosystemów.

Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne (odwierty, ród a,
uj cia) - analiza potrzeby przeprowadzenia zabiegów ochronnych wód
powierzchniowych.

Oddzia ywanie akustyczne – obecno  terenów podlegaj cych ochronie
akustycznej oraz istniej cych róde  ha asu w najbli szej okolicy pozwalaj
oceni  czy budowa WOH znacznie przyczyni si  do zwi kszenie uci liwo ci
akustycznej.

Wyst powanie obszarów chronionych na terenie potencjalnej lokalizacji
WOH lub w jej bezpo rednim s siedztwie

Analiza proponowanej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej
wykonana na podstawie informacji uzyskanych z jednostek urz dowych
pos a do identyfikacji zasi gu oddzia ywania inwestycji na zasoby
naturalne oraz oceny ich zgodno ci z dokumentacj  planistyczn .

4) Ocena lokalizacji pod wzgl dem wp ywu na rodowisko

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

Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyj to jednolity dla wszystkich cz ci
niniejszego opracowania system oceny lokalizacji, przyznaj c ocen  pozytywn ,
neutraln  lub negatywn .
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3 Okre lenie struktury wielko ciowej, bran owej i przestrzennej istniej cych
obiektów handlu wielkopowierzchniowego (WOH)
3.1.  Obiekty WOH jako przedmiot analizy

Przedmiotem analizy s  obiekty handlowe kategorii WOH zdefiniowane w rozdz.2.2.
Przeprowadzone analizy, których wyniki zamieszczono w kolejnych rozdzia ach,
dowiod y, e przestrzenny zakres oddzia ywania tego typu obiektów jest rozleg y i nie
jest limitowany granic  administracyjn  miasta. Mo na mówi  o trans- granicznym
oddzia ywaniu tego typu nowoczesnych obiektów handlowych. W zwi zku z tym
uwzgl dniono obiekty znajduj ce si  poza Warszaw , na terenie jej aglomeracji.
Terminem o podstawowym znaczeniu w opisie obiektu WOH jest powierzchnia
sprzeda y. Zgodnie z art. 2 pkt. 19 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003r. „nale y przez to rozumie  t  cz  ogólnodost pnej
powierzchni obiektu handlowego stanowi cego ca  techniczno u ytkow ,
przeznaczonego do sprzeda y detalicznej, w której odbywa si  bezpo rednia
sprzeda  towarów (bez wliczania do niej powierzchni us ug i gastronomii oraz
powierzchni pomocniczej, do której zalicza si  powierzchnie magazynów, biur,
komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.)”.

3.2. Stan istniej cy WOH  w Warszawie i aglomeracji sto ecznej. Struktura
bran owa

Obraz stanu istniej cego WOH w Warszawie starano si  opisa  na podstawie
dost pnych danych zamieszczonych w najnowszych dost pnych rocznikach
statystycznych Warszawy oraz opracowaniu pt.:  Panoramie Dzielnic Warszawy 2012,
US Warszawa. Okaza o si  jednak, e dost pne w tych opracowaniach dane nie
wyczerpuj  swymi charakterystykami takich definicji jak centrum handlowe czy
galeria handlowa. Oznacza o to niemo no  dokonania charakterystyki stanu
istniej cego bazuj c tylko na danych statystycznych GUS.
W tej sytuacji z konieczno ci skoncentrowano si  na informacjach zawartych w
raportach wyspecjalizowanych organizacji jak np. Polska Rada Centrów Handlowych
(PRCH).
Informacje z danych GUS wykorzystano jako uzupe nienie innych brakuj cych
danych.

Bazuj c na dost pnych danych przestawiono  informacje dla identyfikowanych
obiektów WOH w Warszawie i aglomeracji sto ecznej,  zamieszczone w tab.6.



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

SSttrroonnaa || 2299

Nazwa Bran a Adres
Dzielnica

Rok otwarcia
 Szacowana

powierzchnia sprzeda y
brutto (m2)

WARSZAWA
Arkadia

Centrum handlowe –
tradycyjne(wielobran owe) ul. Jana Paw a II 82 oliborz 2004 103 000

Atrium Reduta jw. ul. Jerozolimskie 148 ochy 1999 40 500

Atrium Targówek jw. ul. G bocka 15 Targówek 1998 50 500

Auchan Modli ska jw. ul. Modli ska 8 Bia ka 1998 24 000

Blue City jw. Al. Jerozolimskie 179 Ochota 2004 60 000

Centrum Handlowe Krakowska 61 (RP) Sprzeda  detaliczna Al. Krakowska 61 ochy 2001 66 400

Centrum Skorosze
Centrum handlowe -

tradycyjne ul. gen. S awoja-Sk adkowskiego 4
Ursus

2007 12 200

Centrum Ursynów jw. ul. Pu awska 427 Ursynów 1997 37 000

E.Leclerc  Aspekt jw. ul. Aspekt 79 Bielany 1996 6 000

E.Leclerc Jutrzenki jw. ul. Jutrzenki 156 ochy 1999 11 000

Factory Annopol Centrum sprzeda y po
ni szych cenach (outlet)

Praga P n. 2013 19 700

Factory Ursus jw. Plac  Czerwca 1976r Ursus 2002 13 000

Fort Wola Centrum handlowe -
tradycyjne

ul. Po czy ska 4 Wola 2001 29 200

Galeria Bemowo jw. ul. Powsta ców skich 126 Bemowo 1999 35 000

Galeria Mokotów jw. ul .Wo oska 12 Mokotów 2000 62 500

Galeria Rembieli ska jw. ul. Rembieli ska 20 Praga P n. 2008 12 800

Ikea Targówek (RP) Sprzeda  detaliczna ul. Malborska 43/45/47 Targówek 2001 99 300

KEN Center
Centrum handlowe -

tradycyjne ul. J. Ciszewskiego 15
Ursynów

1998 12 500

King Cross Warszawa jw. ul. Jubilerska 1/3 Praga P d. 1996 24 200

Klif Warszawa jw. ul .Okopowa 58/72 Wola 1999 17 800
Metropol Dom i Wn trze –Park
Handlowy Jagiello ska

Centrum handlowe-
specjalistyczne ul. Jagiello ska 82 Praga P n. 2010 13 500

Promenada Centrum handlowe -
tradycyjne

ul .Ostrobramska 75C Praga P d. 1996 37 000
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Sadyba Best Mall jw. ul. Powsi ska 31 Mokotów 2000 23 000

Tesco Goc aw jw. ul .gen.E.Fieldorfa- Nila 41 Praga P d. 2010 18 000

Tesco Górczewska jw. ul. Górczewska 212 Bemowo 1994 26 000

Tesco KEN jw. ul. Komisji Edukacji Narodowej 14
Ursynów

1999 14 545

Tesco Po czy ska jw. ul. Po czy ska 121/125 Bemowo 2000 35 280

Tesco Stalowa jw. ul. Stalowa 60/64 Praga P n. 1996 14 480

Centrum Wile ska jw. ul .Targowa 72 Praga P n. 2002 33 000

Wola Park jw. Ul. Górczewska 124 Wola 2002 73 000

Zielony Park Handlowy Jw. ul. G bocka 13 Targówek 2007 24 400

ote Tarasy Jw. ul. Z ota 59 ródmie cie 2007 63 500

Centrum Handlowe Galeria handlowa Ul. Fieldorfa/Jeziora skiego /Perkuna Praga P d. bd 43 290

Galeria pod Kaskad Jw. ul.Wolska/Górczewska Wola Jw. 6 150

Centrum Handlowe Land Jw. ul. Wa brzyska 11 Mokotów Jw. 22 550

Wolf Bracka Jw. Ul. Bracka ródmie cie 2012 11 840

Swede Center jw. Al. Jerozolimskie 56c ródmie cie bd. 4 000

CWW Domoteka Jw. ul. Malborska 41 Targówek bd. 63 460

Centrum Handlowe Szembeka Jw. ul. Zamieniecka 90 Praga P d. bd. 13 000

Galeria oliborz Jw. ul. Broniewskiego 28 Bielany bd. 6000

Galeria Odkryta Jw. ul. Odkryta 4 Bia ka bd. 2 030

Centrum Handlowe Panorama Jw. Al. W.Witosa 31 Mokotów bd. 23 000

Galeria Pod D bami Jw. ul. Pas cka 8D Bia ka bd. 3 400

Hale Banacha Jw. ul. Grójecka 95 Ochota bd. 5 100

Galeria Millenium Plaza Jw. Al. Jerozolimskie 123a Ochota bd. 6 000

Galeria Metro Bis Jw. Al. KEN 85/Róg Herbsta Ursynów bd. 2 900

TTW Opex Jw. ul. Domaniewska 37b Mokotów bd. 4 500

Hala Targowa Wola Jw. ul. Cz uchowska 25 Bemowo bd. 6 000

Galeria Sawa Park Jw. Pl. Przymierza 6 Praga P d. bd. 18 900

Plac Unii City Shopping Jw. Ul. Pu awska 2 ródmie cie 2013 15 500

Centrum Handlowe Targowa Jw. Ul. Targowa 33a Praga P n. 1995 3 000
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Millenium Centrum Jw. ul. Kijowska 1/Targowa 24 Praga P n. bd. 4 600

Galeria Handlowa Saska K pa Jw. Ul. Zwyci zców 28 Praga P d. bd. 3 750

Galeria Handlowa Wars- Sawa- Junior Jw. ul. Marsza kowska 104/122 ródmie cie 1969 30 000

Centrum Handlowe Mega Meble jw. Al. Jerozolimskie 200 ochy bd. 13 000

Galeria Grochów Jw. ul. Kobielska 23 Praga P d. bd. 7 000

TTW Home Jw. Al. Jerozolimskie 185 ochy bd. 8 000

Europlex Jw. ul. Pu awska 17 Mokotów bd. 7 000

Suma: 1 457 270
Aglomeracja

 Auchan omianki Centrum handlowe -
tradycyjne

omianki 2012 30 000

Auchan Piaseczno Jw. ul. Pu awska 46 Piaseczno 1996 37 000

Centrum Handlowe Janki Jw. ul. Mszczonowska 3 Janki 1999 68 450

Galeria  Brwinów Jw. ul .Grodziska 46 Brwinów 2012 10 000

Galeria Podkowa Jw. ul. Go bia 1a Podkowa Le na 2013 7 950

Janki  Park Handlowy Jw. Pl. Szwedzki 1 Janki 1995 60 900

M1 Marki Jw. ul. Pi sudskiego 1 Marki 1999 48 600

Stara Papiernia Jw. Al. Wojska Polskiego 3 Konstancin-Jeziorna 2002 5 500

Tesco Piastów Jw. AL. Tysi clecia 7 Piastów 2002 12 270

Centrum Handlowe Treny Galeria handlowa ul. Terenów 51 05-080 Laski bd 2 200

Galeria Brwinów Jw. ul. Grodziska 46 Brwinów 2012 10 000

Galeria omianki Park Jw. ul. Warszawska 201 Kie pin bd. 5 000

Suma w aglomeracji 303 880

Suma Warszawa i aglomeracja 1 761 150
Tab. 6 Obiekty WOH   w Warszawie i aglomeracji sto ecznej

ród o: oprac. w asne na podstawie raportu PRCH II kw. 2013 i DTZ European Reatail Guide Shopping Centres. December 2012r. oraz z wykorzystaniem  pozyskanych danych z portalu galerie handlowe
(http://www.galeriehandlowe.pl/go.live.php)

Zidentyfikowano 58 obiektów WOH w Warszawie i 12 na terenie aglomeracji sto ecznej. S  to centra handlowe z hipermarketami, galerie
handlowe z supermarketami, centra wyprzeda owe oraz parki handlowe. Poza hipermarketami i supermarketami tradycyjnym
(wielobran owymi), w kompleksach budowli sk adaj cych si  na WOH wyst puj  du e sklepy specjalistyczne oraz licznie mniejsze sklepy
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równie  wyspecjalizowane w w skiej dziedzinie jak i placówki o szerokiej gamie
wiadczonych us ug.  Odr bnym typem spe niaj cym warunki definicji WOH  s   hale

targowe.
Z  tab.  7  wynika,  e  obiekty  WOH  na  terenie  Warszawy  oferuj  1  457  150 m2 powierzchni
sprzeda y, a w aglomeracji 303 380 m2, cznie 1761 150 m2. Ok. 85% tej powierzchni
znajduje si  w obiektach WOH wielobran owych, a ok. 15% w  specjalistycznych (jak meble,
wyposa enie domów, materia y budowlane).

Analizowane obiekty WOH charakteryzuj  si  zró nicowan  wielko ci  pod wzgl dem
powierzchni sprzeda y, od nieznacznie powy ej 2000 m2 do ponad 100 000 m2.  W zwi zku z
tym dokonano usystematyzowania 70 obiektów,  dziel c ich zbiór  na 3 podzbiory: obiekty
ma e, rednie oraz du e. Przyj to kryterium poprawno ci podzia u – równoliczno
jednostek w ka dym podzbiorze. Wyniki tej analizy przedstawiono w tab.8.

Parametr Podzia  I Podzia  II
2 tys.m2 - 10

tys.m2
10,1-30
tys.m2

> 30 tys.m2 2 tys.m2 – 15
tys.m2

15,1 tys.m2 -
40 tys.m2

> 40
tys.m2

Liczba WOH 22 27 21 33 22 15
Udzia 32% 38% 30% 49% 31% 21%

Tab. 7 Analizowane  podzia y zbioru WOH na 3 typy w wielko ci wg powierzchni sprzeda y

Analiza uzyskanych wyników (tab.7) nasuwa wniosek, e z uwagi na znacz co równ
liczebno  (1:1,3:1) obiektów w poszczególnych kategoriach grup wielko ci powierzchni
sprzeda y istniej ce obiekty WOH mo na podzieli  na 3 typy (z proponowanymi dla nich
symbolami):
- ma e – o powierzchni sprzeda y 2-10 tys.m2; (w skrócie: WOHM);
- rednie – o powierzchni sprzeda y 10,1 – 30 tys.m2  (w skrócie: WOHS);
- du e >30 tys.m2 ( w skrócie: WOHD).

Przedstawiony w tab. 8 podzia  WOH wykorzystano do sformu owania za
programowych oceny nowych lokalizacji.

Typy wielko ci   obiektów
WOH

Symbol obiektu
Powierzchnia
sprzeda y w
WOH (tys.m2 )

Ma y WOHM 2 - 10
redni WOHS 10,1-30
Du y WOHD >30

Tab. 8 Podzia  obiektów WOH na 3 typy wg wielko ci powierzchni sprzeda y

Analizuj c daty uruchomiania centrów handlowych mo na wi c mówi  o dynamicznym
rozwoju tej dziedziny zagospodarowania miasta od blisko 20 lat. Dynamika rozwoju,
charakteryzuj ca si  nie tylko liczb  obiektów nowych, ale te  w niektórych, cz stych
przypadkach – jak wynika z tab. 6,  co raz wi ksz  oferowan  powierzchni  sprzeda y, jest
wynikiem licznych  uwarunkowa . Zdaniem  autorów analizuj cych struktur  przestrzenn
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handlu detalicznego w Poznaniu11 do istotnych uwarunkowa  w 2008r.  wzrostu centrów
handlowych w Polsce zalicza o si :

• wzrost gospodarczy i stabilizacja makroekonomiczna Polski (spadek inflacji
do 2%, wzrost PKB do 5–7% rocznie, spadek bezrobocia do 10%),
•  wzrost  indywidualnych  dochodów  mieszka ców,  a  co  za  tym  idzie  ich  si y
nabywczej, zw aszcza w du ych miastach,
• industrializacja i homogenizacja konsumpcji, wzrost oczekiwa  i wymaga
nabywców,
• gwa towny rozwój motoryzacji indywidualnej, umo liwiaj cej dost p do odleg ych
 i s abiej skomunikowanych (komunikacj  publiczn ) centrów handlowych,
• deficyt nowoczesnych powierzchni handlowych na terenie kraju,
• s aba konkurencja rodzimych przedsi biorstw handlowych.

Do najstarszych centrów handlowych w Warszawie nale y Tesco Górczewska o zespolonej
kubaturze z innymi sklepami jak np. MediaMarkt,  uruchomione w 1994r. Jeszcze starszy
jest kompleks domów towarowych Wars-Sawa-Junior, uruchomiony w 1969r.  A  14
kompleksów obiektów handlowych uruchomiono w ko cówce XX wieku. Poza Factory
Annopol niedawno oddanym (w III kw. 2013r.) jest  galeria handlowo-us ugowa  przy Pl. Unii
Lubelskiej w Warszawie.  Poprzednio,  po 6 latach przerwy,  oddanym  do eksploatacji by o
centrum handlowo-us ugowym Z ote Tarasy. Centrum to jest zlokalizowane w dzielnicy

ródmie cie, w bezpo rednim s siedztwie Dworca Centralnego PKP o bardzo dobrej
obs udze transportem zbiorowym (kolej regionalna i krajowa, oraz SKM, bliskie s siedztwo
stacji metro, tramwaje i autobusy - p tla i oraz przystanki dodatkowe).
Do najnowszych w aglomeracji zalicza si  galerie handlowe w Brwinowie i Podkowie Le niej,
a do najstarszych Auchan Piaseczno.

W tab. 9 przedstawiono rozmieszczenie 58 obiektów WOH w 18 dzielnicach Warszawy z
uwzgl dnieniem powierzchni sprzeda y w tych obiektach.

Dzielnica

Liczba
mieszka ców
 (w tys.)

Liczba  centrów i
galerii handlowych
(tj.WOH)

Sumaryczna
powierzchnia sprzeda
(m2)

WARSZAWA 1720,4 58 1457270
Bemowo 114,9 4 102280
Bia ka 92,8 2 29400
Bielany 133,4 2 12000
Mokotów 224,7 6 152750
Ochota 88,9 3 17100
Praga P d 182 8 165140
Praga P n 71 7 101080

11 T.Kaczmarek  T.Szafra ski – Poziom rozwoju i struktura przestrzenna handlu detalicznego w
Poznaniu. Konferencja Geograf. Pozna , 2008r.
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Rembertów 23,4 0 0
ródmie cie 124,6 5 124840

Targówek 123,5 4 271790
Ursus 51,2 3 28100
Ursynów 149,8 4 66940
Wawer 71,1 0 0
Weso a 23,1 0 0

Wilanów 21 0 0
ochy 39,9 5 156700

Wola 137,3 4 126150
oliborz 47,8 1 103000

Tab. 9 Struktura przestrzenna rozmieszczenia  centrów handlowych  w dzielnicach Warszawy (stan 2011r.) ród o:
opracowanie w asne na podstawie zestawienia w tab.7.

Z danych zawartych w tab. 10 wynika, e  pod wzgl dem liczby wskazanych obiektów na
pierwsze miejsca wysuwaj  si  dzielnice: Praga P d. (8 obiektów), Praga P n. (7 obiektów),

och  (5)  oraz  Bemowo,  Targówek,  Wola  po  4  centra  handlowe.   W  tych  dzielnicach
koncentruje si   55% obiektów WOH.  Pod wzgl dem powierzchni sprzeda y na pierwszym
miejscu jest dzielnica Targówek, nast pnie s  Praga P d., W ochy, Wola.  Na terenie dzielnic:
Rembertów, Wawer, Weso a i Wilanów nie zidentyfikowano obiektów typu WOH.

W podsumowaniu mo na powiedzie , e rozmieszczenie przestrzenne centrów handlowych
cechuje si  du  nierównomierno ci .  W czterech dzielnicach nie ma zlokalizowanych
galerii i centrów handlowych.
Pod wzgl dem lokalizacji obiekty WOH zosta y wybudowane przede wszystkim w strefach
zabudowy  miejskiej (ok 95%) i przedmie . Ponadto zidentyfikowano 12 galerii i centrów
handlowych aglomeracji poza granicami miasta, co stanowi 17% ogólnej liczby.

3.3. Otoczenie WOH. Typy zagospodarowania w otoczeniu WOH

Analizuj c zagospodarowanie w otoczeniu centrów handlowych znajduj cych si  w
Warszawie wyró niono, w nawi zaniu do podzia u miasta na zró nicowane strefy obs ugi
komunikacyjnej i parkowania pojazdów (wg SUiKZP), nast puj ce typy zagospodarowania:
1- Zabudowa centrum/ ródmiejska – du a koncentracja zabudowy wysokiej o funkcjach

mieszkaniowych, biurowych i handlowo-us ugowych z bogat  infrastruktur  miejsk
(drogi-ulice, transport szynowy, parkingi, place);

2- Zabudowa miejska i podmiejska – mniejsza koncentracja zabudowy o podobnych
funkcjach;

3- Zabudowa osiedlowa – przewa aj ca zabudowa mieszkaniowa z obiektami us ugowymi;
4- Tereny przemys owe i kolejowe(dworce);
5- Tereny zdegradowane;
6- Parki i kompleksy zieleni, cmentarze;
7- Tereny ogrodów dzia kowych.
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Korzystaj c z przyj tej klasyfikacji scharakteryzowano w tab. 10 dominuj ce
zagospodarowanie w otoczeniu (izochrona  ok.1,2 km) wybranych WOH.

Dzielnica
Nazwa WOH Adres

Suma
WOH w
dzielnicy

Liczba
porz dko-

wa
lokalizacji
na mapce
(rys.3.1)

Typ(y)
zagospodaro-

wania w
otoczeniu

Bemowo TESCO Ul. Po czy ska 121/125 4 1 4
 CH Tesco
Górczewska

Ul. Górczewska 212/226 2 3

Galeria handlowa
Bemowo

Ul. Powsta ców skich
126

3 3,7

DT Hala Wola Ul. Cz uchowska 25 4 3
Bia ka CH Auchan

Modli ska
Ul. Modli ska 8 2 5 3,4,5

Kaufland Ul. J. Mehoffera 84 6 2
Bielany E.Leclerc Aspekt Ul. Aspekt 79 1 7 3,6
Mokotów Galeria Mokotów Ul. Wo oska 12 2 8 1

Sadyba Best Mall Ul. Powsi ska 31 9 2,3
Ochota CH Reduta Al. Jerozolimskie 148 2 10 3,4

Blue City Al. Jerozolimskie 179 11 3,4
Praga Po udnie CH King Cross Ul. Jubilerska 1-3 4 12 2,3,6

CH Goc aw Ul. gen. Fieldorfa 4 13 3
Media Markt Ul. Ostrobramska 79 14 3,7
Promenada Ul. Ostrobramska 75c 15 3,7

Praga Pó noc CH Wile ska Ul. Targowa 72 5 16 2,3,4
Tesco Stalowa Ul. Stalowa 60/64 17 2,3,7
Factory Annopol Ul. Annopol 2 18 3,4,7
Metropol  Dom  i
wn trze

Ul. Jagiello ska 82 19 2,4,7

Galeria
Rembieli ska

Ul. Rembieli ska 20 20 3

Rembertów 0
ródmie cie Domy Towarowe

Galeria
Ul. Marsza kowska
104/122

3 21 1

ote Tarasy Ul. Z ota 59 22 1,4
Dom Towarowy
SMYK

Ul. Krucza 50 23 1

Targówek Park Handlowy
Targówek

Ul. G bocka 15 8 24 2,3,6

Leroy Merlin Ul. Malborska 35 25 2,6
OBI Ul. Radzymi ska 156 26 2,3
IKEA Ul. Malborska 51 27 2,6
Castorama Ul. G bocka 15a 28 2,3,6
CH M1 Ul. Radzymi ska 303 29 2,6
Praktiker Ul. Radzymi ska 303 30 2,6
Centrum
Motoryzacyjne
Toru ska

Trasa AK róg
Krasnobrodzkiej

31 3

Ursus CH Skorosze Ul. Gen. S awoja
Sk adkowskiego 4

4 32 2,3

TESCO Ul.gen.K.Sosnkowskiego
1

33 2,3

Le Roi Merlin Al. Jerozolimskie 244 34 2,3
Factory Ursus Pl. Czerwca 1976r. 35 2,4,5

Ursynów Real Ul. Pu awska 427 3 36 2,3
KEN Center Ul.J. Ciszewskiego 15 37 3
OBI Ul. Pu awska 427 38 2,3

Wawer Kaufland Ul. Korkowa 165 1 39 2,4
Weso a 0
Wilanów 0
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ochy E.Leclerc Jutrzenki ul .Jutrzenki 156 6 40 2,4
OBI Al. Krakowska 102 41 2,4
CH Krakowska 61 Al. Krakowska 61 42 2,4
Castorama ul. Popularna 71 43 2,3,4
Castorama Al. Krakowska 75 44 2,4
Media Markt Al. Jerozolimskie 179 45 3,4

 Wola CH Fort Wola ul. Po czy ska 4 3 46 2,3,4,6
CH Wola park ul. Górczewska 124 47 2,3,6
CH Klif ul. Okopowa 58/72 48 3,6

oliborz Arkadia Al. Jana Paw a 82 1 49 3,6,7

Zestawie przypadków otaczaj cego WOH  zagospodarowania przestrzennego:

1- 4;
2- 28;
3- 32;
4- 14;
5- 2;
6- 11;
7- 6.

Tab. 10 Zestawienie WOH w dzielnicach i s siaduj cy typ  zagospodarowania w otoczeniu (analiza w asna)

Z przeprowadzonego rozpoznania wida , e dominuj cym otoczeniem
przestrzennym sklepów wielkopowierzchniowych zgrupowanych w centrach handlowych s
tereny o zabudowie osiedlowej oraz o zabudowie miejskiej, rzadziej ekstensywnej
(podmiejskiej). Cech  charakterystyczn  te  s  skupiska centrów handlowych o niewielkiej
odleg ci od siebie jak np. Blue City i Atrium Reduta oraz tereny handlowe na  Targówku.

siedztwo osiedli gwarantuje zainteresowanie klientów tych sklepów, rekrutuj cych si  z
mieszka ców w szczególno ci w dni powszednie12. Zainteresowanie to wiadczy o
faktycznej potrzebie korzystania z handlu i us ug o podwy szonym standardzie jaki oferuj
centra i galerie handlowe. Jak wynika z bada  klientów pod k tem wybieranych przez nich
rodków transportu w okresie weekendów zasi g przestrzenny oddzia ywania centrów

powi ksza si  znacz co13.

3.5. Podsumowanie

W wietle przeprowadzonych analiz z wykorzystaniem dost pnych danych o strukturze
wielkopowierzchniowych obiektów handlowych, w szczególno ci centrów handlowych i
galerii handlowych pod k tem wielko ci (wyra anej powierzchni  sprzeda y), bran  oraz
lokalizacji przestrzennej  uzasadnione wydaj  si  by  nast puj ce stwierdzenia:

1) Bazuj c na w asnej identyfikacji w Warszawie i aglomeracji sto ecznej funkcjonuje 70
obiektów WOH o cznej powierzchni sprzeda y 1761150 m2. Realizacj
wielkopowierzchniowych obiektów handlowych rozpocz to w 1969r. i jest ona
kontynuowana. Najnowsze obiekty oddano do eksploatacji w IV kw. 2013r. Obiekty
najstarsze ró ni  si  architektur , struktur  i wielko ci  od najnowszych.

2) Rozmieszczenie przestrzenne obiektów handlowych typu WOH w Warszawie cechuje si
du  nierównomierno ci . Dominuje ich rozmieszczenie poza ródmie ciem w strefie
miejskiej na terenie dzielnic: Praga P d. (8 obiektów), Praga P n. (7 obiektów),W och (5) oraz
Bemowo,  Targówek,  Wola  gdzie  znajduj  si   po  4  centra  handlowe.   W  tych  dzielnicach

12 WG  „Oceny funkcjonowania sieci handlowych na rynku warszawskim, Rynek wewn trzny” autorstwa  Hanny Górskiej
lokalizacja bliska miejsca zamieszkania jest czynnikiem warunkujacym zakupy w 33,2%.
13

A. Szarata, M. Bauer: Badanie potencja ów ruchotwórczych wybranych obiektów handlowych w Warszawie; Prac.
Planowania Uk adów Komunikacyjnych System. 2012r.
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koncentruje si   55% warszawskich obiektów WOH. Na terenie 4 dzielnic nie ma obiektów
WOH.

3) Generalnie centra s  dobrze przygotowane na obs ug  klientów doje aj cych
samochodami, oferuj c im miejsca parkingowe, niep atne (odnotowano 2 wyj tki: Z ote
Tarasy – parking p atny i Galeria Mokotów, Blue City - p atny po pewnym okresie
parkowania).

4) Asortyment towarów sprzedawanych  w sklepach skupionych w centrach handlowych
jest wielobran owy. Wyst puj  tam równie  wielkopowierzchniowe  sklepy specjalistyczne.
Powierzchnia w tych sklepach szacowana jest na ok. 15%.
Sklepy specjalistyczne funkcjonuj  równie   w ramach centrów handlowych oraz Parkach
Handlowych i galeriach oraz halach targowych.   Sprzedawane s  np. obuwie, odzie ,
kosmetyki,    materia y budowlane i wyko czeniowe, sprz t agd-rtv – powierzchni  tych
sklepów szacuje si  na  46% powierzchni sprzeda y WOH wielobran owych.

5) Dominuj cym otoczeniem przestrzennym sklepów wielkopowierzchniowych
zgrupowanych  w centrach handlowych s  tereny o zabudowie osiedlowej oraz o zabudowie
miejskiej, rzadziej ekstensywnej (podmiejskiej)14. Cech  charakterystyczn  te  s  skupiska
centrów  handlowych  o  niewielkiej  odleg ci  od  siebie   jak  np.  Blue  City  i  Reduta  oraz
tereny handlowe w dzielnicy Targówek. S siedztwo osiedli gwarantuje zainteresowanie
klientów,  rekrutuj cych si  z mieszka ców tych sklepów w ci gu tygodnia.

6)  W  wyniku  analizy  istniej cych  WOH  pod  wzgl dem   ich   formy    organizacyjno-
strukturalnej wyró niono nast puj ce kategorie tych obiektów: centra handlowe, galerie
handlowe, hipermarkety i supermarkety wielkopowierzchniowe, parki handlowe oraz hale
targowe.  Te kategorie, w liczbie 5,  w powi zaniu z wielko ciami WOH pod wzgl dem
powierzchni sprzeda y,    przedstawiono w tab. 11.

Typy WOH pod
wzgl dem wielko ci Typ strukturalny WOH

WOHM (ma y) WOH – CH; WOH-GH
WOHS ( redni) WOH-CH; WOHS-GH; WOH- H/S; WOH-T
WOHD (du y) WOH-H/S;  WOH -T; WOH - PH

Tab. 11 Kategorie  istniej cych  WOH

Oznaczenia do tab. 11:
pod wzgl dem struktury funkcjonalno-przestrzennej – wyró niono 5 typów WOH:

WOH-CH - centra handlowe15 – supermarket lub hipermarket jako element
programowy wiod cy w centrum oraz sklepy specjalistyczne (w liczbie min. 10);
wielofunkcyjne centra handlowe;
WOH  –  GH - galerie handlowe – zespo y specjalistycznych wielu sklepów o cznej
powierzchni sprzeda y ponad 2000 m2, zazwyczaj z supermarketem;  domy

14 tabel nr 10: ród o: opracowanie w asne na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji
15 Centrum handlowe definiowane przez Polska Rad  Centrów Handlowych – jako hipermarket
wielobran owych i min. 10 sklepów specjalistycznych;
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towarowe zaliczane do WOH, zbli one w funkcji do galerii handlowej w obecnej
formie programowej nie s  ju  realizowane;
WOH-H/S - hipermarket lub supermarket (o pow. sprzeda y powy ej 2000m2) o
programie tradycyjnym (przyk adowe obiekty to TESCO lub Carrefour) lub
specjalistycznym (np. Media Mark, Saturn, Meble);
WOH-T - kompleksy handlowe funkcjonuj ce jak przekszta cony zbiór wielu sklepów
specjalistycznych o ograniczonej powierzchni dzia aj cych na zasadzie targowiska (
hala targowa);
WOH-PH - Parki handlowe funkcjonuj ce jako zespó  obiektów o ró nych
asortymentach artyku ów  (np. Park handlowy Targówek).

4 Okre lenie nasycenia miasta obiektami WOH wraz z okre leniem mo liwo ci
realizacji nowych obiektów w odniesieniu do polityki przestrzennej

Zakresem analizy obj to nasycenie miasta obiektami handlu wielkopowierzchniowego
(WOH) wraz z okre leniem mo liwo ci realizacji nowych obiektów w odniesieniu do polityki
przestrzennej, okre lonej w Studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy, przyj tego uchwa  Nr LXXXII/2746/06 Rady Warszawy z
dn. 10 pa dziernika 2006r. ze zm. ze szczególnym uwzgl dnieniem obci  uk adu
komunikacyjnego.

4.1. Dane wykorzystane w  analizie

W analizie wykorzystano materia y:
- udost pnione przez Zamawiaj cego,
 - wyniki analiz w asnych,
- dane z opracowa  dost pnych w Internecie - podano ród a tych opracowa .

4.2. Za enia polityki przestrzennej zapisanej w Studium uwarunkowa  i kierunków
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy16, przyj tego uchwa  Nr
LXXXII/2746/06 Rady Warszawy z dn. 10 pa dziernika 2006r. ze zm.

W syntetycznym uj ciu  polityka przestrzenna, przyj ta w  SUiKZP, wobec
wielkopowierzchniowych obiektów handlowych jest nast puj ca:

1) G ównymi  elementy kszta tuj cymi  struktur  przestrzenn  i krajobraz miasta s   centra
dzielnicowe, centra lokalne oraz wielofunkcyjne centra handlowe – miejsca identyfikacji
przestrzennej, do których zaliczane s  obiekty typu WOH.

2) G ównym celem zmian i przekszta ce  w zakresie elementów kszta tuj cych struktur
przestrzenn  i krajobraz miasta oraz w ramach stref funkcjonalnych jest m.in.: wytworzenie

16 Za enia  polityki  przestrzennej  w  odniesieniu  do  handlu,  zapisane  w  SUiKZP  m.  st.  Warszawy,   sformu owano  w
nawi zaniu do danych z 2003r., kiedy to czna powierzchnia sprzeda y w sklepach wynosi a 1800 tys. m2 a ponad  60% tej
powierzchni zajmowa y obiekty handlowe  o powierzchni sprzeda y powy ej 2000 m2. Najwi cej sklepów by o na terenie
ródmie cia, Mokotowa, Pragi Po udnie i Woli, a najmniej w Wilanowie, Weso ej, Rembertowie , Ursusie i Bia ce.
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obszarów koncentracji us ug oraz tworzenie wielofunkcyjnych struktur przestrzennych, w
tym przekszta canie i rehabilitacja zdegradowanych obszarów poprzemys owych i
powojskowych przy jednoczesnej ochronie obszarów o walorach kulturowych,
krajobrazowych i przyrodniczych,

3) W odniesieniu do centrum miasta i dla obszaru strefy ródmiejskiej, przestrzeni o
charakterze reprezentacyjnym, realizacja zagospodarowania przestrzennego w tych
obszarach powinna uwzgl dnia  m.in.:
- lokalizowanie obiektów wielofunkcyjnych z dopuszczeniem funkcji handlowej o
powierzchni sprzeda y przekraczaj cej 2.000 m², na terenach wskazanych na Rysunku
Studium  Nr  14  oraz  w  Tabeli  Nr  18   SUiKZP  pod  warunkiem  dostosowania  formy
architektonicznej do charakteru zabudowy ródmiejskiej (ochrona charakterystycznych
struktur zabudowy);

4) W odniesieniu do  centrów dzielnic i centrów lokalnych uzasadnione jest  m.in.:
- lokalizowanie obiektów wielofunkcyjnych z dopuszczeniem funkcji handlowej o
powierzchni sprzeda y przekraczaj cej 2.000 m2,  na  terenach  wskazanych  w  SUiKZP,  pod
warunkiem dostosowania formy architektonicznej do charakteru zabudowy ródmiejskiej
(ochrona charakterystycznych struktur zabudowy);

5)  Centra dzielnicowe (13) których dot. ww. zalecenia:
 - oliborza (rejon Placu Wilsona),
- Bemowa (rejon ul. Górczewskiej i Powsta ców skich);
- Mokotowa (rejon Dworca Po udniowego);
- Ursynowa (rejon ul. KEN przy stacji Imielin);
- Pragi Po udnie (rejon Ronda Wiatraczna); centrum Bia ki (rejon ul. wiatowida i
Modli skiej);
- Targówka (rejon ul. w. Wincentego, Malborskiej i G bockiej);
- Wawra (rejon ul. ega skiej i Patriotów);
- Wilanowa (rejon ul. Przyczó kowej, Wilanowskiej i Vogla);
- Ursusa (rejon ul. Warszawskiej i Jagie y);
- W och (rejon ul. Popularnej i Al. Jerozolimskich);
- Weso ej (rejon ul. Praskiego Pu ku i Armii Krajowej);
- Rembertowa (rejon ul. Wieczorkiewicza i Stra ackiej);
- Ochoty (rejon Dworca Zachodniego).

6) G ówne kierunki zmian i przekszta ce  wielofunkcyjnych centrów handlowych powinny
polega  na realizacji w zagospodarowaniu przestrzennym nast puj cych ustale :
- kszta towanie centrów w formie wn trz urbanistycznych o bogatym programie, wysokiej
jako ci architektury i kompozycji przestrzennej, z udzia em terenów zieleni w formie
ziele ców, skwerów, bulwarów i alej,
- przekszta cenie istniej cego zagospodarowania poprzez lokalizowanie obiektów
wielofunkcyjnych z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzeda y powy ej
2.000 m²,
- wprowadzanie zabudowy us ugowej, mieszkaniowej, sportowej i rekreacyjnej oraz zieleni
urz dzonej z udzia em terenów sportu i rekreacji, na terenach niezagospodarowanych

siaduj cych z obiektami wielkopowierzchniowymi.
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7)  Ponadto  w  tab.  12  wyliczone  s   tereny,  na  których  w  SUiKZP   dopuszcza  si  funkcj
handlow  o powierzchni sprzeda y ponad 2000 m2, nie wskazane na  rysunku studium
(nr.14) o powierzchni dzia ki poni ej 0,5 ha.

Lp. Lokalizacja Dzielnica Uwagi
1. Emilii Plater 51 ródmie cie Pawilon meblowy Emilia
2. Bracka 21 jw Traffic
3 ota 44/46 jw City Center
4. Krucza 50 jw Smyk
5. Marsza kowska 126/134 jw DH Sezam
6. elazna 32/Sienna Wola
7. ynarska/Wolska Wola d.DT Wola
Tab.12 Lokalizacje  na których dopuszcza si  obiekty handlowe na ma ych dzia kach

W podsumowaniu analizy za  polityki przestrzennej przyj tej w SUiKZP miejscami
preferowanymi do lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektów handlowych,
realizowanych w formie centrów handlowy lub handlowo-us ugowych, s   centrum miasta (
i obszar ródmiejski) oraz centra dzielnicowe w 13 dzielnicach. Ponadto dopuszczona  jest
mo liwo ci lokalizacji obiektów handlowych na wskazanych w tab. 13 miejscach.

4.3. Zró nicowanie dost pno ci powierzchni sprzeda y w WOH w dzielnicach

Pewn  miar  nasycenia jest dost pno  dla mieszka ców powierzchni handlowej w
obiektach WOH zlokalizowanych w dzielnicach Warszawy. W tym celu przedstawiono
wska niki w tab. 13.

Dzielnica

Liczba
mieszka ców
(mk)(tys.)

Liczba
centrów i
galerii
handlowych
(tj.WOH)

Sumaryczna
powierzchnia
sprzeda y (m2)

Wska nik powierzchni
sprzeda y na 1000 mk

1 2 3 4 5

WARSZAWA 1720,4 58 1457270 847,0
Bemowo 114,9 4 102280 890,2
Bia ka 92,8 3 29400 316,8
Bielany 133,4 2 12000 90,0
Mokotów 224,7 6 152750 679,8
Ochota 88,9 3 17100 192,4
Praga P d. 182 8 165140 907,4
Praga P n. 71 7 101080 1423,7
Rembertów 23,4 0 0 0

ródmie cie 124,6 5 124840 1001,9
Targówek 123,5 4 271790 2200,7
Ursus 51,2 3 28100 548,8
Ursynów 149,8 4 66940 446,9
Wawer 71,1 0 0 0
Weso a 23,1 0 0 0,0
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Wilanów 21 0 0 0,0
ochy 39,9 5 156700 3927,3

Wola 137,3 4 126150 918,8
oliborz 47,8 1 103000 2154,8

 Tab. 13 Wska niki liczby obiektów WOH i powierzchni sprzeda y  w przeliczeniu na 1000 mieszka ców w tych obiektach w
podziale  na dzielnice.

W tab. 13 zamieszczono wyniki oszacowania wska ników liczby obiektów typu WOH na 10
tys. mieszka ców dzielnicy oraz powierzchni sprzeda y w WOH na 1000 mieszka ców.
Widoczne s  du e ró nice mi dzy dzielnicami pod wzgl dem obu wska ników.

4.4. Poziom nasycenia  obiektami  typu WOH Warszawy i aglomeracji sto ecznej

Dokonanie oceny poziomu nasycenia miasta obiektami typu WOH jest problemem
onym, którego rozwi zanie nie doczeka o si  dot d opracowania metody, któr  mo na

by wykorzysta  w tym opracowaniu.

W ocenie poziomu nasycenia w analizowanym przypadku 26 lokalizacji zastosowano
metod  uwzgl dniaj  fakt rozleg ego przestrzennie oddzia ywania centrum handlowego.
Klienci korzystaj cy ze sklepów w centrum przybywaj  z ró nych odleg ci i s  to,  obok
mieszka ców pobliskiego osiedla, dzielnicy,  mieszka cy z innych dzielnic, a tak e przyjezdni
i tury ci spoza miasta17.  Zasi g  oddzia ywania  WOH  zale y  od  wielu  czynników  jak  np.
atrakcyjno  oferty handlowej i us ugowej WOH i nowoczesno  wyposa enia centrum.
Du y zasi g przestrzennego oddzia ywanie centrum b  galerii handlowej oznacza
potrzeb  oceny stanu nasycenia tego typu obiektami w skali miasta, a nawet z
uwzgl dnieniem jego aglomeracji (funkcjonalnej strefy podmiejskiej).
W zwi zku z tym oszacowano wska nik przypadaj cej powierzchni sprzeda y w istniej cych
obiektach WOH na 1000 mieszka ców Warszawy i aglomeracji. Podstaw  do oszacowania
wska nika by y powierzchnie zidentyfikowanych obiektów handlowych umieszczonych w
tab.6. Wyniki oszacowania zamieszczono w tab. 14.

17A.Szarata, M.Bauer: Badanie potencja ów ruchotworczych wybranych obiketów handlowych w Warszawie.
Pracownia Planowania Uk adów Komunikacyjnych System. Oprac. na zlecenie ZDM Warszawa, 2012r.:  Z
przebadanych ankietowo klientów 4 du ych centrów handlowych (Bemowo, Galeria Mokotów, Fort Wola i
Wola Park) wynik o, e  w ci gu czasu podró y do 15 min. dociera o  do tych centrów od 47% respondentów
(Galeria  Mokotów  i  Fort  Wola)  do  82%  respondentów  (Galeria  Bemowo),  a  w  czasie   podró y  15  -  30  min.
kolejne 33% respondentów (Wola Park) do 47% (Galeria Mokotów). Pozostali respondenci doje ali  w

szym czasie lecz, jak wida , nie by o ich zbyt wielu.
Z odpowiedzi na pytanie o odleg  doj cia/dojazdu do centrum handlowego z tych bada  wynik o,

e najwi kszy udzia  maj  podró e klientów o d ugo ci do 5 km,  w tym przemieszczenia  piesze i rowerowe do
2 km, i komunikacj  zbiorow  do 7 km oraz  samochodami do 8 km.

T. Dybicz:  Modelowanie  ruchu  generowanego  przez  centra  us ugowo-handlowe,  Warszawa,    (www.
pdffactory.com). na podstawie bada  klientów centrów handlowych Reduta i Hit,  ustali   zasi g oddzia ywania
tych centrów.  rednie d ugo ci dojazdu rodkami mechanicznymi transportu  do tych centrów, krótsze w dni
powszednie  ni  w  soboty  i  niedziele,   mie ci y  si  w  granicach  5  -  8  km,  i  by y  wi ksze  przy  korzystaniu  z
samochodów.
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Obszar
Liczba mieszka ców (mk)

(w tys.)

Sumaryczna
powierzchnia

sprzeda y (m2)
Wska nik powierzchni
sprzeda y na 1000 mk

Warszawa18 1720,4 1457270 847,0
Aglomeracja19 894,4 303830 339,7
Warszawa
+Aglomeracja 2 614,8 1761150 673,5

Tab.14 Wska niki  nasycenia Warszawy i  aglomeracji  sto ecznej  obiektami WOH (stan 2012r.  z  uwzg.  nowych obiektów z
2013r). ród o: oszacowanie w asne

Du y adunek informacyjny zawiera wska nik niewynaj tych powierzchni handlowych w
istniej cych obiektach WOH. W zwi zku z tym wykorzystano ten wska nik obliczony dla
centrów handlowych20 znajduj cych si  w aglomeracji i jego porównanie z wska nikiem w
innych  miastach  cznie  z  ich  aglomeracjami.  Te  dane  zaczerpni to  z  raportów   spó ek
Cushman&Wakefileld21 i DTZ22.

W tab. 15 przedstawiono poziom nasycenia nowoczesnymi powierzchniami sprzeda y
(mierzony wska nikiem przypadaj cej powierzchni sprzeda y na 1000 mieszka ców), w
centrach handlowych, parkach handlowych i centrach wyprzeda owych oraz galeriach
handlowych w aglomeracji sto ecznej oraz w innych du ych aglomeracjach. Dane dla innych
aglomeracji dotycz  tylko obiektów kwalifikowanych jako centra handlowe spe niaj ce
warunek definicji PRCH. W przypadku Warszawy i jej aglomeracji wska niki wynosi  560
m2/1000 mieszka ców.
Uzupe nienie tego wska nika do poziomu 673,5 m2/1000 mk wynika z uj cia powierzchni
sprzeda y w WOH takich jak galerie handlowe i hale targowe, które to obiekty nie spe niaj
warunku definicji PRCH.  Z tego powodu nie mo na porównywa  zapisanych warto ci
wska nika dla Warszawy z wska nikami dla innych aglomeracji bez uwzgl dnienia podanej
ró nicy. Tabela nr 15 zawiera  te  procent pustostanów w istniej cych WOH-ach z podanym
zastrze eniem (odno nik 23).

18 http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PUBL_L_ludnosc_stan_struktura_31_12_2008.pdf
19 http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_warszawska;
20 Centra handlowe zgodne z definicj  PRCH (tj. 50 obiektów na terenie Warszawy i aglomeracji);
21 Cushman&Wakefield-Marketbeat, jesie  2013r.,
22 DTZ-Europiean Tetail Guide-Shopping Centres, dec.2012,
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Miasto z
aglomeracj

Wska nik istniej cej powierzchni sprzeda y w
obiektach WOH-ach na 1000 mieszka ców
obszaru23

Wska nik
pustostanów w
obiektach
istniej cych (%
powierzchni)24

Katowice 480 3,5
Kraków 485 3,9
ód 500 3,2

Pozna 680 4,8
Trójmiasto 600 3,4
Szczecin 480 2,2
Wroc aw 750 4,2

Warszawa

WOH typu centra handlowe,
wyprzeda owe i parki
handlowe25

Pozosta e WOH, w tym w
galerie handlowe

2,326

560 113,5
673,5

Tab. 15 Nasycenie powierzchniami sprzeda y w WOH w wybranych aglomeracjach oraz udzia  pustostanów
(niewynaj tych powierzchni) w tych obiektach; ród o: raporty DTZ i C&W oraz oprac. w asne w odniesieniu do Warszawy i
aglomeracji

Wska nik pustostanów wskazuje, e popyt na powierzchni  sprzeda y w WOH ró ni si  w
pokazanych aglomeracjach. Aglomeracja szczeci ska cechuje si  obecnie najni szymi
wska nikami pustostanów w porównaniu do pozosta ych, a w szczególno ci do aglomeracji
pozna skiej i wroc awskiej, w których wska nik jest  dwukrotnie wi kszy ni  w sto ecznej. W
przypadku aglomeracji warszawskiej ten wska nik obliczony dla centrów handlowych
wynosi  2,3  a  wi c  by  bardzo  ma y.  Nie  jest  znana  jego  warto  w  odniesieniu  do  ogó u
zidentyfikowanych obiektów WOH (patrz tab. 6).
Jak zasygnalizowano wcze niej w odniesieniu do centrów handlowych, wyprzeda owych i
parków handlowych aglomeracja sto eczna ma jeden z najni szych wska ników
pustostanów w WOH przy najwy szych stawkach wynajmu – 85 Euro/m2/miesi c, gdy w
aglomeracji wroc awskiej stawki s  na poziomie 40 Euro/m2/miesi c.

Je li przyj  za podstaw  wnioskowania twierdzenie, e udzia  pustostanów  w centrach
handlowych, wyprzeda owych i parkach handlowych oraz galeriach handlowych s
wyrazem okre lonego poziomu nasycenia rynku wewn trznego tymi powierzchniami
handlowymi,  to oferta istniej cych WOH w aglomeracji sto ecznej  nie  osi gn a
prawdopodobnie  maksimum tego poziomu nasycenia27.

23 Na podstawie ww. raportów C&W i DTZ,
24 odczytu z wykresu ze ród a: Cushman&Wakefield-Marketbeat, jesie  2013 (dane 2012),
25 Jak 21;
26 Warto  odnosz ca si  do obiektów WOH typu I.
27 Ostatecznym kryterium weryfikacji faktycznego nasycenia (zawartym w odpowiedzi na pytanie: czy aktualne nasycenie
centrami  handlowymi  analizowanego  miasta   jest  wystarczaj ce  czy  powinno  by  wi ksze?)  -  jest  zgoda  banków  na
finansowanie  realizacji kolejnego obiektu handlowego poprzez udzielenie odpowiedniego kredytu.
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Pewnym uszczegó owieniem danych globalnych dot. aglomeracji sto ecznej o sytuacji w
bardzo du ych obiektów WOH s  dane zawarte w tab. 16.

Centrum handlowe Liczba
sklepów w
centrum

Liczba osób-potencjalnych
klientów odwiedzaj cych
rocznie centrum (w mln)

Wska nik
pustostanów
niewynaj tych
powierzchni
sprzeda y ( w %)

Arkadia 230 21 0
Wola Park 190 10,5 3

Centrum Janki 99 6,2 0
ote Tarasy 220 20,4 0

Galeria Mokotów 260 13,5 0
Tab.16 Liczba u ytkowników i wska nik pustostanów w wybranych WOH w aglomeracji sto ecznej

ród o: DTZ-European Retail Guide-Shopping Centres, dec.2012

Z danych zapisanych w tab.16 du e centra handlowe zlokalizowane w strefach ródmiejskiej
i miejskiej oraz peryferyjnej w 4 przypadkach charakteryzuj  si  ca kowitym
wykorzystaniem powierzchni sprzeda y. Jest to dowód, e jest zapotrzebowanie na nowe
obiekty. Zwracaj  uwag  te  du e liczby osób odwiedzaj cych te centra, z których rekrutuj
si  klienci sklepów i us ug. W przypadku Arkadii i Z otych Tarasów redniodzienna liczba
odwiedzaj cych wynosi ok. 61-62 tys. osób dziennie. Poza atrakcyjno ci  i nowoczesno ci
tych obiektów zapewne wp yw ma dobra ich dost pno  transportem zbiorowym. Ogromne
parkingi zach caj  te  zmotoryzowanych do odwiedzania centrów, co nie pozostaje bez
wp ywu na warunki ruchu drogowego na s siaduj cych ulicach.

4.4. Obci enie uk adu komunikacyjnego  obs uguj cego wybrane WOH

Wyboru 20 obiektów WOH do analizy obci enia uk adu komunikacyjnego dokonano
uwzgl dniaj c ich generaln  lokalizacj  we wszystkich, wyró nionych w SUiKZP, strefach
zró nicowanej obs ugi komunikacyjnej Warszawy oraz wielko  mierzonej powierzchni
sprzeda y w obiektach (7 obiektów ma ych, 5 rednich i 8 du ych). Opis wybranych
obiektów i ich lokalizacj  w strefach miasta, w których zlokalizowane s  analizowane
obiekty zamieszczono w tab. 17.
Ocen  skali obci enia uk adu drogowego dokonano w odniesieniu do skrzy owa  ulic
koncentruj cych ruch pojazdów wyje aj cych z i wje aj cych do obiektów w godzinach
szczytu. Skrzy owania te to newralgiczne miejsca uk adu drogowego w s siedztwie WOH.
Bazuj c na parametrach modelu ruchu,  opracowanego w Kompleksowym Badaniu Ruchu w
Warszawie w 2005r. oszacowano udzia  ruchu samochodów  osobowych  generowanego
przez te obiekty w  uk adzie drogowym miasta.
W ocenie wp ywu ruchu zwi zanego z WOH na funkcjonowanie skrzy owa  krytycznych w

siedztwie tych centrów  uwzgl dniono:
1) oszacowany  generowany ruchu przez analizowane centra handlowe w godzinach szczytu
popo udniowego;
2) pomierzone potoki ruchu  na  przedmiotowych  skrzy owaniach – wyniki pomiarów
nat  ruchu w 2012r. ( ród o: ZDM Warszawa).
 Wyniki oszacowa   parametrów ruchu zamieszczono w tab. 17.
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WOH Skrzy owanie  krytyczne ulic
dojazdowych do WOH

Typ
obiektu Klasy ulic

krzy uj cy
ch si

Szac.przepustowo
skrzy owania  -

C (poj./h)

Obci enie
skrzy owania

Nk-nat. K
rytyczne w

szczycie popo ud.

Nk/ C
Suma ruchu do i
z  WOH- NCH
(poj./h.  szczytu
pp d.)

Udzia  ruchu z
WOH w

wykorzystaniu
przepustowo ci
skrzy . NCH/C

NCH/Nk
Strefa lokalizacja

obiektu WOH

Arkadia Rondo Rados awa WOHD GP/G 7700 8460 1,10 2078 0,27 0,24 ródmiejska (Ib)

Atrium Reduta Al.Jerozolim (boczne jezdnie)
mig owca

WOHD Z/Z 2000 1200 0,60 817 0,41 0,68 Miejska (pogranicze
z podstref  Ic)

Atrium Targówek bocka/Trasa  AK(boczne
jezdnie)

WOHD Z/Z 3200 2000 0,60 1019 0,32 0,51 Miejska ( granica z
Podmiejsk ) )

Auchan Modli ska Modli ska/Trasa  AK(boczne
jezdn.)

WOHS GP/GP 5100 6250 1,20 900 0,18 0,14 Miejska

Blue City Al.Jerozolim (bocz.
jezd.)/ mig owca

WOHD Z/Z 2000 1200 0,61 811 0,41 0,68 Miejska (pogranicze
podstrefy  Ic)j

Centrum Handlowe
Krakowska 61 (RP)

Al.Krakowska/Malownicza WOHD GP/Z 4600 4900 1,06 950 0,21 0,19 jw.

Centrum Skorosze Al.Jerozolimskie/Starod by WOHM GP/Z 5800 3700 0,63 918 0,16 0,25 Miejska

Centrum Ursynów Pu awska/P askowickiej WOHS GP/Z 7500 6920 0,92 1386 0,18 0,20 jw.

E.Leclerc  Aspekt Wólczy ska/Aspekt WOHM G/L 2500 2600 1,04 452 0,18 0,17 jw

E.Leclerc Jutrzenki Al.Jerozolimskie
(rondo)/Popularna

WOHM GP/Z 3700 1600 0,43 827 0,22 0,52 Sródmiejska Ic

Factory Annopol Rembieli ska/Inow odzka WOHS Z/L 1500 bd 738 0,49 0 Miejska

Factory Ursus Nowolazurowa/Traktorzystów WOHS G/G 7200 1800 0,25 967 0,13 0,54 ródmiejska Ic

Fort Wola Po czy ska/Powst. skich WOHS GP/G 8000 3570 0,49 1095 0,14 0,31 Miejska

Galeria Bemowo Pow. skich/Piastów skich WOHS G/Z 3500 2660 0,76 1311 0,37 0,49 jw.

Galeria Mokotów Wo oska/Marynarska (
poz.terenu)

WOHD G/GP 7500 6300 0,84 1261 0,17 0,19 jw.

Galeria Rembieli ska Rembieli ska/Kondratowicza WOHM Z/G 3200 1850 0,56 963 0,30 0,52 jw.

Ikea Targówek (RP) Radzymi ska/Wolno WOHD G/Z 3800 2300 0,61 2003 0,53 0,87 Podmiejska

KEN Center Ciszewskiego/KEN WOHM Z/G 8400 2470 0,65 940 0,11 0,38 Miejska
ote Tarasy Al.Jerozolimskie/Emilii Plater

WOHD
G/Z 3900 4200 1,08 500 0,13 0,12

ródmiejska Ia
Al.Jeroz./Jana Paw a II (

poz.ter.)
G/G 4400 4780 1,09 500 0,11 0,10

Tab.17 Obci enie krytycznych  skrzy owa  ulic obs uguj cych ruch pojazdów generowany/absorbowany przez wybrane WOHy w Warszawie
(oznacz. typów obiektu: WOHM-ma  y, WOHS- redni; WOHD-du y)
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1) Wyniki analizy obci enia uk adu drogowego (patrz. tab. 17)  potokami samochodowymi
oraz ruchem pieszym  w s siedztwie centrów handlowych pozwoli a zidentyfikowa  czynniki
drogowo-ruchowe, które wp ywaj  na stopie  obci enia uk adu komunikacyjnego  ruchem
samochodowym.
Czynniki te s  nast puj ce:

powierzchnia sprzeda y w centrum generuj ca finalnie ruch pojazdów i pieszych  –
im wi ksza powierzchnia i mo liwo  parkowania oraz bardzo dobra i dobra obs uga
transportem zbiorowym (przystanki na krzy uj cych si  liniach), tym wi ksza liczba
jednostek ruchu obci aj cych uk ad; intensywno   ruchu  zmienia si  w czasie;
lokalizacja WOH (strefa ródmiejska, strefa miejska lub przedmie cia); lokalizacja w
strefie ródmiejskiej mo e powodowa   wi ksze perturbacje w ruchu drogowych,
zw aszcza przy du ych parkingach (zach caj cych do korzystania z transportu
indywidualnego) - rozwi zaniem korzystnym jest bardzo dobra obs uga transportem
zbiorowym i ograniczone pojemno ci parkingowe, je li obs uga drogowa opiera si
na jednym skrzy owaniu ulic klasy GP i G o du ym ruchu w godzinie szczytu.
klasa  ulicy  (GP,  G,  Z),  z  której  zapewniona  jest  obs uga  drogowa  centrum
handlowego, jak te   mo liwo  segregacji  ruchu pojazdów i pieszych zwi zanego z
centrum handlowym od ruchu tranzytowego na krytycznym skrzy owaniu  (np.
rozwi zanie dwupoziomowe- drugi poziom dla tranzytu np. Reduta, Blue City, E.
Leclerc-Jutrzenki); pewne znaczenie ma wykorzystanie jako wjazd/wyjazd mniej
obci onego w szczycie popo udniowym kierunku ruchu na ulicy (obci eniu uk adu
komunikacyjnego przez ruch zwi zany z centrum jest bardziej uci liwe w szczycie
popo udniowym);

2) Wspó wyst powanie i nasilenie ww.  czynników powoduje, e obci enie uk adu
komunikacyjnego ruchem z centrum handlowego jest zmienne, warunkowane
indywidualnymi czynnikami charakteryzuj cymi  centrum i jego obs ug  transportow . Z
tego powodu wydanie zgody dla ka dej nowej lokalizacja tego typu obiektu wymaga
szczegó owej analizy transportowej.

3) Z przeprowadzonej analizy, skoncentrowanej przede wszystkim na funkcjonowaniu
skrzy owa  krytycznych, wynikaj  nast puj ce  uwagi:

udzia  ruchu generowanego przez WOH w szczycie popo udniowym w zale no ci od
przypadku zmienia o si  w granicach od 10%  do 68%, a wi c znacznie;
w analizowanych przypadkach wykorzystanie przepustowo ci sumarycznej
skrzy owania krytycznego przez ruch generowany przez WOH kszta towa  si  w
granicach 14-53%, w 6 przypadkach stwierdzono przeci enie skrzy owa , a w
kolejnych 9-ciu poziom warunków ruchu by  bliski nasycenia, w czym pewien udzia
mia y samochody z/do WOH. Analizowane sytuacje dotyczy y WOH zlokalizowanych
w strefach zarówno  ródmiejskiej i miejskiej,
z oszacowania udzia u ruchu generowanego przez ogó  obiektów handlowych
wielkopowierzchniowych  przy u yciu modelu ruchu z 2005r. (Kompleksowe Badanie
Ruchu w Warszawie) w którym obci enie uk adu drogowego zosta o
zaktualizowane do poziomu z roku 201128 wynika,  e  ruch  generowany  i
absorbowany przez centra handlowe  stanowi ok.  4-5% ruchu pojazdów w sieci w

28 Model ruchu udost pniony przez Biuro Drogownictwa i Komunikacji
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godzinie szczytu popo udniowego.  Oznacza to, e zwi kszony ruch w s siedztwie
centrum ulega zmniejszeniu wraz z oddaleniem od niego.
z oceny wynik o, e  wszystkie analizowane WOH   maj  dobr  obs ug  transportem
zbiorowym oraz komunikacj  piesz  (blisko po one przystanki autobusowe i
tramwajowe linii z ró nych kierunków, w jednym przypadku dworzec kolejowy w
granicach centrum, stacja metra w zasi gu pieszym, wiele wej /wyj  do obiektów
rozprowadza ruch pieszy na mniejsze grupy wchodz cych i wychodz cych). W ten
sposób   zapewniony  jest   atwy  dost p  do  nich  dla  mieszka ców  osiedli,  jak  te
miasta i aglomeracji.

4) Wielko  obiektu WOH  oraz jego generalna lokalizacja w strefie miasta nie pozostaje bez
wp ywu na funkcjonowanie ulic w jego s siedztwie. Wykonana analiza  pozwoli a na
sformu owanie nast puj cych uwag:

obiekty WOHD (du e) zlokalizowane w strefie miejskiej, a zw aszcza ródmiejskiej
obs ugiwane z ulic uk adu podstawowego (klas: GP,G,Z) powoduj  w godzinach
szczytu ruch o nat eniach krytycznych, przekraczaj cych przepustowo  wlotów
skrzy owa  z sygnalizacj wietln  na tych ulicach (np. ulice wokó  Arkadii, Z otych
Tarasów);
obiekty jw.  zlokalizowane w strefie podmiejskiej (lub miejskiej, lecz na granicy z
stref  przedmie ) obs ugiwane z ulic klas Z i G nie powodowa y przekrocze
przepustowo ci skrzy owa  tych ulic, nawet w godzinach szczytowego ruchu (np.
Ikea Targówek);
obiekty jw.   zlokalizowane w strefie  miejskiej,  ale  obs ugiwane z  ulic  klas  Z  lub L  o
bezkolizyjnym przekraczaniu ulicy klasy GP, mocno obci onej ruchem (PSR=III), nie
powodowa y trudno ci na jej ci gu (np. Al. Jerozolimskie przy Atrium Reduta, Blue
City);
obiekty WOHS ( rednie) zlokalizowane w strefie ródmiejskiej obs ugiwane z ulic
klasy G nie powodowa y problemów ruchowych w uk adzie drogowym (np. Factory
Ursus);
obiekty jw.  zlokalizowane w strefie miejskiej, obs ugiwane  za po rednictwem ulicy
klasy GP o du ym nat eniu ruchu powoduj c dalszy  wzrost jego nat enia powy ej
poziomu krytycznego, wywo ywa y przekroczenie przepustowo  skrzy owa  na tej
ulicy (np. Auchan Modli ska); natomiast w przypadku ulicy GP o p ynnym ruchu
(rezerwy przepustowo ci), do której w czono ruchu z obiektu,  nie wywo ywa y
przekroczenia przepustowo ci na skrzy owaniach rozrz dzaj cych ruch na kierunki
(przyk adowo obs uga Centrum Fort Wola, Centrum Ursynów);
obiekty jw. zlokalizowane w strefie miejskiej, obs ugiwane z wykorzystaniem ulic
klas G i Z nie powodowa y negatywnych konsekwencji w funkcjonowaniu
wykorzystywanego uk adu ulic miejskich ( np. Galeria Bemowo, Galeria
Rembieli ska);
obiekty WOHM (ma e) zlokalizowane w strefie ródmiejskiej, obs ugiwane poprzez
uk ad pomocniczy (ulice klas L,D) z w czeniem kierunkowym (pas w cze ) do jezdni
ulicy uk adu podstawowego (GP) z przeci ciem bezkolizyjnym nie powoduj
przeci  tego uk adu (np. E.Leclerc Jutrzenka);
obiekty jw. zlokalizowane w strefie miejskiej, obs ugiwane z wykorzystaniem ulicy
uk adu podstawowe klasy G  (na kierunku wylotowym z miasta) mog  dodatkowo w
szczycie popo udniowym powodowa  wzrost nat enia krytycznego ponad
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przepustowo  wlotów skrzy owa  na tej ulicy, a w przypadkach nie wyst powania
takich nat  ruchu pojazdów nie zwi zanych z WOH, przeci enia wlotów
skrzy owania nie wyst powa y (np. Galeria Rembieli ska).

5) Wykonane analizy warunków obs ugi drogowej WOH i wp ywu tych obiektów na
funkcjonowanie uk adu drogowego pozwoli y sformu owa  zasady lokalizacji obiektów
WOH, uwzgl dniaj cych  ich wielko  oraz generaln  lokalizacj  w strefach miasta.  T
zasad  przedstawiono w tab. 18.

Lokalizacja w strefie
komunikacyjnej wg SUiKZP

Wielko
WOH Typ WOH

Strefa
ródmiejska

Podstrefa Ia WOHM WOHM – CH; WOHM-GH
Podstrefa Ib WOHM WOHM – CH; WOHM-GH
Podstrefa Ic WOHS WOHS – CH; WOHS-GH

Strefa Miejska WOHS WOHS-CH;WOHS-GH;WOHS-H/S; WOHS-T
Strefa Przedmie WOHD WHOD-CH; WHOD -T; WOHD - PH

Tab.18  Zasada lokalizacji WOH ró nej wielko ci w strefach obs ugi komunikacyjnej
ród o: opracowanie w asne

Oznaczenia i definicje WOH przedstawione w tabeli nr 18 zosta y przedstawione w rodziale
nr 3 dotycz cym okre lenia struktury wielko ciowej, bran owej i przestrzennej istniej cych
obiektów handlu wielkopowierzchniowego w cz ci przeznaczonej na podsumowanie (str.
36 -37).

6) Jak zaznaczono, wielko   WOH  oddzia ywuje na funkcjonowanie uk adu drogowego.
Oddzia ywanie to mo e by  regulowane (redukowane)  poprzez  odpowiednie po czenie
drogowe z uk adem ulic s siaduj cych z WOH. Sposób po czenia warunkowany jest klas
funkcjonaln  ulic s siaduj cych. Propozycj  wst pn  przedstawiono w tab. 19.

Klasa ulicy w uk adzie
drogowym  miasta  w

siedztwie WOH

Typy WOH pod wzgl dem wielko ci mierzonej powierzchnia sprzeda y
WOHM (2-10 tys.m2) WOHS (10,1-30 tys.m2) WOHD (>30

tys.m2)
Typ po czenia

D, L
Po czenie bezpo rednieZ

G Po czenie poprzez D,L –
skrzy  na prawe skr ty;
klasa Z –skrzy .z  sygnaliz.

Po czenie  z wykorzystaniem ulic L i Z –
skrzy owanie z sygnalizacj

GP Po czenie poprzez ulice
klas  L,Z - Skrzy  z syg. w.

Przeci cie bezkolizyjne z uk adem lokalnym
(klasy ulic L,Z) obs uguj cym WOH.

Tab. 19 Postulowane typy po cze  WOH ró nej wielko ci z ulicami okre lonej klasy funkcjonalnej; ród o:opracowanie
asne



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

SSttrroonnaa || 4499

4.5. Sytuacja Warszawy na tle innych miast europejskich pod wzgl dem nasycenia
powierzchni   sprzeda y (handlow ) w centrach handlowych

Pogl d na aktualny stan nasycenia powierzchniami  w centrach handlowych (czyli nie we
wszystkich typach WOH analizowanych w tym opracowaniu) daje te  porównanie sytuacji w
Warszawie z du ymi miastami europejskimi, nie tylko stolicami pa stw. W tym celu
wykorzystano raport  grupy wyspecjalizowanej w nieruchomo ciach DTZ.  Rysunek
przedstawia wykres wska nika powierzchni sprzeda y w centrach handlowych na 1000
mieszka ców miasta. W przypadku Warszawy, jak te   innych miast,  w wyznaczeniu
wska ników operowano ludno ci  aglomeracji tych miast. Zastosowane okre lenie centrum
handlowego na przedmiotowym wykresie to kompleks sklepów oraz us ug o min.
powierzchni sprzeda y brutto 5000 m2, wybudowanych i zarz dzanych przez jeden
podmiot. Z wykresu wynika, e Warszawa jest nieznacznie powy ej redniej europejskiej,
lecz znacznie ni ej ni  np. Talin, Ryga oraz Praga.

Rys. Wska niki nasycenia powierzchnia sprzeda y na 1000 mieszka ców w centrach handlowych aglomeracji
miast europejskich
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4.6. Prognoza mo liwo ci realizacji nowych obiektów WOH

Zdaniem ekspertów za graniczny poziom nasycenia rynku handlowego nowoczesnymi
powierzchniami sprzeda owymi w centrach handlowych (te  parkach handlowych i
centrach wyprzeda owych oraz specjalistycznych) uwa a si  przypadek, gdy powierzchnie
te osi gaj  wska nik 750 m2/1000 mieszka ców obszaru ci enia do tych centrów, wi c
obszaru aglomeracji miejskiej29.

Przyjmuj c to eksperckie kryterium za podstaw  analizy mo liwo ci realizacji nowych
obiektów WOH w aglomeracji warszawskiej propozycj  przy zastosowaniu tego kryterium
przedstawiono w tab. 20.

Przyj te
warto ci
wska nika
powierzchni
sprzeda y w
aglomeracji

Istniej ca  i
prognozowana
liczba
mieszka ców
aglomeracji
warszawskiej
[w mln]

Powierzchnia
sprzeda y
wynikaj ca
ze wska nika
i ludno ci (w
tys.m2)

Obecna i perspektywiczna
liczba obiektów WOH, przy
za eniu obecnej struktury
wielko ciowej

Liczba
kompleksów

WOH
Istniej ca i

prognozowana

673,5 Stan
istniej cy -

1761,1

Ma e  (od  2  do  10
tys. m2)

22 (32%)

70

rednie (od 10,1
do 30 tys. m2)

27 (38%)

Du e (ponad 40
tys.m2)

21 (30%)

750

Prognoza
3,0 mln

mieszka ców 2250

Ma e – przyj to
10 tys.m2

29 (+7)

87rednie – przyj to
30 tys. m2

33 (+6)

Du e- przyj to 60
tys.m2

25 (+4)

Tab. 20 Prognoza potencjalnych mo liwo ci wzrostu sumarycznej powierzchni sprzeda y w kompleksach WOH i liczby
obiektów WOH na terenie aglomeracji warszawskiej; ród o: opracowanie w asne

Wdro enie propozycji zapisanej w tab.20, polegaj cej na zwi kszeniu wska nika
powierzchni sprzeda y z 673,5 m2/1000 mieszka ców do 750 m2/1000 mieszka ców i przy
za eniu wzro cie liczby  mieszka ców aglomeracji do 3 mln  oznacza oby zwi kszenie
obecnej liczby 70 obiektów WOH.
Przyjmuj c za enie, e zwi kszenie przebiega  b dzie z zachowaniem obecnej proporcji tj.
ma e obiekty ok. 32% stanu liczbowego, rednie ok. 38% i du e 30%, to prognozowany
wzrost móg by wynosi  17 obiektów, w tym 7 ma ych, 6 rednich i 4 du e.

29 Na ogó  rynek uznaje si  za nasycony, je eli wska nik wynosi 750 m2 na ka dy 1000 mieszka ców. Warto
jednak pami ta , e ka de miasto jest osobnym przypadkiem i oprócz tradycyjnych powierzchni handlowych,

 tak e nisze rynkowe, które s  w stanie pomie ci  takie projekty jak parki handlowe, centra handlowe czy
centra “specjalistyczne. W siedmiu najwi kszych polskich aglomeracjach odsetek wolnych powierzchni jest
stosunkowo niewielki i waha si  w granicach od 1,6% w aglomeracji katowickiej do 4,5% w Krakowie. Wolne
powierzchnie znajduj  si  zazwyczaj w mniej atrakcyjnych obiektach, podczas gdy w centrach handlowych
najwy szej jako ci nie ma dost pnych miejsc” powiedzia a Beata Kokeli, senior dyrektor, Dzia  Powierzchni
Handlowych, CBRE w Polsce. http://retail360.pl/w-warszawie-nadal-brakuje-wysokiej-jakosci-powierzchni-
handlowych
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4.6 Podsumowanie

1) Nasycenie miasta centrami handlowymi i innymi kompleksami handlowo-us ugowymi
zaliczanymi do WOH z uwagi na ich zasi g oddzia ywania powinno by  oceniane w skali co
najmniej aglomeracji miasta, czyli w analizowanym przypadku aglomeracji warszawskiej
zamieszka ej przez ok. 2,6 mln mieszka ców.

2) Z dost pnych danych statystycznych wynika, e obecny wska nik powierzchni sprzeda y
w istniej cych WOH przeliczony na 1000 mieszka ców aglomeracji warszawskiej jest
znacz co ni szy ni  w innych aglomeracjach Polskich w dziedzinie centów handlowych,
natomiast uwzgl dniaj c ogó  WOH kszta tuje si  na wysokim poziomie, cho  nie
najwy szym w stosunku do innych aglomeracji, zw aszcza pozna skiej i wroc awskiej.

3) Przyjmuj c wska nik udzia u powierzchni sprzeda y niewynaj tych w istniej cych
obiektach  za kryterium nasycenia obiektami WOH miasta z jego aglomeracj  i jednocze nie
mo liwo ci rozbudowy istniej cego stanu posiadania mo na stwierdzi , e wska nik ten
obliczony dla centrów handlowych  jest w porównaniu do innych miast jednym z najni szych
w kraju i kszta tuje si  na poziomie 2,3% (patrz:  tab. 15). W uzupe nieniu mo na doda , e
kilka du ych, nowoczesnych centrów handlowych nie wykazuje powierzchni sprzeda y
niewynaj tych, co potwierdza ma  warto   tego wska nika.

4) Z punktu widzenia oddzia ywania obiektu WOH na uk ad komunikacyjny, którego
funkcjonowanie jest ród em dodatkowego obci enia ruchem pojazdów i
pieszych/pasa erów transportu zbiorowego, w nawi zaniu do wyników analizy tego
zagadnienia mo na uzna , e:
-  korzystnymi lokalizacjami WOH s  lokalizacje, które maj  zapewnion  sprawn  obs ug
transportem zbiorowym, w szczególno ci szynowym, niezale nie od po enia w mie cie;
- dodatkowe obci enie ulic ruchem pojazdów, którego wielko  zale y od powierzchni
sprzeda y w WOH i oferowanej pojemno ci parkingu bezp atnego na potrzeby WOH,  staje
si  bardziej uci liwe dla p ynno ci ruchu pojazdów w szczycie popo udniowym (o wi kszej
intensywno ci potoków w otoczeniu WOH pod czonych do (obs ugiwanych z)  wa nych
funkcjonalnie ulic, je li ponadto bazuj  na jednym wje dzie/wyje dzie) przy lokalizacjach  w
strefach ródmiejskiej i miejskiej.

5) Na podstawie wyników przeprowadzonych analiz zaproponowano zasad   lokalizacji
WOH ró nej wielko ci w strefach obs ugi komunikacyjnej (tab.18) oraz postulowane typy
po cze  WOH ró nej wielko ci z ulicami okre lonej klasy funkcjonalnej (tab.19).

6) Z wykonanej  prognozy potencjalnych mo liwo ci wzrostu sumarycznej powierzchni
sprzeda y w kompleksach WOH i liczby obiektów WOH na terenie aglomeracji warszawskiej
bazuj cej na  porównaniu wska nika  powierzchni sprzeda y w istniej cych WOH do
eksperckiego wska nika nasycenia (wynosz cego 750 m2/1000 mieszka ców) wynika
potencjalna mo liwo  realizacji 17 nowych obiektów WOH, gdyby ich podzia  na wielko ci
by  zgodny z za onym tj. 7 ma ych, 6 rednich i 4 du e.
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7) W porównaniu do aglomeracji miast europejskich aglomeracja warszawska pod
wzgl dem  powierzchni sprzeda y w  centrach handlowych (które nie wyczerpuj  definicji
WOH)  znajduje  si  w  centralnej  cz ci  wykresu.  Z  wykresu  wynika,  e  aglomeracja
Warszawy jest nieznacznie powy ej redniej europejskiej, lecz znacznie ni ej ni  np. Talin,
Ryga oraz Praga.

5 Prognoza wp ywu potencjalnych obiektów WOH na istniej  sie  handlow
5.1  Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe  a sieci sklepów

W ocenie wp ywu wykorzystano opinie specjalistów i wyniki bada  przeprowadzonych w
ostatnich latach ukierunkowanych na przedmiotow  problematyk . Przeprowadzono te

asne analizy danych statystycznych z Rocznika Statystycznego Warszawy 2012r.

W opinii specjalistów z bran y handlowej30 rynek handlu w Polsce, szczególnie handlu
produktami spo ywczymi, jest jednym z najbardziej rozproszonych w Europie. Nowoczesny
handel bazuj cy na sieci sklepów wielkopowierzchniowych stanowi 1/3 polskiego handlu
detalicznego. Mo na z tego wnioskowa , e handel tradycyjny nie zanika. Staje si  bardziej
nowoczesny i zorganizowany w sieci handlowe. Rynek jest rozproszony, ale coraz cz ciej
uwidacznia si  proces jego konsolidacji przez przy czanie si  ma ych sklepów do sieci
franczyzowych. Jego efektem w d szej perspektywie czasowej mo e by , je li te prognozy
si  potwierdz , jednak zmniejszanie si  liczby ma ych sklepów niesieciowych na polskim
rynku. Dodatkowo z bada  wynika, e spowolnienie gospodarcze w ostatnich latach i wzrost
bezrobocia mog  przyczyni  si  do pewnego zahamowania zjawiska zmniejszania si  liczby
ma ych sklepów, które postrzegane s  jako sposób na przetrzymanie trudnej sytuacji na
rynku pracy.

Z badania przeprowadzonego przez Centrum Badania Opinii Spo ecznej w pa dzierniku
2004 roku wynika,  e  ponad  66  procent  konsumentów  w  Polsce  robi  zakupy  w
hipermarkecie lub du ym centrum handlowym. Dla porównania w sierpniu 2000 roku
odsetek  ten  by  mniejszy  i  wynosi  50  procent.  Mo e  to  wi c  oznacza ,  e  w  ci gu  4  lat
liczba osób korzystaj cych z tego typu sklepów w Polsce zwi kszy a si  o oko o jedn
trzeci .
Za ono, e pewnym odwzorowaniem analizowanego wp ywu mog  by  zmiany liczby
obiektów zalicznych do kategorii WOH i sklepów powszechnych (ogólnospo ywczych) i
wyspecjalizowanych. Dost pne dane statystyczne z okresu 2010-2011r. zamieszczono w
tab. 21.

30 P. Brezde , W. Spallek: Przestrzenne zró nicowanie wielkopowierzchniowych sieci
handlowych w województwie dolno skim i jego uwarunkowania. Uniwersytet Wroc awski
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Sklepy wg form
organizacyjnych Lata Liczba obiektów Dynamika (2010=100%)

Domy towarowe
2010 4 100%

2011 4 100%
Supermarkety 2010 182 100%

2011 193 106%
Hipermarkety 2010 41 100%

2011 41 100%
Sklepy powszechne 2010 235 100%

2011 210 89,30%
Sklepy wyspecjalizowane 2010 1913 100%

2011 1886 98,60%
Tab. 21 Zmiany w liczbie sklepów w latach 2010 i 2011; ród o: Rocznik Statystyczny Warszawy 2012r.

W nawi zaniu do danych w tab. 21 - porównuj c sytuacj  w latach 2010 i 2011 w sklepach
zaliczonych do WOH tj. domach towarowych, hipermarketach i supermarketach ze sklepami
powszechnymi i wyspecjalizowanymi mo na stwierdzi , e:

liczba obiektów WOH nie uleg a zmianie;
wzros a liczba supermarketów31 o 6%,
w tym okresie zmniejszy a si  o 2,4% czna liczba sklepów powszechnych i
wyspecjalizowanych, które cz ciowo wchodz  w struktury WOH.

Jak wynika z tabeli 21 w Roczniku Statystycznym Warszawy na rok 2012 nie uwzgl dniono
galerii handlowych. Na podstawie dost pnych danych statystycznych z ostatnich latach nie
ma podstaw do jednoznacznego stwierdzenia, i  istnieje  negatywny wp yw WOH na liczb
sklepów powszechnych i wyspecjalizowanych w sytuacji równoczesnego wzrostu liczby
sklepów typu supermarkety, których liczb  w pe ni zaliczon  do kategorii WOH by oby
bezpodstawne. Powodem s  niejednoznaczne podzia y obiektów handlowych stosowane w
oficjalnej statystyce. Oficjalne statystyki nie podaj  powodów zmniejszenia, jak te  wzrostu,
liczby adnych analizowanych placówek handlowych.

Poniewa  hipermarkety WOH oferuj  du e powierzchnie ogólnospo ywcze mo na s dzi , ze
ten fakt ma istotny wp yw na zmiany in minus  liczby tego typu sklepów  w mie cie. Bazuj c
na danych statystycznych (tab. 22) z Rocznika Statystycznego Warszawy 2012
przeanalizowano zmiany liczby sklepów ogó em i ogólnospo ywczych w okresie 2005-2011.

31 Do tej kategorii zaliczaj  si  równie  sklepy sieci handlowych takie jak  Lidl, Biedronka, Piotr i Pawe , Simply i inne nie
spe niaj ce  wymogów  WOH,  z  braku  danych  nie  ma  mo liwo ci  okre lenia  ich  udzia u  w  liczbie  supermarketów,  a  tym
samym udzia u w przedstawionych danych statystycznych.
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Kryterium 2005r. 2009r. 2010r. 2011r.
Liczba sklepów wszystkich
asortymentów: 3140 4039 4080 3955

w tym ogólnospo ywczych
(powszechnych)
[w nawiasie udzia ]

495
[15,7%]

592
[14,6%]

599
[14,7%]

613
[15,5%]

Tab.22 Zamiany w liczbie   ogó u sklepów i ogólnospo ywczych w latach 2005-2011

Porównuj c dynamik  zmian liczby sklepów w skali miasta, z uwzgl dnieniem sklepów
ogólnospo ywczych wida  wzrost liczby (3%) sklepów, równie  spo ywczych w okresie
2005-2009, natomiast w okresie 2010/11 stwierdzono jedynie przyrost (o 2,3%) liczby
sklepów ogólnospo ywczych. Równie  udzia  sklepów ogólnospo ywczych w ostatnich
latach zwi kszy  si .

W uzupe nieniu mo na doda , e najwi ksz  dynamik  zmian obserwowano w
handlu kosmetykami (wzrost liczby sklepów o 15%). W przypadku sklepów z pozosta ymi
towarami obserwowany by  regres 2-3%.
Sklepy ogólnospo ywcze  maj  najwi kszy ze wszystkich bran  udzia  w liczbie sklepów, jak
te  w powierzchni sprzeda y w strukturze sklepów w mie cie. Ich udzia  w powierzchni
sprzeda y kszta towa  si  na poziomie 1/4 ogólnej powierzchni sprzeda y. Na podstawie
danych w tab. 23 mo na powiedzie , e brak podstaw do twierdzenia o niekorzystnym
wp ywie obiektów WOH w Warszawie na liczb  sklepów ogólnospo ywczych. Podobny
pogl d wyrazi  autor opracowania naukowego pt. Stan obecny i perspektywy rozwoju
handlu wielkopowierzchniowego na przyk adzie Wroc awia32. Nie oznacza to jednak, e taki
wp yw, zw aszcza sklepów sieciowych, nie istnieje. Tej kwestii po wiecono dalsze
informacje.

5.2 Opinia o zagro eniu ma ych sklepów przez obecno  sklepów sieciowych

Autorzy  wyspecjalizowani w problematyce badania relacji rynkowych odpowiadaj  na
pytanie: czy sieci handlowe zagra aj  ma ym sklepom?33 Wg prognoz wykonanych przez
Euromonitor International do 2025r. liczba ma ych sklepów mo e zmniejszy  o 60%. Jako
pewne rozwi zanie tego problemu dla tych sklepów uwa a si  metod  wspó pracy
franczyzowej np. z Carrefour Polska. Ta forma wspó pracy obecnie rozwija si  do  szybko i
wydaje si  by  pewnym antidotum na odp yw dotychczasowych klientów do innych
sklepów, zw aszcza znajduj cych si  w kompleksach centów handlowych.
Wg raportu  Nielsena34 w 2005r. by o 74 tys. ma ych sklepów,  a w 2010r. ich liczba zmala a
do 54 tys. (spadek o 1/3). Przeprowadzono badanie mieszka ców du ych miast na próbie
980 osób w 2010r. w celu uzyskania odpowiedzi na pytanie gdzie najch tniej robisz zakupy.
Uzyskano nast puj ce odpowiedzi:
- w hipermarkecie /supermarkecie  - 24%,
- w sieciowym sklepie dyskontowym (Lidl, Biedronka, Leader Price..) – 39%;

32 S.Czerwi ski w pracy pt. Stan obecny i perspektywy rozwoju handlu wielko powierzchniowego na
przyk adzie Wroc awia. Uniwersytet Wroc awski – Zaklad Zagospodarowania Przestrzennego, 2013r.
powo uj c si  na opracowania innych autorów stwierdzi , e brak jest jednoznacznych empirycznych
opracowa  dotycz cych negatywnego oddzia ywania wielkopowierzchniowych obiektów handlowych na
struktur  sieci us ugowej (handlowej) miasta.
33 http://media.carrefour.pl/pr/241612/czy-sieci-handlowe-zagrazaja-maym-sklepom
34 Firma Nielsen – firma doradcza w dziedzinie bada  konsumentów
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- w sklepie osiedlowym – 14%;
- w najbli szym sklepie miejsca zamieszkania – 23%.
Z  bada  tej  firmy  wynika,  e  Polacy  robi  zakupy  g ównie  w  sklepach  sieciowych.  W
sklepach typu WOH kupuj  w 50% zakupy spo ywcze i w 52% chemii gospodarczej. Oznacza
to,  e  na  zmianach  upodoba  klientów   g ównie  trac  ma e  sklepy   spo ywcze  (do  40m2,
które nie wytrzymuj  konkurencji sieci dyskontów  i dlatego s  zamykane (o ile nie wejd
we wspó prac  franczyzow  ze sklepami sieciowymi).

5.3 Prognoza  potencjalnego wp ywu potencjalnych WOH na istniej  sie  handlow

Jak stwierdzono na podstawie zgromadzonych danych statystycznych35,  nie ma podstaw do
twierdzenia o negatywnym wp ywie obiektów typu WOH na istniej  sie  handlow .
Równoczesny wp yw wywieraj  inne sklepy du ych sieci handlowych, których rozwój w
ostatnich latach móg  by  bardziej dynamiczny ni  WOH.  Nie mo na jednak wykluczy , e
bliskie s siedztwo centrów, galerii handlowych  oraz  sklepów sieciowych,  jak te  innych
placówek handlowych nasila ich wzajemn  walk  o klientów.  Taki kontekst równoczesnych
oddzia ywa  wielu typów sklepów (o powierzchni sprzeda y ponad 200-400m2) dzia aj cych
na rynku handlu praktycznie uniemo liwia sformu owanie wiarygodnej prognozy
skoncentrowanej tylko na WOH bez szczegó owych bada .

W zwi zku z podanymi przes ankami prognoz  wp ywu WOH na istniej  sie  handlow
oparto na nast puj cych za eniach uwzgl dniaj cych wyniki przeprowadzonej
inwentaryzacji sklepów (wyniki przedstawiono w Tomie II w zeszytach dedykowanych
poszczególnym lokalizacjom) oraz istniej cych obiektów WOH w dzielnicach (zestawienie
podano w tab. 10) w otoczeniu analizowanych 26 lokalizacji przeznaczonych pod
potencjalne nowe realizacje WOH, znajduj ce si  w 15 dzielnicach miasta:
1) obecno  du ej liczby sklepów oraz WOH o ró nym asortymencie w s siedztwie
lokalizacji potencjalnego WOH, stwierdzonej poprzez ich inwentaryzacj , mo e  powodowa
po wybudowaniu centrum handlowego zwi kszon  konkurencj  – w tych przypadkach, z
braku pewno ci co do skutków,  konkretn  lokalizacj   oceniono jako neutraln  (warto
punktowa 0);
2) w przypadkach  jw. lecz, gdy w s siedztwie lokalizacji inwentaryzowano mniejsz  liczb
sklepów oraz  WOH – sytuacj  t  oceniono pozytywnie jako korzystn  dla lokalizacji
(warto  punktowa +1).

35 Rocznik statystyczny Warszawy 2012, US Warszawy.
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W tab. 23 zestawiono wyniki prognozy w formie oceny mo liwo ci realizacji WOH  z uwagi
na istniej  sie  handlow .

Ocena mo liwo ci realizacji WOH w wietle istniej cej sieci handlowej Ocena

Warto  punktowa
prognozowanej oceny
wp ywu  do modelu
analizy
wielokryterialnej

Lokalizacja nr 1 – ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (teren „Polfy”) neutralna 0
Lokalizacja nr 2 – ul. Marywilska, Hala Kupiecka neutralna 0
Lokalizacja nr 3 – ul. Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej pozytywna +1
Lokalizacja nr 4 – ul. Modli ska, rejon trasy AK pozytywna +1
Lokalizacja nr 5 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona p n) pozytywna +1
Lokalizacja nr 6 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona p d) pozytywna +1
Lokalizacja nr 7 – Rejon Portu Praskiego neutralna 0
Lokalizacja nr 8 – ul. Ostrobramska, rej. Radwaru pozytywna +1
Lokalizacja nr 9 – Rembertów – centrum, rejon przystanku PKP pozytywna +1
Lokalizacja nr 10 – ul. Patriotów, rejon ul. aga skiej pozytywna +1
Lokalizacja nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego
(strona p n) pozytywna

+1

Lokalizacja nr 12 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego
(strona p d) pozytywna

+1

Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji pozytywna +1
Lokalizacja nr 14 – ul. Przyczó kowa, rejon Trasy Mostu Po udniowego pozytywna +1
Lokalizacja nr 15 – ul. Marynarska (Galeria Mokotów – rozbudowa) neutralna 0
Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka pozytywna +1
Lokalizacja nr 17 – ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, pozytywna +1
Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, pozytywna +1
Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) neutralna 0
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) neutralna 0
Lokalizacja nr 21 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia
strona) pozytywna

+1

Lokalizacja nr 22 – Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysi clecia (rejon
Dworca Zachodniego) pozytywna

+1

Lokalizacja nr 23 – ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa Jagie y pozytywna +1
Lokalizacja nr 24 – ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa
Go bki pozytywna

+1

Lokalizacja nr 25 – ul. Górczewska, teren vis-a-vis „Wola Park” pozytywna +1
Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK “Kampinos” pozytywna +1

Tab.23 Ocena mo liwo ci budowy  potencjalnych WOH z uwagi na oddzia ywanie na  istniej  sie  handlow

W rezultacie prognozy bazuj cej na przyj tych przes ankach i za eniach lokalizacje o nr.
1,2, 7,15, 19 i 20 otrzyma y ocen  neutraln , a pozosta e pozytywn .
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6 Prognoza wp ywu potencjalnych obiektów WOH na rynek pracy

6.1 Materia y wykorzystane

W opracowaniu wykorzystano ród a:
- Rocznik statystyczny Warszawy 2012r. US, 2013r.;
- CBOS: Komunikat z bada  stacji na rynku pracy  w kwietniu 2013r.;
- Analiza potencja u ekonomicznego powiatów województwa mazowieckiego i powiatów
województw s siaduj cych. US w Warszawie i MOBR Warszawa,2012r.;
- inne opracowania, których ród a podano w stosownych miejscach.

6.2   Czynniki kszta tuj ce sytuacj  na rynku pracy

Sytuacj  na rynku pracy kszta tuj  nast puj ce czynniki:
- demografia (liczebno , struktura wiekowa ludno ci),
- gospodarka – jej stan w obszarze analizy i zwi zane z tym wynagrodzenia,
- edukacja i kszta cenie ustawiczne kadr,
-polityka w adz wobec rynku pracy (wyzwania m.in. zwi zane ze starzeniem si
spo ecze stwa, bezrobocie zintensyfikowane sytuacj  kryzysu gospodarczego w skali
mi dzynarodowej),
- poziom bezrobocia.

6.3 Ogólna ocena sytuacji na warszawskim rynku pracy

Analizuj c warszawski rynek pracy, w wietle materia ów statystycznych i prowadzonych
analiz przez wyspecjalizowane jednostki, nale y zauwa , e jego atutami s :
- posiadanie wysoko wykwalifikowanej kadry i bogatej bazy szkoleniowej,
- dobrze rozbudowana infrastruktura tzw. otoczenia biznesu,
- rodowisko sprzyjaj ce dzia alno ci gospodarczej,
- nap yw kapita u zewn trznego, w tym zagranicznego.

ród negatywnych czynników jednocze nie wymienia si  przede wszystkim:
- ograniczona mobilno  zasobów pracy,
- niekorzystne tendencje demograficzne,
- szerzenie si  zjawiska pracy nierejestrowanej,
- wysoki udzia  m odzie y w ród bezrobotnych.
Zagro  dla prawid owego kszta towania rynku pracy upatruje si  g ównie w
niezako czonych procesach restrukturyzacyjnych i trudnej sytuacji ekonomicznej w kraju.
Niezwykle istotnym problemem miasta jest bezrobocie, którego przyczyn  s  zmiany
strukturalne w gospodarce krajowej. Za szczególnie niepokoj  specjali ci uwa aj  liczb
bezrobotnych bez prawa do zasi ku czy d ugotrwale bezrobotnych. Innymi negatywnymi
cechami bezrobocia w mie cie jest stosunkowo du y odsetek ludzi m odych i osób z
wy szym wykszta ceniem pozostaj cych bez pracy.

Dane o liczbie pracuj cych w Warszawie (lata 2005-2011), z uwzgl dnieniem zatrudnionych
w handlu przedstawiono w tab.24.
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Zatrudnienie 2005 2009 2010 2011

ogó em ogó em ogó em ogó em

Ogó em: 746068 806498 806885 819964

W tym sektor prywatny;
w nawiasie udzia  sektora

459829
(61,6%)

515185
(63,8%)

514078
(63,6%)

529884
(64,6%)

Handel i naprawa poj.
Samochodowych (w nawiasie
udzia  w liczbie ogó em)

127777
(17,0%)

127996
(15,9%)

128192
(15,9%)

127948
(15,6%)

Tab. 24 Liczba zatrudnionych w Warszawie w latach z uwzgl dnieniem p ci; ród o: Rocznik Warszawy 2012r. US,
2013r.

Z tab. 24 wynika sukcesywnie rosn ce zatrudnienie w sektorze prywatnym. Jednocze nie
zatrudnienie w handlu (równocze nie obejmuj ce zatrudnienie w dziale napraw
samochodowych) w okresie 2005-2010 minimalnie zwi kszy o si , w 2011r. nieznacznie
zmala o.  Jest to zapewne sygna  oddzia ywania kryzysu gospodarczego, gdy  zatrudnienie w
handlu wi e si  z ilo ci  pieni dza na rynku – zatrudnienie ro nie,  gdy klienci s  zasobni,
spada, gdy nie s  zainteresowani zakupami.

Z przeprowadzonej przez Urz d Statystyki w Warszawie i Mazowiecki O rodek Bada
Regionalnych (MOBR) w 2012r. analizy36 potencja u ekonomicznego powiatów
województwa mazowieckiego, których tereny wchodz  w obszar aglomeracji sto ecznej
(powiat piaseczy ski, powiat zachodniowarszawski, powiat legionowski, powiat grodziski,
powiat pruszkowski) wynik o, e najkorzystniejsze wska niki charakteryzuj ce ten potencja
wyst puj  w Warszawie oraz na terenie powiatów s siaduj cych ze stolic , a wi c w
aglomeracji. W lepszej sytuacji znajduj  si  powiaty s siaduj ce z lewobrze  Warszaw .

Zdaniem MOBR mimo bardzo dobrej sytuacji na rynku pracy w  Warszawie, wyst puje
niekorzystna struktura bezrobotnych. Miasto odnotowa o najwy szy w ród reprezentantów
odsetek d ugotrwale bezrobotnych oraz najwy szy odsetek bezrobotnych z wykszta ceniem
wy szym. Wymagania nowoczesnego handlu i logistyki to m.in. wysokokwalifikowana kadra
z wy szym wykszta ceniem, poddana dodatkowym szkoleniom specjalistycznym.
W opinii MOBR niekorzystne s  równie  wska niki dotycz ce zasobów si y roboczej, a wi c
struktura ludno ci wed ug ekonomicznych grup wieku oraz wspó czynnik obci enia
ekonomicznego.
Podobnie przyrost naturalny i saldo migracji mimo, e s  dodatnie, przyjmuj  niskie
warto ci.
Uwaga o sytuacji na rynku pracy w powiatach otaczaj cych stolic  ma uzasadnienie w fakcie
znacznego udzia u osób doje aj cych do pracy w sklepach wielkopowierzchniowych, w
szczególno ci do centrów handlowych i galerii handlowych. Z przeprowadzonych wywiadów
z administratorami centrów i galerii handlowych wynika, e udzia  zatrudnionych spoza
Warszawy si ga 30-35% liczby zatrudnionych.
W tab. 25 przedstawiono zmiany w stanie zatrudnienia w Warszawie w handlu i innych
ga ziach gospodarki w okresie 2005 - 2011.

36 Opracowanie MOBR pt.: Analiza potencja u ekonomicznego powiatów województwa mazowieckiego i
powiatów województw s siaduj cych.
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Bran a
Liczba zatrudnionych w 2011r. Dynamika (%)  2011/2005

Handel; naprawa poj. sam.-
ogó em

127948 100,13 (+0,13)

Przemys 75017 79,9 (-20,1)
Budownictwo 41216 111,0(+11,0)
Transport i gospodarka
magazynowa

55537 113,7 (+13,7)

Zatrudnienie ogó em 819964 109,0(+9,0%)
Zatrudnienie w sektorze
prywatnym

529884 114,2 (+14,2)

Tab.25  Liczba zatrudnionych w Warszawie w 2011r. i dynamika zmian w zatrudnieniu w czasie (w %) ród o:
oprac. w asne na podstawie Rocznika statystycznego GUS 2012r.

Z danych statystycznych podanych w tab.25 wynika minimalny przyrost zatrudnienia w
handlu (plus naprawy pojazdów samochodowych) w Warszawie  w okresie 2005-2011.
Faktycznie jest to stagnacja w liczbie nowych miejsc pracy. Sytuacja w innych bran ach by a
korzystniejsza ni  w handlu, z wyj tkiem przemys u, gdzie kryzys dalej blokowa  rozwój tej
dziedziny gospodarki.  Zwraca uwag  znacz cy (wi kszy ni  w zatrudnieniu ogó em, które
zwi kszy o si  o 9%) wzrost liczby zatrudnionych w sektorze prywatnym. Oznacza to, e
sektor handlu nie przyczyni  si  do tego wzrostu.

6.4 Ocena wp ywu WOH na rynek pracy

Obiekty typu WOH, jak te  inne placówki handlowe, w mniejszym stopniu, proporcjonalnie
do wielko ci, oddzia uj  na rynek pracy w handlu i poza handlem.
Wp yw WOH na rynek pracy nie ogranicza si  tylko do rynku pracy w handlu.  Dlatego ten
wp yw nale y zaliczy  do oddzia ywa  z onych, gdy  wykraczaj  poza dziedzin  handlu.
Centra handlowe i galerie handlowe jako du e kompleksy handlowe zamawiaj c towary na
sprzeda , praktycznie ze wszystkich dziedzin gospodarki,  stymuluj  ich produkcj   o
okre lonej jako ci i ilo ci oraz ich dystrybucj  powi zan  z logistyk  i transportem
zamawianych towarów w kraju i zagranic .
W zwi zku z tym nie jest mo liwa odpowied  typu, i  sumarycznie WOH-y negatywnie b
pozytywnie wp ywaj  na rynek pracy, wp ywaj c zarówno na przekszta cenia i zatrudnienie
w sieci handlowej jako ca ci oraz w ród producentów i dystrybutorów towarów.

By  mo e jest to powód braku danych statystycznych ilustruj cych wy cznie wp yw
budowy wielkopowierzchniowych obiektów handlowych na rynek pracy. Nie prowadzono
tego typu bada  ilo ciowych wyodr bniaj cych ocen  wp ywu tylko WOH. Dost pne dane
maj  charakter zbiorczy, uwzgl dniaj ce jedynie wybrane obiekty WOH w kontek cie
ogólnego zatrudnienia w handlu, które jest fragmentem rynku pracy. W zwi zku z tym  nie
ma podstaw do stwierdzenia, e bilans wp ywu budowy nowych WOH na rynek pracy jest
wy cznie dodatni czy ujemny, a mo e oboj tny.

Mo na natomiast oszacowa , na podstawie wska nika przeci tnego zatrudnienia na 100m2
powierzchni sprzeda y,  liczb  nowych miejsc pracy jakie wywo uje budowa supermarketu
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lub hipermarketu (patrz tab.26), zwi zanych bezpo rednio z funkcjonowaniem tych
obiektów.

Chc c opisa  zakres wp ywu nowoczesnych technologii w  handlu na jego organizacj , a
przez to na rynek pracy, przeanalizowano opracowanie pt. Wp yw przekszta ce
organizacyjno-technicznych w handlu na rynek pracy. Autorka37 tego opracowania zwróci a
uwag  na korzy ci dla rodzimego handlu z wdro enia nowych metod organizacji i
zarz dzania przez zagraniczne sieci handlowe w warunkach konkurencji  m.in. cenowej..
Za pozytywne skutki dzia ania zagranicznych sieci handlowych autorka uzna a:
- presj  na wysok  jako  kadr w ród dostawców towarów dla sieci handlowych,
- wzrost zatrudnienia poza sfer  handlu w wyniku korzystnej wspó pracy z dostawcami,
-wzrost zatrudnienia w wyniku stosowania outsourcingu przez sieci zagraniczne (czyli
zlecania podwykonawcom zada  nie zwi zanych bezpo rednio z podstawow  dzia alno ci
firmy w celu uzyskania przewagi konkurencyjnej na rynku).
Do negatywnych skutków oddzia ywania zagranicznych sieci handlowych autorka zaliczy a:
- zmniejszenie liczby pracowników poza handlem w strefie dostawców z uwagi  na ich
partycypacj  w prowadzonej polityce niskich cen;
- zmniejszenie zatrudnienia w produkcji w wyniku wzrostu importu ta szych produktów.

Zwi kszenie zatrudnienia mo na odnotowa   w trakcie prac budowlanych przy nowych
obiektach handlu detalicznego i hurtowego (centra logistyczne i prze adunkowe, transport).
Zwi ksza si  te  zatrudnienie w centrach dystrybucji i logistycznych oraz centrach
handlowych.
Sieci handlowe  rozwijaj c si  transferuj  nowoczesn  wiedz  o zarz dzaniu i organizacji
pracy. Powstaj  nowe miejsca  pracy w skutek rozwoju ma ych firm produkcji ywno ci,
wyrobów rzemie lniczych, zdrowej ywno ci  oraz  wzrasta produkcja warzyw i owoców.
Polskie produkty trafiaj  równie  do obiektów sieciowych zagranic .

Jak wynika z bada  Instytutu Bada  Rynkowych, Konsumpcji i Koniunktur (IBRKiK)
niekorzystnie na lokalny rynek pracy mo e wp ywa  rozwój marek w asnych sklepów
sieciowych o niskich cenach. To powoduje likwidacje firm produkuj cych dro ej.  W wyniku
importu z zagranicy mo e zmniejsza   si  zatrudnienie w zak adach produkuj cych tego typu
towary. Korzy ci   jest zapewne pozytywny wp yw nowoczesnych technologii w handlu na
rynek pracy.

Z bada  przedstawicieli handlu przeprowadzonych przez IBRKiK wynika, e rozwój
wielkopowierzchniowych obiektów handlowych  w ich opinii charakteryzuje si :
 - w 38% - wzrostem zapotrzebowania na wysoko wykwalifikowanych pracowników,
- w 14,6% wzrostem bezrobocia,
- 29% wzrostem fluktuacji kadr, zwi zanych z nieakceptowanymi p acami i innymi
warunkami pracy,
- 19,3% wzrostem zapotrzebowania na nowe zawody.
Pozostali ankietowani w liczbie 12,2% stwierdzili brak wp ywu WOH na ww. czynniki.

37 U.K osiewicz-Górecka: Wp yw przekszta ce  organizacyjno-technicznych w handlu na rynek pracy, 2010r.
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Post puj ce, jak wynika z danych statystycznych, starzenie si  spo ecze stwa mo e
stanowi  szanse dla ma ych sklepów zlokalizowanych blisko miejsca zamieszkania z obs ug
klientów przez sprzedawców, a niesamoobs ugowych38.

W tab. 26 przedstawiono zmiany zatrudnienia w wyodr bnionych du ych obiektach
handlowych w stolicy w latach 2010 i 2011 oraz wska niki zatrudnienia  w tych obiektach

Typ WOH
Lata

Liczba
zatrudnionych Wska nik liczby zatrudnionych na 100 m2 powierzchni

sprzeda y
Dom
towarowy

2010 937 3,22
2011 638 2,42

Supermarket 2010 5822 3,80
2011 6253 3,70

Hipermarket 2010 9964 2,80
2011 8340 2,70

Tab. 26 Zmiany zatrudnienia w wyró nionych obiektach handlowych w Warszawie
ród o: opracowanie w asne na podstawie danych z Rocznika Statystycznego Warszawy 2012r.  US.

Uwaga wynikaj ca z analizy danych zamieszczonych tab.26:
- kryzys gospodarczy, utrzymuj cy si  od kilku lat nie omin  równie  zatrudnionych w
warszawskich sklepach wielkopowierzchniowych, lecz nie we wszystkich typach. Pewnym
wyj tkiem okaza y si  supermarkety, dzia aj ce samodzielnie (tzn. bez dodatkowych
sklepów typu galeria),  jak te  w centrach handlowych. Pewna cz   (brak danych
dotycz cych  ilo ci)  z  nich  s  to  sklepy  po  powierzchni  mniejszej  ni  2000  m2 powierzchni
sprzeda y.
Zwraca uwag  spadek warto ci wska nika zatrudnienia w wymienionych  typach WOH,
wiadcz cy prawdopodobnie o kompresji etatów w warunkach kryzysowych, jak te  o

post pie organizacyjnym w zarz dzaniu du ymi obiektami przez ich administratorów.

Opinia  IBnGR39 o pozytywnym wp ywie  handlu sieciowego, do którego zaliczaj  si  sklepy
WOH, na przyrost nowych miejsc pracy w samych obiektach i ich otoczeniu jest
nast puj ca: „Dynamiczny rozwój sieci handlowych w Polsce powoduje równie , wbrew
wielu obiegowym opiniom, przyrost miejsc pracy netto”. Stwierdzenie to wynika z  bada
przeprowadzonych przez firm  Polish Market Review. Z bada  tych wynika, e  powstanie
placówki sieci handlowej powoduje powstanie, w zale no ci od rodzaju i wielko ci obiektu,
od 15 do 320 nowych miejsc pracy.
Dodatkowo powstaj  nowe miejsca pracy w sektorze dostawców, a tak e pojawia si
zapotrzebowanie na pracowników obs ugi budynku (ochrona, konserwacja instalacji w
obiektach). Ponadto, je li super- czy hipermarket powstaje jako g ówny element galerii
handlowej (jest wtedy zazwyczaj g ównym inwestorem), w jego otoczeniu pojawia si  wiele
ma ych wyspecjalizowanych placówek handlowych, gastronomicznych i us ugowych. czny

38 Badania IBRKiK w ramach raportu U.K osiewicz-Górecka: Wp yw przekszta ce  organizacyjno-technicznych
w handlu na rynek pracy, 2010r
39 ród o: Opracowanie  pt. Wp yw sklepów wielkopowierzchniowych  na otoczenie ekonomiczne i spo eczne
w Polsce. Polish Market Revue Consulting za oprac. Instytutu Bada  nad Gospodarka Rynkow  (IBnGR) pt.:
Struktura i rola handlu w polskiej gospodarce; Warszawa 2006r.
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zatem przyrost miejsc pracy w gospodarce jest wy szy od liczby nowych miejsc powsta ych
w samym sklepie wielkopowierzchniowym”.
Zdaniem IBnGR tradycyjne formy handlu od kilku lat utrzymuj  wysoki udzia  w sprzeda y
detalicznej ywno ci – jest to ok. 60 procent ca ci, pomimo wyra nego wzrostu liczby
obiektów dzia aj cych w sieciach i zaliczaj cych si  do obiektów wielkopowierzchniowych.
Oznacza to funkcjonowanie dynamicznej równowagi ró nych form handlu na polskim rynku.

Przyjmuj c jako bazowy wska nik liczby zatrudnionych na 100m2 powierzchni sprzeda y w
hipermarkecie, w tab. 28 podano oszacowan  liczb  nowych miejsc pracy w wyró nionych 3
typach WOH (patrz tab. 8) oraz dla prognozowanej nowej ich liczby (patrz tab.20.

Wska nik zatrudnienia
liczba osób na 100 m2 pow.
sprzeda y

                                     Typ obiektu WOH

2,7
Ma y redni Du y

Zak adana liczba obiektów o powierzchni sprzeda y:
7 o pow. 10 tys.m2 6 o pow. 30 tys.m2 4 o pow. 60 tys.m2

Liczba zatrudnionych 1890 4860 6480
Tab. 27 Szacowana liczba miejsc pracy  w WOH-ach w funkcji ich wielko ci; ród o: opracowanie w asne

 Z oszacowania (tab. 27) wynika, e w sytuacji,  gdyby liczba tego typu obiektów w
aglomeracji warszawskiej zwi kszy a si  o 17 sztuk o za onej strukturze wielko ci, to
oferta miejsc pracy w nowych obiektach mog aby wynosi  ponad 13 tys.

6.5 Wynagrodzenia

Wa nym sk adnikiem charakteryzuj cym sytuacj  na rynku pracy s  wynagrodzenia. W 2011
roku przeci tne wynagrodzenie brutto w m. st. Warszawie wynosi o 4936,36 z ., a w 2010r.
4694,70 z  (wzrost o 5,1%).  W  sektorze handlu i napraw pojazdów samochodowych40

wynosi o 4585,12 z . i by o ni sze ni  przeci tne w gospodarce o 7%, w 2010r. wynosi o
4346,90 z  (wzrost o 5,5%).
Spadek zatrudnienia w sklepach wielkopowierzchniowych w Warszawie widoczny w tab.27,
jest wynikiem trwaj cego kryzysu gospodarczego i towarzysz cej mu zmniejszonej
dynamice w przyro cie zamo no ci (mierzonej wynagrodzeniami) mieszka ców nie tylko
stolicy.
Trzeba doda , e dynamika wzrostu wynagrodze  ludno ci pracuj cej poza Warszaw  jest
znacz co ni sza. Utrzymuje si  bezrobocie w innych sektorach, co nie jest bez wp ywu na
funkcjonowanie handlu. Ponadto, zwa ywszy na cytowan  opini  IBnGR,  ocena sytuacji na
rynku pracy w handlu na podstawie danych tylko dla handlu jest nieprawdziwa, ska ona
brakiem danych o zatrudnieniu w bran ach wspó pracuj cych na rzecz sektora handlu jak
np. przy produkcji towarów, w rolnictwie,  realizacji inwestycji budowlanych i logistyce.

6.6 Bezrobocie

Bezrobocie jest wska nikiem problemów n kaj cych  rynek pracy. Bazuj c na danych
Rocznika Statystycznego Warszawy – 2012r. sytuacj   bezrobocia przestawiono w uj ciu
tabelarycznym (tab. tab.28 i 29).

40 Obie te dziedziny wyst puj  w rocznikach statystycznych razem
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Wiek czy ni
(%)

Kobiety (%)

Do 24 lat 3,9 4,6
25- 34 13 16,4
35-44 10 10,7
45-54 11,3 10,6

Ponad 55 lat 13,2 6,3
rednio 4,61

Tab. 28 Udzia  bezrobotnych w Warszawie wg wieku i p ci ( ród o: Rocznik Statystyczny Warszawy, US, 2012r.)

Rok 2000 2005 2010 2011

Ogó em 33972 58398 38640 41613

czy ni 15732 28251 20189 21181

Kobiety 18240 30141 18451 20232

Stopa bezrobocia 3,2 5,6 3,5 3,7

Liczba bezrobotnych na 1 ofert  pracy 78 47 37 42

Tab. 29 Liczba bezrobotnych zarejestrowanych w Warszawie w kolejnych latach ( ród o: jw.)

W tab. 30 przedstawiono sytuacj   w zakresie bezrobocia w dzielnicach Warszawy. Okazuje
si , e nie wsz dzie sytuacja jest  identyczna.

DZIELNICA
Stopa bezrobocia
w 2011r.

Stopa bezrobocia
w 2012r.

Zmiany stopy bezrobocia w
latach 2012/2011       (w %)

Bemowo 3,26 3,89 119,3
Bia ka 2,65 3,22 121,5
Bielany 4,59 5,20 113,3

Mokotów 3,82 4,56 119,4
Ochota 3,59 4,42 123,2

Praga Po udnie 4,18 5,13 122,7
Praga Pó noc 5,37 7,13 132,8
Rembertów 3,50 4,43 126,6
ródmie cie 4,32 4,98 115,3
Targówek 4.22 5,06 120,0

Ursus 3,66 4,24 115,8
Ursynów 2,64 3,19 120,8
Wawer 3,62 4,30 118,8
Weso a 2,83 3,73 131,8

Wilanów 1,96 2,20 112,2
ochy 3,91 4,49 114,8

Wola 4,97 5,88 118,3
oliborz 3,87 4,59 118,6

Warszawa 3,86 4,61 119,4
Tab.30 Stopy bezrobocia w dzielnicach Warszawy w latach 2011 i 2012; ród o: Rocznik Statystyczny
Warszawy US, II kw.2013r.
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Jak wynika z danych w tab. 31 we wszystkich dzielnicach wyst puje bezrobocie, ale w
zró nicowanym stopniu. Ponadto w okresie od 2011 do 2012 nast pi o wsz dzie
pogorszenie czyli wzrost stopy bezrobocia. Najkorzystniej sytuacja wygl da w dzielnicy
Wilanów, gdzie stopa bezrobocia jest najni sza i przyrost (12,2%) te  najni szy. Na kolejnych
miejscach s  Bia ka i Ursynów.  Najtrudniejsza sytuacja wyst pi a  w dzielnicy Praga
Pó noc, gdzie stopa z 5,37% zwi kszy a si  do 7,13% (przyrost 33%). Rzeczywista stopa
bezrobocia (liczona jako stosunek liczby bezrobotnych, nie tylko rejestrowanych, do
aktywnych zawodowo) w Polsce w lipcu 2012r. wynosi a 15,6%, a formalna 12,3%.

6.7. Migracja ludno ci i dzia alno  gospodarcza osób fizycznych

Saldo migracji wewn trznej i zagranicznej ma wp yw na sytuacj  na rynku pracy. Z danych
statystycznych dla I po owy 2013r. wynika, e saldo to by o dodatnie i wynios o 3,86 osób
na 1000 ludno ci. Dzielnicami o najwi kszej migracji by y Wilanów (66,73) i  Wawer (13,55),
najni szej – Praga P d.(7,66).

W  systemie  Regon  by o  w  tym  okresie  zarejestrowane  127  osób  fizycznych  na  1000
mieszka ców. Najwy szy wska nik, charakteryzuj cy aktywno  mieszka ców odnotowano
w Wawrze (148) i w Wilanowie (156).

6.8 Przes anki i za enia prognozy zmian na rynku pracy

Przyj to nast puj ce robocze za enie:

1) Rozwój rynku pracy jest skorelowany ze zmianami warto ci produktu krajowego brutto
(PKB) oraz stopy bezrobocia. W opinii ekspertów ekonomicznych przyrost PKB na min.
poziomie  3%  rocznie   uzasadnia  rozwój  (a  nie  regres)  gospodarki  jako  ca ci  i  w  efekcie
post puj ce ograniczanie bezrobocia poprzez tworzenie nowych miejsc pracy dla
zainteresowanych. Parametry prognozowanych zmian w skali kraju, przyj te za Monitorem
Polskim z dn.14.05.2012r. podano w tab.31.

Parametry(%) Wariant
bazowy
2012r.

2013 2014 2015 2016 2017

Stopa wzrostu PKB 1,9 2,9 3,2 3,8 4,0 3,9
Dynamika realnego

wzrostu p ac w
gospodarce narodowej

100 102,8 102,9 103,2 103,1 103,1

Tab.31 Scenariusz podstawowy dla kraju ród o: Monitor Polski z 14.05.2012r.Prognoza parametrów
makroekonomicznych gospodarki. Lata 2016i 2017 na podstawie: Zaktualizowane warianty rozwoju
gospodarczego Polski, o których mowa w Podrozdziale 7.4 Za enia do analizy finansowej – Wytycznych w
zakresie wybranych zagadnie  zwi zanych z przygotowaniem projektów inwestycyjnych, w tym projektów
generuj cych dochód (MRR/H/14(2)01/2009), wersja z dn. 19 lipca 2011 r.

Prognoza rozwoju spo eczno-gospodarczego prowadzi do wniosku, i  jest potrzeba
tworzenia nowych miejsc pracy w mie cie, równie  w sektorze handlu
wielkopowierzchniowego.
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W tab. 32 przedstawiono histori  rozwoju centrów handlowych i ich wp yw na  zatrudnienie
w handlu w aglomeracji warszawskiej.

Rok
otwarcia

Suma powierzchni
sprzeda y

udost pniona
klientom w

centrach
handlowych (CH)

% wzrostu
powierzchni
sprzeda y w

CH

Zatrudnienie
w handlu
ogó em

Przyrost/spadek
zatrudnienia w
handlu ogó em

(%)

Przyrost
powierzchni
sprzeda y  w

CH
(w %)

2009 1300665 100% 41788 - -
2010 1332165 102% 42632 2,0 2
2011 1332165 100% 41802 -0,02 0
2012 1372165 103% 41636 -0,004 3

Tab.32 Rozwój  centrów handlowych (CH) w aglomeracji Warszawskiej a zatrudnienie w handlu  w latach 2009
– 2012; ród o: opracowanie w asne z uwzg. danych PRCH oraz dane o zatrudnieniu: Rocznik Statystyczny
Warszawy 2012-US, Warszawa

Z porównania  liczb zatrudnionych oraz zmian w wielko ci powierzchni sprzeda y  w
centrach handlowych (tab. 32) wynika, e w latach poprzednich przyrost powierzchni
sprzeda y w centrach handlowych przebiega  w podobnym tempie i w zgodnej tendencji  z
dynamik  zatrudnienia w handlu ogó em.
Dane zapisane w powy szej tabeli potwierdzaj  uwag , i  uruchomienie nowych
powierzchni sprzeda y powinno mie  pozytywny wp yw na zatrudnienie nie tylko w
Warszawie, ale te  aglomeracji.

6.9. Ocena zasadno ci budowy WOH w wietle wp ywu na rynek pracy

Jak wynika z przeprowadzonych rozmów z administratorami centrów handlowych osoby
zatrudnione w WOH nie rekrutuj  si  tylko z rejonu lokalizacji tego obiektu. Do pracy
zatrudnieni doje aj  z ró nych odleg ci od miejsca zamieszkania. Oznacza to, e
wi kszo  zatrudnionych w WOH rekrutuje si  spoza rejonu lokalizacji tego obiektu, a nie
tylko z dzielnicy, gdzie znajduje si  obiekt, chocia  jednak pewna cz  z nich pochodzi z
dzielnicy.  Zatem  cech  charakterystyczn  zatrudnienia  w   WOH  s  dojazdy  do  pracy  z
ró nych miejsc. Podobnie zreszt   jest  w przypadku sklepów mniejszych ni  WOH.

W zwi zku z tym, e we wszystkich dzielnicach odnotowano pewnien poziom bezrobocia, z
tego powodu znalezieniem miejsca pracy w nowych WOH mog  by  zainteresowane osoby
pozostaj ce bez pracy – mieszka cy wszystkich  dzielnic w równym stopniu, niezale nie od
tego czy WOH b dzie wybudowany w ich dzielnicy czy w innych dzielnicach.
Poszukiwaniem pracy b  te  zainteresowane osoby mieszkaj ce poza Warszaw  na
terenie aglomeracji. W tej sytuacji prognozuje si  pozytywny wp yw WOH na rynek pracy  w
ka dej z analizowanych dzielnic, w których znajduje si  lokalizacja potencjalnego WOH.
Wyniki prognozy przedstawiono w tab.33.
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Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica Ocena

Warto  punktowa
oceny do modelu

analizy
wielokryterialnej

Lokalizacja nr 1 – ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (teren
„Polfy”) Bia ka pozytywna

+1

Lokalizacja nr 2 – ul. Marywilska, Hala Kupiecka Bia ka pozytywna +1
Lokalizacja nr 3 – ul. Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej Targówek pozytywna +1
Lokalizacja nr 4 – ul. Modli ska, rejon trasy AK Praga P n. pozytywna +1
Lokalizacja nr 5 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej
(strona pó nocna) Praga P n. pozytywna

+1

Lokalizacja nr 6 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej
(strona po udniowa) Praga P n. pozytywna

+1

Lokalizacja nr 7 – Rejon Portu Praskiego Praga P n. pozytywna +1
Lokalizacja nr 8 – ul. Ostrobramska, rej. Radwaru Praga P d. pozytywna +1
Lokalizacja nr 9 – Rembertów – centrum, rejon przystanku PKP Rembertów pozytywna +1
Lokalizacja nr 10 – ul. Patriotów, rejon ul. aga skiej Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu
Po udniowego (strona pó nocna) Praga P d. pozytywna

+1

Lokalizacja nr 12 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu
Po udniowego (strona po udniowa) Wawer pozytywna

+1

Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 14 – ul. Przyczó kowa, rejon Trasy Mostu
Po udniowego Wilanów pozytywna

+1

Lokalizacja nr 15 – ul. Marynarska (Gelria Mokotów – rozbudowa) Mokotów pozytywna +1
Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka Mokotów pozytywna +1
Lokalizacja nr 17 – ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia ochy pozytywna +1
Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, ochy pozytywna +1
Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) ródmiescie pozytywna +1
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola pozytywna +1
Lokalizacja nr 21 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego
(wschodnia strona) Ochota pozytywna

+1

Lokalizacja nr 22 – Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysi clecia
(rejon Dworca Zachodniego) Ochota pozytywna

+1

Lokalizacja nr 23 – ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa
Jagie y Ursus pozytywna

+1

Lokalizacja nr 24 – ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP
Warszawa Go bki Ursus pozytywna

+1

Lokalizacja nr 25 – ul. Górczewska, teren vis-a-vis „Wola Park” Wola pozytywna +1
Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK “Kampinos” Bielany pozytywna +1

Tab.33 Ocena budowy  potencjalnych WOH w wietle wp ywu na  rynek pracy

6.10 Podsumowanie analizy i prognozy rynku pracy

1) Wp yw  obiektów  typu  WOH  na  rynek  pracy  nie  ogranicza  si  wy cznie  do  skali
zatrudnienia niezb dnego do funkcjonowania tych obiektów. Wp yw ten jest
zdecydowanie szerszy,  gdy  obejmuje równie  produkcj  i zaopatrzenie tych
obiektów w towary oraz  ich dystrybucj .  Udzielenie odpowiedzi na pytanie: jaki jest
faktyczny wp yw WOH na rynek pracy wymaga specjalistycznych bada ,
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obejmuj cych szerok  gam  sklepów, w tym sieci dyskontowych nie zaliczanych
obecnie  do  kategorii  WOH,  jak  te  zmian  w   zatrudnieniu  u  dostawców  i
producentów towarów wspó pracuj cych z WOH.

2) WOH-y s  miejscem pracy dla osób o zró nicowanym poziomie wykszta cenia -
wy szym, rednim i podstawowym. Nale y doda , e z uwagi na nowe technologie
stosowane w tych obiektach w zarz dzaniu, magazynowaniu, komunikowaniu si
prowadzone s  sukcesywne szkolenia dla kadr, z uwagi na zapotrzebowanie
pracowników o wyprofilowanym wykszta ceniu. Uwzgl dniaj c do wiadczenia
pa stw 15 EU formu a handlu detalicznego, bazuj ca m.in. na WOH,  wzbogacona o
us ugi oferowane w ramach WOH jest oceniana jako rozwi zanie perspektywiczne,
oferuj ce pewniejsze mo liwo ci zatrudnienia dla osób z podstawowym, a zw aszcza
rednim i wy szym wykszta ceniem ni  sklepy ma opowierzchniowe, detaliczne,

zorganizowane  w sposób tradycyjny.
3) Nie znaleziono wystarczaj cych przes anek, aby wskaza  jaki jest faktyczny wp yw

obiektów typu  WOH na rynek pracy pod wzgl dem bilansu miejsc na tym rynku.
Zaproponowano oszacowanie liczby nowych miejsc pracy w zale no ci od wielko ci
WOH typu hipermarket z uwzgl dnieniem powierzchni sprzeda y.

4) Z przeprowadzonego oszacowania nowych miejsc pracy dla liczby nowych obiektów
WOH, okre lonej na podstawie za enia,  postulowanego przez ekspertów handlu,
maksymalnego po danego nasycenia tego typu powierzchni  sprzeda y w
aglomeracji warszawskiej, wynika potencjalna mo liwo  utworzenia ok. 13 tys.
nowych miejsc pracy.

7 Prognoza wp ywu potencjalnych obiektów WOH na zaspokojenie potrzeb i
interesów konsumentów

7.1.  Badania preferencji

W przeprowadzonych bada  socjologicznych41  wynika, e dla mieszka ców osiedli wa ne
 pobliskie ma e sklepy oraz bazary/targowiska, w których robione s  zakupy

najpotrzebniejszych produktów jak pieczywo, wie e warzywa i owoce jak te rodki
czysto ci.
Z bada  GfK Polonia42 wynika, e produkty szybko zbywalne (FMCG – Fast Moving
Consumer Goods) tj. artyku y spo ywcze, napoje, u ywki jak tyto , alkohol, chemia
gospodarcza i kosmetyki s  sprzedawane zarówno przez sklepy wielkopowierzchniowe jak
te  i  ma e,  o  cznej  liczbie  250  tys.  sklepów  w  kraju.  Znaczna  cz  (25%)  tych  sklepów
zorganizowanych jest w sieci handlowe. Handel spo ywczy by  realizowany przez 122, 5 tys.
sklepów,  w  tym  ponad  4  tys.  o  powierzchni  sprzeda y  ponad  300  m2  tj.    hipermarkety,
supermarkety oraz sklepy dyskontowe, które sprzeda y towary o warto ci 43% sprzedanych
towarów ywno ciowych i u ywek. Pozosta e 57% warto ci to towary sprzedane przez
sklepy ma e. W przypadku kosmetyków i chemii gospodarczej warto ci masy sprzedanej
rozk ada y si  pomi dzy te dwie kategorie sklepów po 50%. Z bada  wynika o, e pomimo
rosn cej liczby sklepów du ych nie mala a liczba kupuj cych w ma ych sklepach.

41 Autorka prof. Maria Lewicka z Uniwersytetu Warszawskiego;
42 M. Zimna: Handel detaliczny w Polsce, 2009r.
(http://ww2.senat.pl/k7/agenda/seminar/090609s/gos/handel_detaliczny.html)
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Zakupy nie ywno ciowe (jak odzie , obuwie) s  realizowane w sklepach
wyspecjalizowanych raczej ma ych, jak te  na targowiskach i bazarach, natomiast w
zakupach dóbr trwa ych preferowane s  sklepy znajduj ce si  na terenie centrów
handlowych. Wyniki tych bada  przedstawiono tab.34.

Kategoria towarów Sklepy du e (w tym WOH)
Sklepy pozosta e (ma e, w
tym na terenie CH)

Generalne preferencje konsumentów
Produkty FMCG43 + +
Odzie , obuwie, bielizna +
Dobra trwa e (RTV-AGD) +
Tab. 34 Wyniki bada  preferencji konsumentów - oprac. w asne z wykorzystaniem ród a: GfK Polonia, 2009r.

Z bada  ankietowych CBOS, stycze  2011r.44 po wi conych  ocenie postaw konsumenckich
Polaków, prowadzonych od 1997r.  wynika, e w ostatnim okresie znacz co wzros a rola
du ych sklepów supermarketów i hipermarketów, a zmniejszy a si  rola ma ych sklepów (
poni ej 300 m2). Ponadto wzros a rola handlu przez Internet, zw aszcza ksi ek, p yt,  lecz
nie tylko te towary odbieraj  klientów ma ym sklepom i kioskom. Wyniki tych bada
przedstawiono w tab.35.

Kategoria towarów Sklepy WOH Sklepy pozosta e Bazary,
targowiska

Udzia  w sprzeda y warto ci towarów (%)
FMCG 54-59 40 8
Odzie , obuwie, bielizna 28 30 28
Tab.35 Wyniki bada  ankietowych konsumentów o preferencjach w wyborze miejsca zakupu zale nie od
towaru

7.2  Badania tendencji w zachowaniach konsumentów

W tab.36  przedstawiono wynikaj ce w wy ej wspomnianych bada  tendencje w
zachowania klientów  w okresie 1997-2010 w korzystaniu z ró nych typów sklepów

43 Szybkozbywalne produkty konsumpcyjne;
44 http://www.cbos.pl/SPISKOM.POL/2011/K_005_11.PDF
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Tendencja Artyku y
spo ywcze

rodki
czysto ci

Odzie ,
obuwie Kosmetyki Ksi ki,

yty
Hipermarkety i
supermarkety wzrost wzrost wzrost/spadek wzrost spadek

Ma e sklepy ze
sprzedawc spadek spadek spadek spadek spadek

jw. lecz
samoobs uga wzrost stabilizacja spadek wzrost wzrost

Bazary,
targowiska spadek spadek spadek spadek spadek

Sklepy
sieciowe wzrost wzrost wzrost - -

Hurtownie spadek spadek
Internet wzrost - wzrost wzrost wzrost

Tab.  36  Tendencje  w  zachowania  klientów   wyborze  miejsca  zakupów;  Zród o:  oprac.  w asne  z
wykorzystaniem bada   CBOS w 2011r.

Z bada  wynika, e  hipermarkety i supermarkety ciesz  si  du  popularno ci  w ród
odych konsumentów. Generalnie osoby w wieku do 34 lat preferuj  sklepy sieciowe,

natomiast osoby zamo ne preferuj  sklepy WOH, a mniej zamo ne – sklepy osiedlowe,
targowiska i bazary.

W porównaniu do statystycznego konsumenta - mieszka cy z du ych miast mniejsz  wag
przyk adaj  do ceny, a wi ksz  do jako ci towaru, wy ej ceni  sprawdzon  mark  ni
przyzwyczajenie do miejsca zakupu, wy ej nieco ceni  produkt polski i towary znanej marki.

Czynnik ceny praktycznie we wszystkich kategoriach wiekowych konsumentów znajdowa
si  na pierwszym miejscu. Kryterium  to ró nicuje jedynie liczba wskaza  (od 84 do 68%).

7.3 Badania satysfakcji klientów 45

Badania koncentrowa y si  na ocenie kana ów dystrybucji towarów tj. miejsc zakupu.
Omówienie wyników tych bada  ograniczono do 2 asortymentów: wie ych owoców i
warzyw oraz obuwia. Stwierdzono du e ró nice w wybieranych kana ach dystrybucji  przy
zakupie wie ych owoców i warzyw pomi dzy Polsk  a 27 krajami Unii Europejskiej (UE27).
Równie  wyst pi y ró nice w wyborze  miejsca zakupu obuwia.

Wyniki porównania miejsca zakupu wie ych owoców i warzyw:
1) bazary/targowiska –  Polska - 47%; UE27- 33%;
2) hipermarkety i supermarkety – odpowiednio: 35% i 69%;
3) dyskonty: 21% i 34%;
4) warzywniaki:  21% i 32%;
5) sklepy samoobs ugowe:10% i 16%.

45 Badanie satysfakcji klientów w sektorze handlu detalicznego IPSOS Belgium, 2009r.
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W przypadku obuwia:
1) sklepy sieci detalicznej: Polska – 40% , UE27- 56%;
2) ma e sklepy – odpowiednio: 30% i 50%;
3) hipermarkety i supermarkety (WOH): 26% i 23%;
4) targowiska:  23% i 16%;
5) domy towarowe (ew. WOH): 19% i 31%;
6) dyskonty (cz  z nich to WOH):3% i 14%.
7) przez Internet: 2% i 6%.

Analizuj c wyniki tych bada  zwraca uwag  fakt, jak du e znaczenie maj  bazary i
targowiska (inna nazwa hale targowe) w zakupie zw aszcza warzyw i owoców. Z tego m.in.
powodu w klasyfikacji obiektów wyró niono specjalny typ wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego, dzia aj cego na zasadzie targowiska (tab. 11 - symbol  WOH-T).

Najwa niejszymi cechami wiadcz cymi o atrakcyjno ci wy ej wymienionych  sklepów, a
faktycznie centrów handlowych jest nat enie ruchu klientów i warto  obrotów
znajduj cych si  tam sklepów. Dla przyk adu przytoczmy WOH warszawskie pod wzgl dem

nie nat enia ruchu, gdzie liczby klientów przekraczaj  poziom 10-20 tys. na dob  a
wi c wiadczy to o du ej popularno ci tych obiektów. Wi cej szczegó owych danych o
liczbach potencjalnych klientów odwiedzaj cych wybrane WOH w Warszawie zamieszczono
w tab. 17.

7.5 Wyniki bada  opinii konsumentów

Badania opinii konsumentów s  do  szeroko prowadzone przez wyspecjalizowane spó ki.
Informacje na ten temat ograniczono do wyników  badania opinii  na temat powodów
korzystania z ma ych i du ych sklepów, w tym wielkopowierzchniowych. Z opracowania
Instytu Bada  nad Gospodark  Rynkowa pt. Struktura i rola handlu  w polskiej gospodarce46

wynika zwaloryzowanie g ównych powodów wyboru miejsca zakupu. Wyniki te
przedstawiono w tab. 37.

Typ sklepów
ówne powody (%)

Korzystne
ceny

Dogodna
lokalizacja

Cz ste
promocje

Produkty
dobrej jako ci

Inne powody

Du e  sklepy  i
sieci handlowe

91 60 52 24 4

Ma e sklepy 30 93 11 44 4

Tab. 37 G ówne powody dokonywania zakupów wg rodzaju sklepów ród o: oprac. Instytutu Bada  nad
Gospodark  Rynkow

Z informacji zawartych w tab. 37 wynika mi dzy innymi jak istotne znaczenie dla
konsumentów ma dogodna lokalizacji obiektu handlowego, w rozumieniu odleg ci
przestrzennej i czasowej.
Bliska odleg  do miejsca lokalizacji sklepu daje pewn  przewag  dla sklepów ma ych,
zazwyczaj  znajduj cych si  w pobli u miejsca zamieszkania, ale te  ma znaczenie i wp yw na

46 http://konfederacjalewiatan.pl/upload/plik/raport_ibngr2_2971759.pdf
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cz stotliwo  korzystania ze sklepów du ych. Czynnik ten uwzgl dniono w za eniach
prognozy wp ywu na zaspokojenie potrzeb klientów, omówionej w kolejnym punkcie.
Bardzo wa na jest mo liwo  zaparkowania samochodu na parkingu przy  sklepie.

adnych korzy ci z zakupów w du ych sklepach nie dostrzega tylko 4% badanych47.

7.6 Za enie prognozy i jej wynik

Prognoz  wp ywu potencjalnych obiektów WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumentów oparto na za eniach:

1) z cytowanych wy ej bada  wynika m.in. e zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumentów zale y nie tylko od rodzaju zapotrzebowania, ale te  od dost pno ci (czyli
odleg ci przestrzennej lub czasowej) sklepu. Przyj to za enie, e klient zachowuje si
zgodnie z zasad : im atwiejsza (szybsza) dost pno  (mierzona czasem dotarcia) sklepu,
tym pe niejsze b dzie poczucie zaspokojenia potrzeb i odczuwanie satysfakcji przez
konsumentów. W przypadku przeciwnym tj. trudno ci w  dost pie do placówki handlowej o
po danym standardzie b  powodem braku odpowiedniego zaspokojenia potrzeb
klientów.

2) przestrzenny zasi g oddzia ywania centrum handlowego jest wi kszy ni  skala
przestrzenna dzielnicy i wykracza on poza obszar miasta, obejmuj c tereny aglomeracji.
Potwierdzenie tej uwagi zamieszczono w rozdz.4.3 cytuj c wyniki bada . Z tych bada
wynika równie , e odleg  dojazdu do centrum handlowego ma wp yw na cz sto
odwiedzin centrum czyli, z du ym prawdopodobie stwem mo na przyj , e  mieszka cy
lub zatrudnieni oraz ucz cy si  w dzielnicy cz ciej skorzystaj  z tego typu obiektu na
terenie swojej dzielnicy lub s siedniej. Nie oznacza to, e nie b  oni klientami innych,
bardziej oddalonych WOH.

3) chc c zwaloryzowa  lokalizacje pod potencjalne obiekty WOH,  uwzgl dniaj c za enie
2) przyj to uproszczone za enie, e mo na wykorzysta  do tego celu  warto ci wska nik
powierzchni sprzeda y w WOH w przeliczeniu na potencjalnego klienta, mieszka ca i
zatrudnionego w dzielnicy gdzie znajduje si  lokalizacja.  Przyj to, e ten wska nik  wyra a
redni  dost pno  do  placówek handlu i us ug w  obiektach WOH i przez to  umo liwia

porównanie lokalizacji mi dzy sob  poprzez porównanie dzielnic.  Dokonuj c  porównania
dzielnic, z uwagi na du  nierównomierno  w dost pie,  przyj to interpretacj , e
prognozowany (w horyzoncie roku 2020) spadek warto ci tego wska nika (na skutek
prognozowanych  zmian liczby mieszka ców w dzielnicach)  poni ej warto ci redniej dla
miasta jest czynnikiem uzasadniaj cym wybór dzielnicy dla lokalizacji nowego obiektu WOH
w pierwszej kolejno ci, natomiast dzielnice o warto ci wska nika powy ej redniej b
traktowane jako druga kolejno .

4) Z uwagi na znikomy liczbowo udzia  pustostanów w istniej cych centrach handlowych i
innych obiektach WOH (patrz tab.18), wiadcz cy o du ym zainteresowaniu klientów w
korzystaniu  z  tego  typu  obiektów  na  terenie  ca ego  miasta  (a  wi c  w  ka dej  dzielnicy)   i
aglomeracji,  dzielnice o teoretycznym wska niku powierzchni sprzeda y na 1000

47 „Stosunek Polaków do handlu”; Instytut Bada  nad Gospodarka Rynkow  Pentor, luty 2006
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potencjalnych klientów poni ej warto ci redniej wska nika dla miasta (który wynosi 0,31)
zakwalifikowano jako pierwsz  (I) kolejno  wykorzystania tych lokalizacji, a dzielnice o
wska niku powy ej redniej miejskiej (poni ej warto ci 0,31) zakwalifikowano jako drug  (II)
kolejno . Wyniki proponowanej kolejno ci  zawiera tab. 38.

Dzielnice

Prognozowana
liczba  mieszka ców

2020
Zatrudnienie48

Uczniowie i
studenci49

Potencjalni
klienci
[suma
2+3+4]

Powierzchnia
sprzeda y w
istniej cych

WOH  (tys.m2)

Teoretyczny
wska nik  PS
WOH/1000

potencjalnych
klientów

[6:5]*1000

Proponowana
kolejno
wykorzystania
potencjalnych
lokalizacji
WOH:
I kolejno
II kolejno

1 2 3 4 5 6 7 8

WARSZAWA 1804,4 1163,9 598,6 3566,9 1123,4 310 -
Bemowo 111,7 48,8 30,0 190,7 96,3 500 II
Bia ka 130,9 43,8 14,9 189,6 24,0 130 I
Bielany 136,8 57,4 40,8 224,0 6,0 30 I
Mokotów 206,7 151,4 81,9 448,0 85,5 190 I
Ochota 76,2 76,8 45,9 199,0 100,5 500 II
Praga P d 183,2 92,2 41,6 317,0 79,2 250 I
Praga P n 71,2 41,8 25,5 138,3 93,5 670 II
Rembertów 33,0 14,1 7,6 55,1 0 0 I

ródmie cie 97,9 219,0 136,2 452,8 63,5 140 I
Targówek 127,0 53,9 16,8 197,7 174,2 880 II
Ursus 72,2 18,2 6,5 92,9 25,2 270 I
Ursynów 127,7 69,2 56,1 253,0 64,0 250 I
Wawer 91,7 42,1 2,4 135,6 0 0 I
Weso a 30,1 10,0 3,4 43,5 0 0 I
Wilanów 50,4 11,2 9,2 70,8 0 0 I

ochy 68,2 60,8 55,8 130,8 77,4 590 II
Wola 139,4 121,6 10,4 271,4 121,0 450 II

Tab. 38 Proponowana  kolejno ci wykorzystania lokalizacji z uwagi na ofert  istniej cych powierzchni
handlowych w WOH w dzielnicach, z uwzgl dnieniem  prognozowanych zmian demograficznych ludno ci (
2020r.); ród o: opracowanie w asne  na podstawie danych z rocznika Panorama Dzielnic Warszawy, 2012r.
oraz IGiPZ PAN: Struktura i rozmieszczenie miejsc zamieszkania, pracy i edukacji w Warszawie wg rejonów
komunikacyjnych w 2010.
Oznaczenie: PS – powierzchnia sprzeda y; WOH – wielkopowierzchniowy obiekt handlowy

Wyniki analizy zapisane w tab.  38 na potrzeby analizy wielokryterialnej (rozdz.8)
zwaloryzowano wg nast puj cych kryteriów punktowych:

Lokalizacje w dzielnicach zaliczonych do I kolejno ci wykorzystania otrzyma y ocen  +1
(plus jeden).
Lokalizacje w dzielnicach zaliczone do II kolejno ci ich wykorzystania otrzyma y ocen : 0
(zero).

Z uwagi na ogólnomiejske i ponadmiejskie wykorzystanie obiektów WOH nie zastosowano
oceny negatywnej, pomimo znacznego zró nicowania warto ci wska ników powierzchni
sprzeda y oszacowanych dla potencjalnych klientów. Teoretyczny wska nik powierzchni sprzeda y

48 Wykorzystano takie dost pne dane;
49 Jw.
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na 1000 potencjalnych klientów np. w 2020r. w dzielnicy Targówek wyniós by 880 m2, gdy rednia
miejska wynosi aby 310 m2. Wska nik ten przeliczony dla obecnej demografii w przypadku wielu
dzielnic by by wy szy ni  w roku 2020r., gdyby nie powsta y nowe centra handlowe, a liczba ludno ci
zwi kszy aby si .

Wyniki  waloryzacji lokalizacji pod k tem zaspokojenia potrzeb konsumentów w dzielnicach
przedstawia tab. 39.

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i
interesów konsumenta Dzielnica Ocena

Warto
punktowa oceny

do modelu analizy
wielokryterialnej

Lokalizacja nr 1 – ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (teren
„Polfy”) Bia ka pozytywna +1
Lokalizacja nr 2 – ul. Marywilska, Hala Kupiecka Bia ka pozytywna +1
Lokalizacja nr 3 – ul. Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej Targówek neutralna 0
Lokalizacja nr 4 – ul. Modli ska, rejon trasy AK Praga P n. neutralna 0
Lokalizacja nr 5 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej
(strona pó nocna) Praga P n. neutralna 0
Lokalizacja nr 6 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej
(strona po udniowa) Praga P n. neutralna 0
Lokalizacja nr 7 – Rejon Portu Praskiego Praga P n. neutralna 0
Lokalizacja nr 8 – ul. Ostrobramska, rej. Radwaru Praga P d. pozytywna +1
Lokalizacja nr 9 – Rembertów – centrum, rejon przystanku PKP Rembertów pozytywna +1
Lokalizacja nr 10 – ul. Patriotów, rejon ul. aga skiej Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu
Po udniowego (strona pó nocna) Praga P d. pozytywna +1
Lokalizacja nr 12 – ul.  W  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu
Po udniowego (strona po udniowa) Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 14 – ul. Przyczó kowa, rejon Trasy Mostu
Po udniowego Wilanów pozytywna +1
Lokalizacja nr 15 – ul. Marynarska (Galeria Mokotów –
rozbudowa) Mokotów pozytywna +1
Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka Mokotów pozytywna +1

Lokalizacja nr 17 – ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia ochy neutralna 0
Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, ochy neutralna 0
Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) ródmie cie pozytywna +1
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola neutralna 0
Lokalizacja nr 21 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca
Zachodniego (wschodnia strona) Ochota

neutralna 0

Lokalizacja nr 22 – Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa
Tysi clecia (rejon Dworca Zachodniego) Ochota

neutralna 0

Lokalizacja nr 23 – ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa
Jagie y Ursus pozytywna

+1

Lokalizacja nr 24 – ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku
PKP Warszawa Go bki Ursus pozytywna

+1

Lokalizacja nr 25 – ul. Górczewska, teren vis-a-vis „Wola Park” Wola neutralna 0
Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK “Kampinos” Bielany pozytywna +1

Tab.39  Ocena lokalizacji  potencjalnych WOH pod k tem pe niejszego zaspokojenia potrzeb i interesów konsumenta;
ród o: opracowanie w asne
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Z tab. 39 wynika, e ocen  pozytywn  uzyska y lokalizacje w 9 dzielnicach: Bia ka,
Bielany, Mokotów, Praga P d., Rembertów, ródmie cie, Ursus, Ursynów, Wawer,
Wilanów), gdy  zwi kszy yby  dost pno  potencjalnych klientów do centrów (a przez to
zadowolenie konsumentów), ograniczon  obecnie. Ocen  neutraln  uzyska y lokalizacje w
pozosta ych dzielnicach zaliczonych do 2 kolejno ci: wska nik punktowy 0 (pozosta e
lokalizacje w  5 dzielnicach), w których obecna mo liwo  korzystania z tych obieketów
znacznie przewy sza redni  miasta.

7.7 Podsumowanie

1) Zaspokojenie potrzeb i  interesów konsumentów przez obecn  ofert  handlowo-
us ugow  centrów handlowych w aglomeracji warszawskiej, w wietle wyników
omówionych bada , nale y oceni  korzystnie. Z bada  wynika, e zachowania
konsumentów s  bardzo z one, z uwagi na  liczne uwarunkowania, w pewnym zakresie
na wietlone w tym opracowaniu. O pozytywnym nastawieniu konsumentów  do korzystania
z centrów handlowych wiadcz  dotychczasowe pozytywne wyniki oceny centrów
znajduj cych si  w Warszawie i aglomeracji. Na ocen  sk adaj  si  przede wszystkim du e
liczby klientów korzystaj cych ka dego dnia z przyk adowo  (z uwagi na dost pno  danych)
podanych centrów handlowych (patrz tab.19) oraz  minimaln  liczb  niewynaj tych
powierzchni sprzeda y w tych centrach, o  jednej  z najni szych  warto ci (wynosz cej 2,3%)

ród du ych polskich miast.

2) Prognoza mo liwo ci wykorzystania analizowanych lokalizacji pod potencjalne centra
handlowe na terenie Warszawy pod k tem  zaspokojenie  potrzeb i interesów
konsumentów  pozwoli a wyró ni  2 typy tych lokalizacji: korzystniejsze – do wykorzystania
w I kolejno ci i pozosta e – do wykorzystania w II kolejno ci.

3) Wykorzystanie lokalizacji w I kolejno ci uzyska y lokalizacje w 9 dzielnicach: Bia ka,
Bielany,  Mokotów,  Praga  P d.,  Rembertów,  ródmie cie,  Ursus,  Wawer,  Wilanów.  S  to
lokalizacje, w liczbie 15,  o numerach: 1,2,8-16,19,23,24 i 26. Ocen  neutraln  uzyska y
pozosta e lokalizacje w  5 dzielnicach zaliczonych do 2 kolejno ci: wska nik punktowy 0.

8 Podsumowanie wyników przeprowadzonych analiz i prognoz.  Analiza
wielokryterialna
8.1 Za enia analizy wielokryterialnej

Z uwagi na zró nicowanie czynników wp ywaj cych na ocen  przydatno ci analizowanych
26 lokalizacji zastosowano metod  wielokryterialn  do oceny tych lokalizacji.
Przyj to nast puj ce za enia do opracowania metody:

1) Ocena finalna analizowanych 26 lokalizacji zosta a przeprowadzona w dwóch
etapach. I etap, którego wyniki zawarto w kolejnych rozdzia ach, polega  na okre leniu
mo liwo ci budowy potencjalnego WOH w wietle kryteriów ocen cz stkowych
wynikaj cych z przeprowadzonych analiz i wyników prognoz obejmuj cych ca okszta t
wymaga  ustawowych50.  II etap polega  na przeprowadzeniu analizy wielokryterialnej,

50 Dot.ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003r.



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

SSttrroonnaa || 7755

umo liwiaj cej zastosowanie wspólnego mianownika dla zró nicowanych kryteriów
poszczególnych ocen, uzyskanych w I etapie, z uwzgl dnieniem eksperckich wag przyj tych
dla poszczególnych kryteriów.

2) Wyró nione 8 dziedzin oceny lokalizacji zastosowanych w I etapie :
W1 - uwarunkowania przestrzenne i funkcjonalne;
W2 - warunki obs ugi badanej lokalizacji transportem zbiorowym i komunikacj
piesz , z rozró nieniem usytuowania tej  lokalizacji w strefach zró nicowanej obs ugi
transportowej, wyodr bnionych w SUiKZP: ródmiejskiej, miejskiej i przedmie cia;
W3 - warunki obs ugi lokalizacji transportem indywidualnym z uwzgl dnieniem
lokalizacji w strefach zró nicowanej obs ugi transportowej, wyodr bnionych w
SUiKZP: ródmiejskiej, miejskiej i przedmie cia;
W4 - dost pno  komunikacyjna uwarunkowana istniej  oraz planowan
infrastruktur  drogow ;
W5 - prognozowany wp yw WOH na sie  handlow ;
W6 - prognozowany wp yw WOH na rynek pracy;
W7 - prognozowany wp yw WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumentów;
W8 – prognozowany wp yw WOH na rodowisko.

Uzyskane wyniki (W1, … W8) I etapu dla wszystkich 26 lokalizacji zestawiono w Tomie II w
zeszytach dedykowanych poszczególnym lokalizacjom oraz w tab.44 .

3) Dla wymienionych kryteriów, w etapie II zastosowano eksperckie wagi punktowe w
skali od 1 do 10 pkt., które nast pnie poddano normalizacji tj. po zast pieniu sumy
przydzielonych punktów warto ci  1,0 wyliczono u amkowe warto ci wag tych kryteriów. Z
uwagi na istotny wp yw polityki przestrzenno-transportowej na warunki obs ugi
transportowej ka dej z lokalizacji, wyró niono w kryteriach strefy obs ugi wyodr bnione w
SUiKZP. Wielko ci wag odzwierciedlaj  znaczenie poszczególnych kryteriów w sumarycznej
ocenie lokalizacji – im waga bli sza warto ci 10, tym kryterium jest istotniejsze w ocenie
ko cowej. Wprowadzenie ró nych wielko ci wag dla stref komunikacyjnych odzwierciedla
za enie autorów opracowania, i  w obs udze komunikacyjnej lokalizacji znajduj cych si  w
strefie ródmiejskiej g ówn  rol  powinien pe ni  transport zbiorowy kosztem transportu
indywidualnego. Przy lokalizacjach znajduj cych si  w strefie przedmie  zak ada si
sytuacje odwrotn , czyli wzrost znaczenia komunikacji indywidualnej kosztem komunikacji
zbiorowej.
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Wielko ci wag eksperckich dla lokalizacji znajduj cej si  w strefie ródmiejskiej (Ia,Ib,Ic)

Wagi
Normalizacja wagi

(strefa ródmiejska)

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220

Obs uga transportem zbiorowym i komunikacja piesz

obszar ródmiejski 8 0,195

obszar miejski  -  -

obszar przedmie  -  -

Obs uga transportem indywidualnym

obszar ródmiejski 3 0,073

obszar miejski   -  -

obszar przedmie  -  -

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

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

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

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów konsumenta
8 0,195

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rodowisko 4 0,097

suma 41 1,000

Tab.40  Wielko ci wag eksperckich dla lokalizacji znajduj cej si  w strefie ródmiejskiej; ród o: opracowanie
asne

Wielko ci wag eksperckich dla lokalizacji znajduj cej si  w strefie miejskiej:

Wagi Normalizacja wagi
(strefa miejska)

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220

Obs uga transportem zbiorowym i komunikacja piesz
obszar ródmiejski  -  -

obszar miejski 5 0,122

obszar przedmie  -  -

Obs uga transportem indywidualnym

obszar ródmiejski  -  -

obszar miejski 6 0,146

obszar przedmie  -  -

Dost pno  komunikacyjna w wietle istniej cej i planowanej infrastruktury
drogowej

5 0,122

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

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

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów konsumenta
8 0,195

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rodowisko 4 0,098

suma 41 1,000

Tab.41  Wielko ci wag eksperckich dla lokalizacji znajduj cej si  w strefie miejskiej; ród o: opracowanie
asne
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Wielko ci wag eksperckich dla lokalizacji znajduj cej si  w strefie przedmie :

Wagi
Normalizacja wagi
(strefa przedmie )

[F]

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220

Obs uga transportem zbiorowym i komunikacja piesz
obszar ródmiejski  -  -

obszar miejski  -  -

obszar przedmie 3 0,073

Obs uga transportem indywidualnym

obszar ródmiejski  -  -

obszar miejski  -  -

obszar przedmie 8 0,195

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

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

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

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów konsumenta
8 0,195

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rodowisko 4 0,097

suma 41 1,000

Tab.42  Wielko ci wag eksperckich dla lokalizacji znajduj cej si  w strefie przedmie ; ród o: opracowanie
asne

ocena sumaryczna  Wk = (Zwi,k *Fwi)

Oznaczenia: Wk – ocena sumaryczna dla lokalizacji k-tej (od k=1 do k=26).
Zwi,k – ocena z etapu I wg kryterium Wi dla lokalizacji nr k;
Fwi - wspó czynnik mno nikowy wielokryterialny dla kryterium Wi.
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Przyk ad obliczeniowy:

Wagi
Normalizacja wagi

(strefa miejska)

wynik
Lok 1
Zwi

analiza
wielokryterialna

Fwi
Analiza funkcjonalno przestrzenna

9 0,220 1 0,22

Obs uga transportem zbiorowym i komunikacja piesz  obszar
ródmiejski

- - - -

obszar miejski 5 0,122 0 0,00
obszar
przedmie - - - -

Obs uga transportem indywidualnym obszar
ródmiejski

- - - -

obszar miejski 6 0,146 -1 -0,146
obszar
przedmie

- - - -

Dost pno  komunikacyjna w wietle istniej cej i planowanej infrastruktury
drogowej 5 0,122 1 0,122

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

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

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i interesów
konsumenta 8 0,195 1 0,195

Ocena wp ywu potencjalnego WOH na rodowisko
4 0,098 0 0,00

Suma 41 1,000 - 0,439

Tab.43  Analiza wielokryterialna – przyk ad obliczeniowy; ród o: opracowanie w asne

Wk=(1*0,220)+(0*0,122)+(-1*0,146)+(1*0,122)+(0*0,049)+(1*0,049)+(1*0,195)+(0*0,098)
Wk=0,439

5) Bazuj c na wynikach I etapu oceny, gdzie ka da z lokalizacji otrzyma a w odpowiedniej
kategorii (W1...W8) ocen  wg nast puj cej skali: pozytywn  1, neutraln  0, negatywn  -1;
po uwzgl dnieniu wielko ci wag dla ka dej oceny i zsumowaniu cz stkowych ocen
otrzymano wyniki analizy wielokryterialnej, której rezultaty nale y interpretowa  w
nast puj cy sposób:

wynik w przedziale  0,1 – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH - pozytywna (tj.
rekomendacja lokalizacji);
wynik w przedziale 0,1>...>-0,1 – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH –
neutralna;
wynik w przedziale -0,1  – ocena mo liwo ci realizacji obiektu WOH – negatywna.

W zwi zku z powy szym wynik Wk=0,439 determinuje ocen pozytywn .
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W1 W2 W3 W4 W5 W6 W7 W8

Lokalizacja nr 1 – ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (teren „Polfy”) +1 0 -1 +1 0 +1 +1 0
Lokalizacja nr 2 – ul. Marywilska, Hala Kupiecka +1 0 +1 +1 0 +1 +1 0
Lokalizacja nr 3 – ul. Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej 0 0 +1 0 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 4 – ul. Modli ska, rejon trasy AK 0 +1 -1 +1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 5 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona pó nocna) 0 +1 -1 +1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 6 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona po udniowa) 0 +1 -1 +1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 7 – Rejon Portu Praskiego +1 +1 +1 +1 0 +1 0 -1
Lokalizacja nr 8 – ul. Ostrobramska, rej. Radwaru 0 0 -1 0 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 9 – Rembertów – centrum, rejon przystanku PKP -1 0 0 0 +1 +1 +1 0
Lokalizacja nr 10 – ul. Patriotów, rejon ul. aga skiej +1 0 -1 0 +1 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego (strona pó nocna) +1 -1 +1 0 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 12 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego (strona po udniowa) +1 -1 -1 0 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji -1 -1 -1 0 +1 +1 +1 0
Lokalizacja nr 14 – ul. Przyczó kowa, rejon Trasy Mostu Po udniowego +1 -1 +1 +1 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 15 – ul. Marynarska (Galeria Mokotów – rozbudowa) +1 +1 +1 +1 0 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka +1 -1 0 -1 +1 +1 +1 0
Lokalizacja nr 17 – ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, +1 +1 +1 +1 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, 0 +1 +1 0 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) +1 +1 +1 0 0 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) 0 +1 +1 0 0 +1 0 +1
Lokalizacja nr 21 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona) +1 +1 +1 +1 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 22 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (zachodnia strona) -1 +1 0 -1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 23 – ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa Jagie y +1 -1 +1 +1 +1 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 24 – ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Go bki -1 -1 -1 +1 +1 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 25 – ul. Górczewska, teren vis-a-vis „Wola Park” +1 +1 +1 +1 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK “Kampinos” +1 +1 0 +1 +1 +1 +1 0

Tab. 44 Zestawienie wyników ocen  I etapu uzyskany z zastosowaniem 8 kryteriów
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Sumaryczna ocena poszczególnych lokalizacji po przeprowadzeniu analizy wielokryterialnej
przedstawia sie nast puj co:

Ocena sumaryczna wszystkich 26 lokalizacji w wietle budowy WOH ocena sumaryczna
Lokalizacja nr 1 – ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (teren „Polfy”) pozytywna
Lokalizacja nr 2 – ul. Marywilska, Hala Kupiecka pozytywna
Lokalizacja nr 3 – ul. Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej pozytywna
Lokalizacja nr 4 – ul. Modli ska, rejon trasy AK neutralna
Lokalizacja nr 5 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona pó nocna) neutralna
Lokalizacja nr 6 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona po udniowa) pozytywna
Lokalizacja nr 7 – Rejon Portu Praskiego pozytywna
Lokalizacja nr 8 – ul. Ostrobramska, rej. Radwaru neutralna
Lokalizacja nr 9 – Rembertów – centrum, rejon przystanku PKP neutralna
Lokalizacja nr 10 – ul. Patriotów, rejon ul. aga skiej pozytywna
Lokalizacja nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego (strona p n) pozytywna
Lokalizacja nr 12 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego (strona p d) pozytywna
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji negatywna
Lokalizacja nr 14 – ul. Przyczó kowa, rejon Trasy Mostu Po udniowego pozytywna
Lokalizacja nr 15 – ul. Marynarska (Geleria Mokotów – rozbudowa) pozytywna
Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka pozytywna
Lokalizacja nr 17 – ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, pozytywna
Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, pozytywna
Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) pozytywna
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) pozytywna
Lokalizacja nr 21 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona) pozytywna
Lokalizacja nr 22 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (zachodnia strona) negatywna
Lokalizacja nr 23 – ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa Jagie y pozytywna
Lokalizacja nr 24 – ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Go bki neutralna
Lokalizacja nr 25 – ul. Górczewska, teren vis-a-vis „Wola Park” pozytywna
Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK “Kampinos” pozytywna

Tab.45 Sumaryczna ocena mo liwo ci budowy potencjalnego WOH w poszczególnych lokalizacjach

Szczegó owy opis procesu otrzymania poszczególnych ocen zamieszczono w Tomie nr II w
zeszytach dedykowanych poszczególnym lokalizacjom (Tom II Zeszyt 1 – Zeszyt 26).
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8.2 Rekomendacje

8.2.1 Lokalizacje rekomendowane

Lokalizacje rekomendowane przedstawia tab. 46

Lokalizacje rekomendowane dzielnica
Lokalizacja nr 1 – ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (teren „Polfy”) Bia ka
Lokalizacja nr 2 – ul. Marywilska, Hala Kupiecka Bia ka
Lokalizacja nr 3 – ul. Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej Targówek
Lokalizacja nr 6 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona po udniowa) Praga P n
Lokalizacja nr 7 – Rejon Portu Praskiego Praga P n
Lokalizacja nr 10 – ul. Patriotów, rejon ul. aga skiej Wawer
Lokalizacja nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego (strona p n) Praga P d
Lokalizacja nr 12 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejon Trasy Mostu Po udniowego (strona p d) Wawer
Lokalizacja nr 14 – ul. Przyczó kowa, rejon Trasy Mostu Po udniowego Wilanów
Lokalizacja nr 15 – ul. Marynarska (Gelria Mokotów – rozbudowa) Mokotów
Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka Mokotów
Lokalizacja nr 17 – ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, ochy
Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, ochy
Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) ródmie cie
Lokalizacja nr 20 – ul. elazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola
Lokalizacja nr 21 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona) Ochota
Lokalizacja nr 23 – ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa Jagie y Ursus
Lokalizacja nr 25 – ul. Górczewska, teren vis-a-vis „Wola Park” Wola
Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK “Kampinos” Bielany

Tab. 46  Lokalizacje rekomendowane  na podstawie wynikow analizy wielokryterialnej

8.2.2 Lokalizacje ocenione jako neutralne pod wzgl dem oddzia ywania na analizowane
dziedziny  (tab. 47)

Lokalizacje neutralne Dzielnica
Lokalizacja nr 4 – ul. Modli ska, rejon trasy AK Praga P n
Lokalizacja nr 5 – ul. Modli ska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona pó nocna) Praga P n
Lokalizacja nr 8 – ul. Ostrobramska, rej. Radwaru Praga P d
Lokalizacja nr 9 – Rembertów – centrum, rejon przystanku PKP Rembertów
Lokalizacja nr 24 – ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Go bki Ursus

Tab. 47 Lokalizacje neutralne (rekomendacja w II kolejno ci)

8.2.3 Lokalizacje ocenione negatywnie (niekorzystne) (tab.48)

Lokalizacje ocenione negatywne Dzielnica
Lokalizacja nr 13 – Bys awska, rejon ul. Poezji Wawer
Lokalizacja nr 22 – Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (zachodnia strona) Ochota

Tab. 48 Lokalizacje ocenione negatywnie
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Podsumowuj c:

W wyniku przeprowadzonych analiz i wykonanych ocen 26 lokalizacji na terenie Warszawy,
w wietle przyj tych kryteriów, z uwzgl dnieniem wyników analizy wielokryterialnej,  ocen
pozytywn  otrzyma o 19 lokalizacji, które s  rekomendowane do uwzgl dnienia w dalszych
pracach nad aktualizacj  SUiKZP. Lokalizacje te zapewniaj  mo liwo  ich wykorzystania na
obiekty typu WOH. Z uwagi na inne uwarunkowania decyzji o celowo ci realizacji WOH w
Warszawie, nie uwzgl dniane w tym opracowaniu, prawdopodobnie nie wszystkie zostan
wykorzystane na ten cel.  Lokalizacje te znajduj  si  w 13 dzielnicach.
Lokalizacje, które uzyska y wynik neutralny, charakteryzuj  si  cz ciowym pozytywnym
spe nieniem wymaga  postawionych kryteriów, lecz nie wszystkich. Jest to 5 lokalizacji w 4
dzielnicach.
Pozosta e 2 lokalizacje z ocen  negatywn  s  to lokalizacje, które nie spe nia y wymaga  w
wystarczaj cym stopniu.  S  one usytuowane w 2 dzielnicach.

8.2.4 Uzasadnienie uzyskanych wyników dla poszczególnych lokalizacji

Lokalizacja nr 1

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 1 ul. Modli ska, rejon ul. P ochoci skiej (tereny Polfy) jest
pozytywna.
Jako korzystne oceniono m.in. mo liwo  rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni
postindustrialnej oraz ograniczone nasycenie pobliskich terenów wielkopowierzchniowymi
obiektami handlowymi. Uk ad drogowy przyleg y do analizowanej lokalizacji oceniono jako
dobrze rozwini ty, wystarczaj cy w wietle potrzeb obs ugi potencjalnego WOH. Natomiast
jako niekorzystne okoliczno ci wskazuje si  mo liwe czasowe (w szczycie popo udniowym)
zat oczenia zwi zane z powrotami i ruchem wyjazdowym z miasta. W przypadku realizacji
WOH poprawy wymaga  b dzie zdolno  przewozowa komunikacji zbiorowej.
Na terenie lokalizacji i w jej bezpo rednim s siedztwie nie wyst puj  obszary chronione, ale
lokalizacja posiada znaczn  powierzchni  biologicznie czynn  (obecnie ok. 60%).
Uwarunkowania te wp ywaj  na neutraln  ocen rodowiskow .

Lokalizacja nr 2

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 2 ul. Marywilska, Hala Kupiecka jest pozytywna.
Realizacja inwestycji we wskazanym miejscu przyczyni si  do rewaloryzacji zdegradowanej
przestrzeni postindustrialnej. Przeznaczenie terenu na mo liwo  budowy WOH mo e
przyczyni  si  do zmiany funkcjonuj cych w stanie obecnym obiektów handlowych
(charakteryzuj cych si  niskimi walorami architektonicznymi) w obiekt bardziej
funkcjonalny, wp ywaj cy korzystnie na ten fragment przestrzeni miejskiej.
Uk ad drogowy w wietle istniej cej infrastruktury oraz planowanych inwestycji równie
oceniono pozytywnie. Jako istotne wskazuje si  blisko  przeprawy mostowej Marii
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Sk odowskiej Curie, Trasy Mostu Pó nocnego oraz ul. Modli skiej. Korzystnie ocenia si
równie  plany przebudowy ul. Marywilskiej. Wskazuje si  na potrzeb  poprawy oferty
komunikacji zbiorowej.
W przypadku uwarunkowa  przyrodniczych równie  brak jest przeciwwskaza  dla
przekszta cenia istniej cych obiektów w WOH. Obecnie teren nie przedstawia warto ci
przyrodniczej (teren poprzemys owy, niewielka liczba drzew). Powy sze oceny uwzgl dniaj
funkcjonowanie w stanie istniej cym na przedmiotowym terenie obiektów handlowych.

Lokalizacja nr 3

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 3 ul. Radzymi ska, rejon ul. Naczelnikowskiej jest
pozytywna.
Jako korzystne w wietle uwarunkowa  funkcjonalno przestrzennych wskazuje sie

siedztwo z tras  Al. Solidarno ci/Radzymi sk  b  powi zaniem g ównych przestrzeni
o charakterze reprezentacyjnym oraz blisko  osiedla mieszkaniowego Szmulowizna
(bezpo rednio za torami i ul. Naczelnikowsk ).
Lokalizacja oraz parametry (dwujezdniowa, klasy G) Al. Solidarno ci/Radzymi skiej równie
jest postrzegana jako atut badanej lokalizacji w zakresie uwarunkowa  transportowych.
Ponadto ofert  komunikacji zbiorowej ocenia si  jako wystarczaj  dla obs ugi obecnych
obiektów handlowych, jak i po ewentualnej rozbudowie do zak adanej wielko ci, nie
przekraczaj cej wariantu minimalnego.
Lokalizacja jest obecnie zabudowana obiektami o funkcji us ugowej, tote  ewentualna
rozbudowa nie zmieni znacz co oddzia ywania na rodowisko na terenie lokalizacji.
Powy sze oceny uwzgl dniaj  funkcjonowanie w stanie istniej cym na przedmiotowym
terenie obiektów handlowych.

Lokalizacja nr 4

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 4 ul. Modli ska rejon trasy AK jest neutralna.
W wietle uwarunkowa  funkcjonalno-przestrzennych jako niekorzystne ocenia si
potencjalne ograniczenia techniczne o skutkach ekonomicznych w realizacji kondygnacji
podziemnych, spowodowane blisko ci  koryta rzeki oraz mozaik  glebow  pradoliny
rzecznej. Fakt ten mo e spowodowa  zlokalizowanie ca ego programu parkingowego w
poziomie terenu. W strefie miejskiej tego typu rozwi zanie polegaj ce na eksponowaniu
widokowym parkingu nie jest po dane.
Uk ad drogowy oceniono jako dobrze rozwini ty, w najbli szym s siedztwie przebiega ul.
Jagiello ska klasy GP, ul. St. Starzy skiego klasy GP, Trasa Toru ska/AK klasy GP oraz dwa
mosty: gen. Grota Roweckiego, Gda ski. Równie  obecn  ofert  komunikacji zbiorowej
ocenia si  pozytywnie w kontek cie obs ugi potencjalnego obiektu WOH. Jako zagro enie w
dost pno ci komunikacyjnej wskazuje si  znaczne zat oczenie przyleg ego uk adu
drogowego (w szczególno ci w godzinach popo udniowych).
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Lokalizacja znajduje si  w bezpo rednim s siedztwie obszaru Natura 2000 i obszaru
chronionego krajobrazu. W przypadku budowy WOH presja na te obszary mo e si
powi kszy  i wp yn  niekorzystnie na zamieszkuj ce je ptaki i inne zwierz ta, co wp ywa
niekorzystnie na ocen rodowiskow .

Lokalizacja nr 5

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 5 ul. Modli ska rejon ul. Nowobudowlanej (strona
pó nocna) jest zbie na z ocen  lokalizacji nr 4 i jest neutralna.
W wietle uwarunkowa  funkcjonalno-przestrzennych jako niekorzystne ocenia si
potencjalne ograniczenia techniczne, skutkuj ce podwy szonymi kosztami realizacji
kondygnacji podziemnych, spowodowane blisko ci  koryta rzeki oraz mozaik  glebow
pradoliny rzecznej. Fakt ten mo e spowodowa  konieczno  zlokalizowania ca ego
programu parkingowego w poziomie terenu. W strefie miejskiej lokalizacji eksponowanie
widokowe du ego parkingu otwartego nie jest po dane.
Uk ad drogowy oceniono korzystnie, jako dobrze rozwini ty, w najbli szym s siedztwie
przebiega ul. Jagiello ska klasy GP, ul. St. Starzy skiego klasy GP, Trasa Toru ska/AK klasy
GP oraz dwa mosty: gen. Grota Roweckiego, Gda ski. Równie  obecn  ofert  komunikacji
zbiorowej ocenia si  pozytywnie w kontek cie obs ugi potencjalnego obiektu WOH. Jako
zagro enie w dost pno ci komunikacyjnej wskazuje si  znaczne zat oczenie przyleg ego
uk adu drogowego (szczególnie w godzinach popo udniowych).
Lokalizacja znajduje si  w bezpo rednim s siedztwie obszaru Natura 2000 i obszaru
chronionego krajobrazu. W przypadku budowy WOH presja na te obszary mo e si
powi kszy  i wp yn  niekorzystnie na zamieszkuj ce je ptaki i inne zwierz ta, co wp ywa
niekorzystnie na ocen rodowiskow .

Lokalizacja nr 6

Lokalizacja nr 6 - ul. Modli ska rejon ul. Nowobudowlanej (strona po udniowa) znajduje si
w strefie ródmiejskiej. Lokalizacja uzyska a czn  ocen  pozytywn  i jest rekomendowana
jako odpowiednia do budowy WOH, jednak z podanymi warunkami do uwzgl dnienie w
kolejnym etapie decyzyjnym. Lokalizacja nr 6, mimo bliskiego s siedztwa z lokalizacja nr 5,
wg ustale  Studium Uwarunkowa  i Kierunków Zagospodarowania znajduje si  w strefie
ródmiejskiej (lokalizacja nr 5 w strefie miejskiej), co ma okre lony wp yw na wielko

zastosowanych wag w analizie wielokryterialnej. W zwi zku z powy szym, mimo i  obie
lokalizacje po one s  w zasadzie w tym samym rejonie miasta z niemal e identyczn  ofert
transportu zbiorowego oraz podobn  dost pno ci  komunikacyjn  lokalizacja nr 6 uzyska a
ocen  pozytywn  natomiast lokalizacja nr 5 neutraln . W przypadku zakwalifikowania
lokalizacji nr 6 do strefy miejskiej (wbrew ustaleniom SUiKZP) ocena by aby zbie na z ocen
lokalizacji nr 5 tj. by aby ocen  neutraln .
Z punktu widzenia uwarunkowa  funkcjonalno - przestrzennych lokalizacj  oceniono jako
neutraln . Zwracaj  uwag  k opotliwe warunki geotechniczne oraz usytuowanie terenu w
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pobli u brzegu rzeki, jak te  pewna izolacja od terenów mieszkaniowych, ale za to lokalizacja
w s siedztwie intensywnych miejsc zatrudnienia, w tym te  o rodków naukowych.
Pozytywnie oceniono t  lokalizacj  z  punktu widzenia oferowanej  mo liwo ci  korzystania z
transportu zbiorowego, zw aszcza szynowego, dzisiaj s abo obci onych linii tramwajowych.
Zdecydowanie trudniejszym by by obecnie dost p dla motoryzowanych oraz rowerzystów.
Infrastruktury rowerowej odpowiedniej tam nie ma. Natomiast w perspektywie mo na liczy
na popraw  zwi zan  z rozwojem uk adu drogowego, który zwi kszy dost pno  lokalizacji.
Korzy ci  nowej  inwestycji  dla  rynku  pracy  i  dla  poprawy  sieci  handlowej  s  walorami
lokalizacji, które os abiaj  mankamenty niekorzystnego oddzia ywania inwestycji na
rodowisko. Z uwagi na fakt, i  lokalizacja znajduje si  w bezpo rednim s siedztwie

obszarów chronionych (Natura 2000 oraz Obszaru Chronionego Krajobrazu), budowa i
funkcjonowanie WOH mo e wp yn  negatywnie na bytuj ce na tych obszarach gatunki
ptaków i innych zwierz t. Podsumowuj c, pozytywna ocena lokalizacji wynika bardziej z
powodów  formalnych  ni  merytorycznych  tj.  przypisania  jej  do  strefy  ródmiejskiej,  która
promuje wi ksz  dost pno  transportem zbiorowym ni  strefa miejska.

Lokalizacja nr 7

Lokalizacja nr 7 na terenie praskiej strefy ródmiejskiej na podstawie przeprowadzonych
analiz i ocen uznan  zosta a za uzasadnion  do rekomendacji pod budow  obiektu WOH
ma ej, a nawet redniej wielko ci kategorii centrum handlowe (WOHS-CH). W uzasadnieniu
zwrócono uwag  na korzy ci do osi gni cia dzi ki budowie obiektu z rewaloryzacji terenów
poprzemys owych, tworz c przy tym ekspozycj  widokow . Uwzgl dniaj c rozwój systemu
transportowego w tym rejonie dzielnicy Praga P n. ju  obecnie dojazd transportem
zbiorowym  do  terenu  lokalizacji  jest  bardzo  dobry,  a  po  wybudowaniu  stacji  II  linii  metra
jeszcze si  zwi kszy. Realizacja obiektu WOH daj  szans  powstania terenu
reprezentacyjnego, wzbogaconego atrakcjami wodnymi na odnodze Kana u Praskiego.
Minusem lokalizacji jest potencjalne zagro enie terenu powodzi  oraz blisko  terenów
chronionych przyrodniczo, co w efekcie os abia walory lokalizacji i powinno by  brane pod
rozwag  przy jej wykorzystaniu. Warunki dojazdu transportem drogowym z uwagi na dobr
obs ug  ulicami lokalnymi ocenia si  jako zadawalaj ce, jak na typowo trudne warunki
ruchu w godzinach szczytu w ródmie ciu. Poprawy wymaga infrastruktura ruchu
rowerowego. Wp yw potencjalnego obiektu na sie  handlow  i zaspokojenie potrzeb
klientów oceniono jako neutralny przy jednocze nie spodziewanych korzy ciach dla rynku
pracy. Na podstawie przytoczonych argumentów uznano zasadno  rekomendacji tej
lokalizacji.

Lokalizacja nr 8

Lokalizacja nr 8 ul. Ostrobramska, rejon zak adu Radwar znajduje si  w strefie miejskiej  na
terenie cz ciowo zabudowanym oraz zadrzewionym. W pobli u znajduj  si  ogrody
pracownicze oraz akweny wodne, atrakcyjne dla mieszka ców. W bliskim s siedztwie
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terenu lokalizacji znajduj  si  istniej ce obiekty WOH – Tesco Goc aw oraz CH Promenada
przy ul. Ostrobramskiej.
Obecne warunki dost pno ci komunikacyjnej oceniono jako bez rezerw. Teren lokalizacji do
czasu rozbudowy uk adu drogowego (Wschodnia Obwodnica i Trasa Olszynki
Grochowskiej), która odci aby ul. Ostrobramsk  nie uzyska odpowiednich warunków
obs ugi drogowej oraz transportem zbiorowym, z uwagi na intensywny ruch drogowy
(blokuj cy autobusy miejskie) na g ównym ci gu drogowym tj. ul. Ostrobramskiej.  Ponadto
pewnym problemem zwi zanym z lokalizacj  jest istnienie strefy ochronnej zak adu Radwar.
Wp yw  tej strefy oceniono negatywnie.  Cho  lokalizacja tworzy szans  rehabilitacji obszaru
zdegradowanego sumaryczna  jej ocena na potrzeby budowy WOH jest neutralna.

Lokalizacja nr 9

Lokalizacja Nr 9 Rembertów centrum, rejon przystanku PKP  oceniono jako neutraln  ze
wskazaniem na nieodpowiedni  na potrzeby budowy WOH,  zarówno z powodu
niekorzystnych uwarunkowa  funkcjonalno-przestrzennych, trudno ci w zorganizowaniu
odpowiedniej obs ugi drogowej, jak te  ze wzgl du na spodziewane negatywne skutki
rodowiskowe.

Na terenie lokalizacji znajduje si  budynek wpisany do rejestru zabytków oraz zadrzewienie,
które by oby do likwidacji. Realizacja WOH, z uwagi na ekstensywn  zabudow , b dzie
adresowana do klientów zmotoryzowanych, wymaga  b dzie budowy du ego parkingu i
dogodnych dojazdów ze wszystkich kierunków. Utrudnieniem, ocenianym jako znacz ce,
jest blisko  przejazdu kolejowego o cz stych zamkni ciach. Typowym zjawiskiem s  d ugie
kolejki oczekuj cych pojazdów na otwarcie przejazdu. Kolejki te tworz  si  na wszystkich
drogach doprowadzaj cych ruch do tego przejazdu, co oznacza oby blokowanie równie
wyjazdu z parkingu przy WOH.  Problem rozwi za by wiadukt drogowy, który nie jest
przewidywany.
Ponadto nale y liczy  si  z negatywnymi oddzia ywaniami na rodowisko. Na terenie
lokalizacji wyst puje du a liczba drzew i ro linno ci (obecnie ok. 80% powierzchni
biologicznie czynnej). Ponadto wyst puje s siedztwo obszarów chronionych akustycznie.
Pomimo korzy ci generalnych dla rynku pracy, potencjalnych klientów i wzmocnienia
handlu finalna ocena lokalizacji jest neutralna. Ocena nie kwestionuje potrzeby WOH w
centrum Rembertowa. Niemniej wymienione czynniki uzasadniaj  znalezienie innego
miejsca na budow  WOH w centralnym obszarze dzielnicy.

Lokalizacja nr 10

Lokalizacja nr 10 w centrum dzielnicy Wawer zosta a ca ciowo oceniona pozytywnie i jest
rekomendowana do wykorzystania na potrzeby budowy WOH redniej wielko ci. W
uzasadnieniu oceny tej lokalizacji, uzyskanej z wykorzystaniem analizy wielokryterialnej,
zwraca  si  uwag  na  jej  mocne  strony  jako  korzystne  usytuowanie  w  centrum  dzielnicy-
czynnik który podniesie jej atrakcyjno , jak te  dostrze one braki w dost pie do
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nowoczesnej powierzchni sprzeda owo-us ugowej w tej cz ci stolicy oraz dalszych
przedmie ciach. Najbli szy obiekt handlowy porównywany z potencjalnym WOH oddalony
jest o ok. 5 km od analizowanego miejsca lokalizacji. Do pewnych braków lokalizacji nale y
usytuowanie terenu w pobli y przejazdu przez lini  kolejow . Nast pstwem takiego
po enia lokalizacji b dzie utrudniony wjazd/wyjazd samochodów w godzinach szczytu
popo udniowego na teren parkowania z uwagi na formuj ce si  kolejki z obu stron
przejazdu kolejowego wzd  ulicy Zwole skiej/ ega skiej. Budowa planowanego
bezkolizyjnego z lini  kolejow  po czenia drogowego rozwi za aby ten problem. Do czasu
budowy po czenia, z uwagi na bogat  sie  ulic uk adu pomocniczego w tym rejonie,
obs uga drogowa powinna by  realizowana z wielu stron, omijaj c zat oczenie na dojazdach
do przejazdu przez tory.
Lokalizacja jest obecnie zabudowana obiektami o funkcji produkcyjno – us ugowej i posiada
znikom  powierzchnie biologicznie czynn , tote  ewentualna rozbudowa nie zmieni
znacz co oddzia ywania na rodowisko na terenie lokalizacji.

Lokalizacja nr 11

Lokalizacja Nr 11 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejonu Mostu Po udniowego (strona pó nocna)
zosta a sumarycznie oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do wykorzystania na
potrzeby du ego obiektu WOH. Zamieszczono sugesti  etapowego dochodzenia do du ego
obiektu, poczynaj c od obiektu do 10 tys. m2 powierzchni sprzeda y. Lokalizacja
usytuowana jest w strefie przedmie , s abo zaludnionej, charakteryzuj cej si  ma ym
nasyceniem obiektami handlowymi, z jednoczesnym planowanym wzrostem liczby
mieszka ców w nowych domach. Obecnie teren jest wolny od zabudowy, lecz zalesiony i
zadrzewiony. Teren charakteryzuj  braki w infrastrukturze technicznej. Analizy
transportowe i komunikacyjne da y generalnie korzystny wynik zwi zany z planowan
rozbudow  uk adu drogowego, w szczególno ci budow  Po udniowej Obwodnicy z w em
z ul. Wa  Miedzeszy ski, uwzgl dnion  w prognozie ruchu do 2020r. Blisko  w a  ul. Wa
Miedzeszy ski z Po udniow  Obwodnic  Warszawy, mimo swojego pozytywnego wp ywu w
skali ca ego miasta oraz aglomeracji, mo e utrudni  pod czenie potencjalnej inwestycji do
uk adu drogowego. W czenie potencjalnego WOH powinno zosta  wykonane w odleg ci
zapewniaj cej zminimalizowanie negatywnego wp ywu ruchu generowanego przez obiekt
na warunki ruchu na tym w le. Zastrze enie to ma istotne znaczenie z uwagi na
zorientowanie lokalizacji na dominuj  obs ug  klientów zmotoryzowanych.
Negatywnie oceniono wp yw lokalizacji na rodowisko. Lokalizacja posiada znaczn
powierzchnie biologicznie czynn  (ok. 100%) wraz z jej utrat  nast pi strata wa nych funkcji
biologicznych, hydrologicznych i klimatycznych. Z tego powodu lokalizacja otrzyma a
negatywn  ocen  pod wzgl dem wp ywu na rodowisko. W zwi zku z tym, w przypadku jej
wykorzystania,  konieczne b dzie zastosowanie odpowiednich rozwi za  ograniczaj cych
ten negatywny wp yw. Skuteczno  tych rozwi za   powinna potwierdzi  decyzja
rodowiskowa dla potencjalnej inwestycji.



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

SSttrroonnaa || 8888

Lokalizacja nr 12

Lokalizacja Nr 12 – ul. Wa  Miedzeszy ski, rejonu Mostu Po udniowego (strona po udniowa)
zosta a sumarycznie oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do wykorzystania na
potrzeby du ego obiektu WOH.
Lokalizacja znajduje si  w pobli u trasy Po udniowej Obwodnicy Warszawy klasy S,
spinaj cej kra ce autostrady A2. Z tego powodu po wybudowaniu POW zasi g
oddzia ywania potencjalnego WOH by by du y, co w sytuacji ekstensywnie
zagospodarowanego terenu (strefa przedmie ) ma wa ne znaczenie. Omawiaj c lokalizacje
nr 11, s siaduj  z analizowan , zamieszczono sugesti  etapowego dochodzenia do
du ego obiektu, poczynaj c od obiektu do 10 tys. m2 powierzchni sprzeda y. Otoczenie
handlowe lokalizacji charakteryzuje si  ma ym nasyceniem obiektami handlowymi, z
jednoczesnym planowanym wzrostem liczby mieszka ców w nowych domach. Obecnie
teren jest wolny od zabudowy, lecz zalesiony i zadrzewiony. Teren charakteryzuj  braki w
infrastrukturze technicznej. Analizy transportowe i komunikacyjne da y generalnie wynik
negatywny, z zastrze eniem, i  wzmocnienie obs ugi transportem zbiorowym oraz
planowana rozbudowa uk adu drogowego mo e zmieni  ocen  na pozytywn . W analizie
uj to rozbudow  ul. Wa  Miedzeszy ski jedynie na odcinku od skrzy owania z ul. Trakt
Lubelski do w a z Po udniow  Obwodnic  Warszawy, co powoduje gorszy wynik prac
przewozowych w zestawieniu z bli niacz  lokalizacj  nr 11. Równie  podobnie jak w
przypadku lokalizacji nr 11, jako pewne ograniczenie w dost pno ci komunikacyjnej
wskazuje si  blisko  w a ul. Wa  Miedzeszy ski z Po udniow  Obwodnic  Warszawy.

ze  ten, mimo swojego pozytywnego wp ywu w skali ca ego miasta oraz aglomeracji,
mo e w znacz cy sposób utrudni  mo liwo  pod czenia potencjalnej inwestycji do uk adu
drogowego. W czenie potencjalnego WOH powinno zosta  wykonane w odleg ci
zapewniaj cej zminimalizowanie negatywnego wp ywu ruchu generowanego przez obiekt
na warunki ruchu na tym w le.
Negatywnie oceniono wp yw lokalizacji na rodowisko. Lokalizacja posiada znaczn
powierzchnie biologicznie czynn  (ok. 100%) wraz z jej utrat  nast pi strata wa nych funkcji
biologicznych, hydrologicznych i klimatycznych. Lokalizacja otrzyma a negatywn  ocen  pod
wzgl dem wp ywu na rodowisko. W zwi zku z tym konieczne b dzie zastosowanie
odpowiednich rozwi za  ograniczaj cych ten negatywny wp yw. Skuteczno  tych
rozwi za  powinna potwierdzi  decyzja rodowiskowa dla potencjalnej inwestycji.
Lokalizacja znajduje si  w s siedztwie obszaru chronionego, pomnika przyrody oraz kana u
Zago dzia skiego. Potencjalna budowa WOH, bez odpowiednich zabezpiecze ,  mo e
wywiera  negatywn  presj  na te obszary, w zwi zku z czym otrzyma a w tej fazie
negatywn  ocen  pod wzgl dem wp ywu na rodowisko.

Lokalizacja nr 13

Lokalizacja  nr  13  –  ul.  Bys awska,  rejon  ul.  Poezji,  której  teren  znajduje  si  w  strefie
przedmie , zosta a oceniona negatywnie. Inwestycja WOH na tej lokalizacji mog aby
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przyczyni  si  do rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni postindustrialnej jednak
podostawa aby w du ej separacji od istniej cego zagospodarowania. Trzeba si  liczy  z tym,
e inwestycja mog aby powodowa  negatywny wp yw na rozwój lokalnego centrum

dzielnicy.  Lokalizacja przy wykorzystaniu na du y obiekt  charakteryzuje si
niewystarczaj  dost pno ci  komunikacyjn  na poziomie niezb dnym dla  tego typu
obiektu, wymagaj cego sprawnej obs ugi transportem zbiorowym oraz indywidualnym,
podstawowym w przypadku lokalizacji na peryferiach miasta. Planowane inwestycje w
uk ad drogowy mog  wp yn  korzystnie na popraw  tej dost pno ci, jednak e nie
gwarantuj  radykalnej poprawy. Ponadto blisko  terenów chronionych nie pozwala jej
oceni  jako korzystnej mimo, e obecnie teren lokalizacji nie przedstawia warto ci
przyrodniczej (teren poprzemys owy, niewielka liczba drzew), ale znajduje si  w
bezpo rednim s siedztwie obszaru ochrony krajobrazu, co wp ywa na neutraln  ocen
rodowiskow .

W nawi zaniu do powy szego lokalizacja sumarycznie zosta a oceniona negatywnie.

Lokalizacja nr 14

Lokalizacja nr 14 - ul. Przyczó kowska, rejon Trasy Mostu Po udniowego, której teren
znajduje si  strefie miejskiej, zosta a oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do
ewentualnego wykorzystania na realizacj  obiektu WOH redniej wielko ci.
Teren lokalizacji znajduj cy si  w pobli u centrum dzielnicy charakteryzuje ograniczone
nasycenie pobliskich terenów innymi wielkopowierzchniowymi obiektami handlowymi. W
zasi gu izochrony pieszej 25 min (rowerowej ok.6-7 min) od terenu lokalizacji znajduje si
osiedle mieszkaniowe Wilanów i planowany jest dalszy rozwój mieszkalnictwa. WOH by by
obiektem ekranuj cym obszary zabudowy mieszkaniowej od uci liwo ci planowanej
obwodnicy. Teren, podobnie jak s siednie, jest zagro ony powodzi . Pomimo negatywnej
oceny obecnej oferty obs ugi transportem zbiorowym, dost pno  komunikacyjna jest
zadowalaj ca i znacz co zwi kszy si  po wybudowaniu Po udniowej Obwodnicy Warszawy z
mostem przez Wis , po czonej w em z ul. Przyczó kow  (GP). Jednak w przypadku
realizacji WOH oferta komunikacji zbiorowej musia by zosta  zwi kszona.
Wybór miejsca na budow  nale y dokona  po k tem ograniczenia wycinki drzew oraz
zmniejszenia powierzchni biologicznie czynnej na terenie lokalizacji. Obecno  obszarów
chronionych na terenie lokalizacji lub w jej bezpo rednim s siedztwie oraz ryzyko
zwi kszenia presji na te obszary w wyniku budowy i u ytkowania WOH to kolejne
uwarunkowania do uwzgl dnienia w kolejnej fazie. Czynniki rodowiskowe mog
ostatecznie zmieni  t  rekomendacj .

Lokalizacja nr 15

Lokalizacj  nr 15 - ul. Marynarska - znajduj  si  w strefie miejskiej o intensywnej
zabudowie sumarycznie oceniono pozytywnie, z rekomendacj  na potrzeby dalszej
rozbudowy centrum handlowego.
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Lokalizacja ma s  rozbudowie funkcjonuj cej od roku 2000 Galerii Mokotów, która jest
du ym obiektem handlowym, usytuowanym w otoczeniu osiedli mieszkaniowych i
budynków biurowych oraz terenów przemys owych. Takie s siedztwo gwarantuje ci y
nap yw klientów poruszaj cych si  pieszo, na rowerach, samochodami i transportem
zbiorowym.
Najwa niejszym zastrze eniem wobec tej lokalizacji s  pewne trudno ci dojazdu do rejonu
lokalizacji samochodami w okresie godzin szczytowych. Trudno ci zwi zane s  z panuj cymi
warunkami drogowymi na otaczaj cych ulicach ju  przy obecnym programie handlowo-
us ugowym Galerii. Jej rozbudowa mo e pog bi  te trudno ci wynikaj ce z du ej
wielogodzinnej (w ci gu doby) intensywno ci ruchu pojazdów, równie  ci arowych na
jezdniach i wiadukcie ul. Marynarskiej. Nat enia krytyczne ruchu przekraczaj
przepustowo  s siaduj cych skrzy owa  wzd  ul. Wo oskiej i ul. Marynarskiej.  W efekcie
skrzy owania wykorzystywane w dojazdach do Galerii od zachodu i po udnia s
zakorkowane. Na popraw  warunków ruchu mo e wp yn  doko czenie budowy
Po udniowej Obwodnicy Warszawy oraz Wschodniej Obwodnicy Warszawy.
Korzystniej przedstawia si  dost pno  przedmiotowej lokalizacji z wykorzystaniem
transportu zbiorowego, zw aszcza tramwajów, skomunikowanych z przystankiem
kolejowym. Uznano to za wa ny pozytyw lokalizacji po onej w strefie miejskiej.
Istotniejszych zastrze wiadcz cych o negatywnym wp ywie na rodowisko rozbudowy
nie znaleziono.

Lokalizacja nr 16

Lokalizacja nr 16 – ul. Bartycka znajduj ca si  w strefie miejskiej o peryferyjnym
(przestrzennie) po eniu zosta a oceniona pozytywnie. Teren lokalizacji zaj ty jest przez
du  liczb  placówek/sklepów detalicznych i hurtowych z materia ami budowlanymi i
artyku ami wyposa enia wn trz. Stan obecny zagospodarowania uzasadnia jego
usprawnienie funkcjonalno-przestrzenne. Zagospodarowanie terenu zyska oby poprzez
uporz dkowanie obecnego stanu w formie hali targowej. W za eniach programowych
porz dkowania zasad realizacji WOH (tom I) przewidywany jest obiekt redniej wielko ci
typu WOHS-T, który móg by by  odpowiedni w tym przypadku.
Niemniej lokalizacja zas uguje na krytyczn  ocen  z punktu widzenia dost pno ci
transportowej. Obecn  dost pno  ocenia si  jako niezadawalaj  zarówno dla
korzystaj cych z transportu indywidualnego, jak te  zbiorowego. Zagospodarowanie
obs ugiwane jest przez wjazdy na ul. Bartyck  (klasy Z/1) krzy uj  si  z ul. Czerniakowsk
(GP/2) o wyczerpanej przepustowo ci przez znaczny okres w ci gu dnia.
Dostrzega si  mo liwo  poprawy sytuacji komunikacyjnej w postaci planowanej budowy ul.
Czerniakowskiej – BIS, która w zestawieniu z ewentualn  budowa ul. Wschodniej ( cznik z
ul. Bartyck ) mog aby stworzy  alternatywne po czenie z pozosta ymi rejonami miasta.
Obecna komunikacja zbiorowa jest nastawiona na obs ug  ekstensywnego
zagospodarowania w rejonie lokalizacji.
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Z tego wzgl du oferta komunikacyjna wymaga poprawy w celu zwi kszenia mo liwo ci
obs ugi wi kszej liczby pasa erów. Potencjalny wp yw na rodowisko oceniony jako znaczny,
powinien by  dok adniej zweryfikowany w procedurze oceny oddzia ywania inwestycji na
rodowisko.

Lokalizacja nr 17

Lokalizacja nr 17- ul. wirki i Wigury, rejon ul. 1 Sierpnia, której teren znajduje si  w strefie
miejskiej uzyska a ocen  pozytywn  i jest rekomendowana do dalszego procedowania.
Uk ad drogowy jest dobrze rozwini ty i zapewnia dobr  dost pno  komunikacyjn . Oferta
komunikacji zbiorowej jest wystarczaj ca w wietle obs ugi potencjalnego WOH. Znaczne
zat oczenie pogarszaj ce warunki ruchu wyst puje na skrzy owaniu ul. wirki i Wigury z ul.
Hynka. Wp ywaj ce niekorzystnie na dost pno  komunikacyjn  lokalizacji parametry dot.
przepustowo ci ul. 1 Sierpnia mog  powodowa  utrudnienia w ruchu wjazdowym
i wyjazdowym z obiektu; dodatkowy potencja  ruchu mo e utrudni  dost pno  do
istniej cego osiedla.
Inwestycja nie b dzie mia a negatywnego wp ywu na obszary chronione. Obecnie teren nie
przedstawia warto ci przyrodniczej. Teren jest silnie zindustrializowany, brak jest
powierzchni biologicznie czynnej, tote  jego dalsze przekszta cenie nie wp ynie znacz co na
pogorszenie stanu rodowiska w granicach lokalizacji. Z uwagi na istniej cy klimat
akustyczny budowa i pó niejsze funkcjonowanie WOH nie przyczyni si  do jego znacznego
pogorszenia w rejonie lokalizacji.

Lokalizacja nr 18

Lokalizacja nr 18 – Al. Krakowska rejon ul. Bakalarskiej, znajduj ca si  w strefie miejskiej na
podstawie przeprowadzonej analizy czynników zosta a oceniona pozytywnie i jest
rekomendowana do ewentualnego wykorzystania na budow  obiektu WOH redniej
wielko ci. Teren lokalizacji s siaduj c z terenami o przewadze zabudowy wielorodzinnej
oraz planowanym kompleksem biurowym sprzyja generowaniu klientów równie
znajduj cych si  w zasi gu doj cia pieszego.
Uk ad drogowy w s siedztwie lokalizacji jest dobrze rozwini ty i zapewnia dobr
dost pno  komunikacyjn , równie  dzi ki budowie po czenia Wolica - Janki - Salomea
oraz uko czeniu budowy Po udniowej Obwodnicy Warszawy. Zdolno  przewozowa
komunikacji zbiorowej powinna by  wystarczaj ca w wietle potrzeb zwi zanych z obiektem
WOH redniej wielko ci, jednak przystanki tramwajowe uwzgl dnione w ocenie potencja u
przewozowego komunikacji zbiorowej, z uwagi na oddalenie od przedmiotowej lokalizacji o
ok. 500 m mog ca stanowi  barier  dla cz ci klientów.  Przeznaczenie terenu pod budow
WOH nie powinno powodowa  negatywnych oddzia ywa  na rodowisko w sytuacji
znajdowania si  pod stref  nalotów na lotnisko Ok cie, niemniej trzeba si  liczy  z
konieczno ci  redukcji zieleni na tym terenie.
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Lokalizacja nr 19

Lokalizacja nr 19 – ul. Koszykowa, teren dawnej hali Koszyki, znajduj ca si  I strefie
ródmiejskiej (Ia) na podstawie przeprowadzonej analizy zosta a oceniona pozytywnie i jest

rekomendowana do ew. wykorzystania na budow  obiektu WOH ma ej wielko ci.
Teren lokalizacji w ubieg ych latach by  zaj ty przez obiekt handlowy typu galeria handlowa
sk adaj ca si  z wielu sklepów i punktów us ugowych. Otoczenie lokalizacji charakteryzuje
si  du  koncentracj  obiektów o wiaty, biur i mieszka  znajduj cych si  powy ej parterów
budynków. Lokalizacja jest otoczona ulicami uk adu pomocniczego o typowym dla
ródmie cia znacznym obci eniu ruchem pojazdów i pieszych, jak te  przez parkuj ce

pojazdy na p atnych miejscach.  Zape nienie przekrojów ulicznych ogranicza dost pno
przy korzystaniu z samochodów. Niemniej wp yw budowy nowego obiektu na sumaryczn
dost pno  transportow  do terenu lokalizacji (bardzo dobr  przy korzystaniu z transportu
zbiorowego) oceniono pozytywnie. Utrzymanie ograniczonej liczby miejsc postojowych z
uwagi na obowi zuj  polityk  transportow , preferuj  korzystanie z transportu
zbiorowego, oferuj cego w tej strefie bardzo du e mo liwo ci przewozowe, jest szczególnie
wa ne. Poprawie powinny ulec warunki korzystania w dojazdach rowerowych. Realizacja
inwestycji w pewnym stopniu pogorszy klimat akustyczny na terenie lokalizacji lub w jej
bezpo rednim s siedztwie, jednak zakres, jak si  wydaje, nie przekroczy poziomu ha asu
panuj cego w okresie istnienia poprzedniej Hali Koszyki.

Lokalizacja nr 20

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

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

Lokalizacja nr 21

Lokalizacja nr 21 – al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (strona wschodnia),
znajduj cy si  w ródmiejskiej strefie Ic,  na podstawie przeprowadzonej analizy czynników
wp ywaj cych  na  przydatno  lokalizacji  do  budowy  WOH,  zosta a  oceniona  pozytywnie  i
jest rekomendowania do ew. wykorzystania na budow  tego typu obiektu redniej wielko ci
lub wyj tkowo (ze wzgl du na lokalizacj ) du ej wielko ci.
Teren lokalizacji, definiowany w SUiKZP jako centrum lokalne, charakteryzuje si  bliskim

siedztwem z dworcami PKP i PKS Warszawa Zachodnia. To s siedztwo zach ca do realizacji
WOH technologicznie zintegrowanego z dworcami i tunelami pieszymi.  W s siedztwie
lokalizacji powsta o i powstaje nadal szereg wysokich budynków biurowo- us ugowych. W
dalszej perspektywie jest zaplanowany w pobli u przystanek III linii metra. Uk ad drogowy w
blisko ci lokalizacji jest dobrze rozwini ty i sk ada si  z dróg uk adu podstawowego (klasy GP,
G). Obecnie te ulice s  znaczne zat oczone, szczególnie w godzinach popo udniowych, a
ulice obs uguj ce wskazan  lokalizacj  pe ni  równie  funkcj  ulic wyjazdowych. Obs uga
lokalizacji transportem zbiorowym jest wystarczaj ca. Dojazd zapewniony jest  przez stacj
Warszawa Zachodnia oraz  komunikacj  autobusow . Nie ma odpowiednich warunków
dojazdu rowerem. Poprawy wymagaj  warunki doj cia pieszego. W zwi zku z tym
dost pno  transportow  terenu lokalizacji w przypadku zagospodarowania jej  obiektem
rednim/du ym oceniana jest pozytywnie. Nie stwierdzono negatywnych skutków dla
rodowiska powodowanych przez przeznaczenie lokalizacji na WOH. Negatywn

konsekwencj  b dzie konieczno  wycinki drzew na terenie lokalizacji w przypadku budowy
WOH oraz pewna utrata  powierzchni biologicznie czynnej.

Lokalizacja nr 22

Lokalizacja nr 22 - Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysi clecia (rejon Dworca
Zachodniego – zachodnia strona, znajduj cy si  w ródmiejskiej strefie Ic,  na podstawie
przeprowadzonej analizy czynników wp ywaj cych na przydatno  lokalizacji do budowy
WOH, zosta a oceniona negatywnie i nie jest rekomendowana do ew. wykorzystania na
budow  tego typu obiektu.
Ocena jest uwarunkowana rekomendacj  dla lokalizacji nr 21 (korzystniejszej pod wzgl dem
funkcjonalnym). Akceptacja tej lokalizacji powinna powodowa  odrzucenie, korzystniejszej
funkcjonalnie - zdaniem wykonawcy opracowania, lokalizacji nr 21.  Dost pno  obiektu dla
przyjezdnych, potencjalnych klientów by aby problematyczna z uwagi na  odleg  i barier
w postaci przekroczenia  ulicy w wykopie. Wymagana by aby dodatkowa k adka dla
pieszych. Z uwagi na ródmiejskie usytuowanie terenu warunki dost pu dla pasa erów
transportu zbiorowego i rowerzystów oraz pieszych powinno mie  podstawowe znaczenie.
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Terenem lokalizacji jest obecnie plac manewrowy i parkingowy dla autobusów regionalnych
i dalekobie nych, przy budynku stacji obs ugi autobusów. Jest to obszar funkcjonalnie i
przestrzennie (przejazd nad tunelem w Al. Prymasa Tysi clecia) powi zany z Dworcem
Zachodnim. Pozosta a cz  terenu to ziele  uporz dkowana. Wp yw lokalizacji na
rodowisko oceniono jako negatywny.

Lokalizacja nr 23

Lokalizacja nr 23 ul. Traktorzystów, rejon ul. W adys awa Jagie y, zajmuje teren znajduj cy
si  w ródmiejskiej strefie Ic (uwarunkowania transportowe) oraz strefie miejskiej
(uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne). Na podstawie przeprowadzonej analizy
czynników wp ywaj cych na przydatno  tej lokalizacji do budowy WOH, zosta a oceniona
pozytywnie. Ocen  lokalizacji prowadzono, zgodnie z za eniami wypracowanymi w Tomie
I i warunkowanymi stref  usytuowania lokalizacji, pod k tem wykorzystania jest pod obiekt
redniej wielko ci (od 10 do 30 tys. m2 powierzchni sprzeda y).

Teren lokalizacji jest w cz ci zabudowany (zabudowania d. Zak adów Mechanicznych Ursus
– obecne siedziby wielu firm), w cz ci jest splantowany po wyburzeniach. Wyst puje tam
nieliczna ziele  wysoka.
W wietle istniej cej oraz planowanej infrastruktury drogowej dost pno  komunikacyjn
badanej lokalizacji ocenia si  pozytywnie. Natomiast negatywnie oceniono obs ug
transportem zbiorowym. Obecna oferta komunikacji zbiorowej jest niewystarczaj ca na
potrzeby obiektu handlu wielkopowierzchniowego.
Stwierdzono, zwracaj c uwag  na pewne uwarunkowania, e lokalizacj  nie powinna mie
negatywnego wp ywu na rodowisko.

Lokalizacja nr 24

Lokalizacja nr 24  - ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Go bki
zajmuje teren znajduj cy si  w strefie miejskiej. Na podstawie przeprowadzonej analizy
czynników wp ywaj cych na przydatno  tej lokalizacji do budowy WOH, zosta a oceniona
neutralnie. Ocen  lokalizacji prowadzono zgodnie z za eniami wypracowanymi w Tomie I i
warunkowanymi stref  usytuowania lokalizacji pod k tem wykorzystania jest pod obiekt
redniej wielko ci (od 10 do 30 tys. m2 powierzchni sprzeda y).

Teren lokalizacji mo na scharakteryzowa  jako przemys owy. W otoczeniu tego terenu s
hale magazynowo/przemys owe, od strony pó nocnej oraz wschodniej s siaduje z torami
kolejowymi. W najbli szym s siedztwie brak jest tras o znaczeniu ponadlokalnym, niemniej
dost pno  komunikacyjn  drogow  oceniono jako zadawalaj  dla za onego obiektu.
Zwi kszenia wymaga aby zdolno  przewozowa komunikacji zbiorowej. Wp yw na
rodowisko, z uwagi na otoczenie nie powinien przekracza  wymaganych norm. Lokalizacja

jest jednak niekorzystna z uwagi na negatywny wp yw na wykszta towanie atrakcyjnego
centrum dzielnicowego.



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

SSttrroonnaa || 9955

Lokalizacja nr 25

Lokalizacja nr 25 - ul. Górczewska, teren vis-a-vis Wola Park zajmuje teren znajduj cy si  w
strefie miejskiej. Na podstawie przeprowadzonej analizy czynników wp ywaj cych na
przydatno  tej lokalizacji do budowy WOH, zosta a oceniona pozytywnie. Ocen  lokalizacji
prowadzono, zgodnie z za eniami wypracowanymi w Tomie I i uwarunkowanymi stref
usytuowania lokalizacji, pod k tem wykorzystania jest pod obiekt redniej wielko ci (od 10
do 30 tys. m2 powierzchni sprzeda y).
Teren zlokalizowany jest zewn trzne do osiedli mieszkaniowych.  Ul. Górczewska, przy
której znajduje si  lokalizacja, stanowi wa ne powi zanie g ównych przestrzeni w mie cie i
dzielnic o charakterze reprezentacyjnym. W odleg ci ok. 1-1,5 km na wschód znajduje si
centrum dzielnicy Wola. Po przeciwnej stronie ul. Górczewskiej znajduje si  obiekt handlu
wielkopowierzchniowego Wola Park. Potencjalny nowy WOH tworzy by w CH Wola Park
kompleks handlowy zapewniaj cy dogodny dost p dla klientów poruszaj cych si  na
kierunku wyjazdowym za miasto i przyjazdowym spoza miasta, jak te  mieszka ców.
Niemniej jednak du a koncentracja handlu i us ug w tym rejonie z punktu widzenia potrzeb
konsumentów oceniono neutralnie.
Obs ug  drogow  zapewnia przyleg y uk ad drogowy, na który sk adaj  si  ulice wysokiej
klasy o du ej przepustowo ci. Jednak nowy potencja  ruchotwórczy WOH (liczba pojazdów
wje aj cych i wyje aj cych w ci gu godziny) redniej wielko ci mo e wp yn  na
pogorszenie dost pno ci obu obiektów istniej cego (CH Wola Park) i planowanego. Oferta
komunikacji zbiorowej jest wystarczaj ca. Ponadto ta oferta znacz co zwi kszy si  po
przed eniu budowanej II linii metra o odcinek IID wraz z budow  stacji Wola Park. Wp yw
lokalizacji na rodowisko oceniono pozytywnie.

Lokalizacja nr 26

Lokalizacja nr 26 – ul. Zgrupowania AK „Kampinos” zajmuje teren znajduj cy si  w strefie
miejskiej. Na podstawie przeprowadzonej analizy czynników wp ywaj cych na przydatno
tej lokalizacji do budowy WOH, zosta a oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do
wykorzystania na potrzeb budowy WOH. Ocen  lokalizacji prowadzono zgodnie z
za eniami wypracowanymi w Tomie I  i uwarunkowanymi stref  usytuowania lokalizacji
pod  k tem  wykorzystania  jest  pod  obiekt  redniej  wielko ci  (od  10  do  30  tys.  m2
powierzchni sprzeda y).
W otoczeniu terenu lokalizacji znajduj  si  m.in. osiedla mieszkaniowe (Wrzeciono,
Wawrzyszew) cz ciowo w zasi gu doj cia pieszego. W SUiKZP s siaduj ce tereny (strona
po udniowo – zachodnia) wskazano  jako lokalizacj  centrum lokalnego.
Ze wzgl du na liczn  zabudow  mieszkaniow , blisko  du ego w a przesiadkowego
podró nych (ko cowa p tla autobusów miejskich, metra, zajezdnia tramwajowa, przystanki
autobusów na lotnisko w Modlinie i autobusów dalekobie nych), a tak e przygotowan
infrastruktur  drogow  lokalizacja ma dobr  dost pno  drogow  oraz komunikacj
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zbiorow . Zak ada si  dominacj  klientów korzystaj cych z samochodów osobowych.
Poprawy wymaga  b  warunki dojazdu rowerami. Wp yw na rodowisko oceniono jako
neutralny.

Brak rekomendacji dla wskazanej lokalizacji nie przekre la potrzeby budowy obiektu handlu
wielkopowierzchniowego we wskazanym obszarze czy te  dzielnicy, natomiast okre la
wskazan  lokalizacj  jako nieodpowiedni  w wietle skutków budowy takiego obiektu.

W przypadku uk adu drogowego ocena neutralna wp ywu na ten uk ad oznacza, e
dodatkowy ruch zwi zany z potencjalnym WOH nie powinien wp yn  znacz co na
pogorszenie obecnej sytuacji ruchowej,  jednak e ruch odbywaj cy si  regularnie w
analizowanym obszarze jest na tyle du y, e priorytetow  rol  w obs udze komunikacyjnej
powinna pe ni  komunikacja zbiorowa. Ewentualna realizacja obiektu WOH w takim
przypadku powinna wi za  si  z dodatkowymi inwestycjami (typu przebudowy istniej cego
uk adu, zw aszcza skrzy owa  oraz korekty organizacji ruchu na tych skrzy owaniach) jako
dzia ania dodatkowe w stosunku do  inwestycji, które zosta y uwzgl dniono w prognozie
ruchu.
Ocena negatywna wp ywu na uk ad drogowy równie  nie przekre la w zupe no ci
rekomendacji badanej lokalizacji. Je eli w wietle pozosta ych uwarunkowa  lokalizacja
oceniona zosta a pozytywnie, to wskazuje si  na dopuszczenie takiej lokalizacji pod
warunkiem znacznych zmian w uk adzie drogowym, które uwarunkuj  popraw  dost pno ci
komunikacyjnej przy jednoczesnym zminimalizowaniu uci liwo ci zwi zanych z
powstaniem nowego potencja u ruchotwórczego. Wskazanie po danych zmian wymaga
przeprowadzenia dodatkowych sieciowych analiz transportowych z przeprowadzeniem
symulacji ruchu z wykorzystaniem modelu numerycznego na wi kszym poziomie
szczegó owo ci.

8.3 Propozycja wytycznych funkcjonalno-urbanistycznych na potrzeby lokalizacji
potencjalnych WOH

8.3.1 Przes anki

Analiza stanu istniej cego wielkoprzestrzennych obiektów handlowych (w skrócie WOH)  w
Warszawie i aglomeracji sto ecznej  (gdzie zidentyfikowano51 70 obiektów) pozwoli a
stwierdzi , e g ównymi reprezentantami WOH na tym terenie s  centra handlowe i galerie
handlowe. S  one nie tylko zakupom towarów i us ug,  ale te  rekreacji i rozrywce.
Oddzia ywanie tych obiektów w funkcjonowaniu miasta i jego aglomeracji  jest  zjawiskiem
wielowymiarowym (i dlatego z onym), które objawia si  na wielu p aszczyznach.
Bazuj c na do wiadczeniach zgromadzonych w trakcie analizy 26 lokalizacji mo na
powiedzie , e lokalizacj  WOH nale y rozpatrywa  bior c pod uwag  spodziewany zasi g

51 Zgromadzono komplet niezb dnych parametrów dla obiektu.



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

SSttrroonnaa || 9977

oddzia ywania obiektu na klientów, wp yw obiektu na rodowisko oraz na funkcjonowanie
systemu transportowego, ale te  na kszta towanie miasta jako ywego organizmu.   Zatem
oddzia ywanie obiektu WOH analizowano w 2 kategoriach: skutków technicznych i
ekonomiczno-spo ecznych.

Oddzia ywanie analizowane w kategoriach technicznych to wyst pienie skutków przede
wszystkim dla rodowiska oraz obs ugi transportowej. Innym technicznym skutkiem
przestrzennym jest  wykorzystania obiektu jako sposobu rehabilitacji postprzemys owego
(lub innego) zagospodarowania, a wi c wykorzystanie go do technicznego porz dkowania
miasta.

Je li  lokalizacja  b dzie  zaj ta  przez  obiekt  du y  i  nowoczesny,  to   musi  mie  dogodne
warunki dojazdu drogowego, które trudno jest zapewni  w zat oczonym ródmie ciu
du ego miasta, a atwiej poza nim. Intensywny ruch pasa erów komunikacji zbiorowej
wymaga odpowiedniego usytuowania (zasada krótkiego dystansu do celu) przystanków oraz
dostosowanej ich powierzchni peronów do liczby oczekuj cych/wysiadaj cych.
Wewn trzny ruch pieszy w obiekcie wymaga odpowiednich warunków kontynuacji na
zewn trz obiektu. Oznacza to konieczno  zapewnienia bardzo dobrych warunków dla tego
ruchu w otoczeniu,  na kierunkach istotnych nat  ruchu pieszego, a wi c od strony
osiedla, przystanków komunikacji zbiorowej i kolei, metra. Koncentracja ruchu pieszego
towarzysz ca WOH mo e s  o ywieniu obszaru lokalizacji i jego s siedztwa, kreuj c
centrum lokalne b  prowadzi   do wzmocnienia  roli centrum dzielnicy czy te  jego
zapocz tkowanie. Stosownej troski wymaga zapewnienie dobrych warunków korzystania z
rowerów ( cie ki, parkingi, przej cia przez jezdnie) w dojazdach do centrów i galerii
handlowych.
Dlatego w strefie ródmiejskiej, w wietle uwarunkowa  transportowych, zaleca si
budow  obiektów ma ych. Analiza istniej cych obiektów wykaza a znaczne obci enia
uk adu drogowego generowane przez istniej ce obiekty du e. W przypadku strefy
ródmiejskiej, jak i w pozosta ych strefach,  jako korzystn  lokalizacj  dla obiektów handlu

wielkopowierzchniowego wskazuje si  s siedztwo komunikacyjnych w ów
przesiadkowych (dworce autobusowe, kolejowe, w y przesiadkowe itp...).
W strefie miejskiej zaleca si  budow  obiektów rednich oraz w wyj tkowych sytuacjach
du ych. Wiele obszarów funkcjonuje na granicy strefy miejskiej i ródmiejskiej w zwi zku z
czym niekorzystne jest lokalizowanie w tych miejscach WOH du ej wielko ci ze wzgl du na
uci liwo  ruchu generowanego przez te obiekty, który pogarsza i tak zwykle ju  trudne
warunki ruchu. W przypadku, gdy strefa miejska przenika si  z przedmie ciami oraz gdy
zag szczenie ludno ci w strefie miejskiej nie jest zbyt intensywne korzystna mo e by
budowa obiektów du ych. Du a intensywno  zag szczenia mieszka ców w strefie miejskiej
mo e powodowa , i  uci liwo  transportowa wynikaj ca z nowego potencja u b dzie
mie  niekorzystne znaczenie, gdy  drogi w tej strefie s  obci one du ym ruchem pojazdów
ju  w stanie obecnym (bez dodatkowego ród a ruchu).
Natomiast w strefie przedmie  rozwa  mo na lokalizowanie obiektów du ych, w tym
parków handlowych.  Zwykle niedu a intensywno  zag szczenia ludno ci oraz nieznaczne
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obci enia uk adu drogowego, dopuszczaj  lokalizacj  nowych potencja ów ruchotwórczych
bez znacz cych utrudnie  w dost pno ci komunikacyjnej. Przewa nie dla tych obszarów
oferta komunikacji zbiorowej jest niewystarczaj ca w zestawieniu do charakteru potrzeb. W
zwi zku z tym zak ada si  wi ksze znaczenie komunikacji indywidualnej. Nast pstwem tego

 proponowane wielko ci wska ników postojowych na parkingach, wi ksze ni  w
pozosta ych strefach funkcjonalnych - uzasadnione jest stosowanie górnych warto ci tych
wska ników.
Jako korzystne lokalizacje dla WOH zarówno w strefie miejskiej jak i przedmie  wskazuje
si  bliskie s siedztwo obwodnic miejskich oraz w ów komunikacyjnych,  cz cych lokalny
uk ad drogowy z obwodnicami oraz drogami o znaczeniu ponad lokalnym. W czenie
intensywnego ruchu wjazdowego/wyjazdowego do/z WOH, zw aszcza du ych, mo e
uzasadnia  zastosowanie w a drogowego do obs ugi tego ruchu.
Z punktu widzenia ochrony rodowiska negatywnie oceniano kolizje z terenami
chronionymi, bliskie s siedztwo zabudowy mieszkaniowej,  nara onej na zwi kszone emisje
ha asu i spalin samochodowych podczas dostaw towarów przez ci arówki i parkuj cych
pojazdów. Parkowanie samochodów na otwartych placach jest niepo dane ze wzgl dów
krajobrazowo-estetycznych. Aspekty oddzia ywania WOH na rodowisko ostatecznie
powinny zosta  dog bnie rozpatrzone w fazie stara   o decyzj rodowiskow .

Oddzia ywanie analizowane w kategoriach ekonomiczno-spo ecznych

Analizuj c lokalizacje w tych kategoriach do mocnych jej stron zaliczono szans
uporz dkowania otoczenia i wykorzystanie WOH do dzia  rewitalizacyjnych na terenach
poprzemys owych i powojskowych. WOH powinien s  do zwi kszenia atrakcyjno ci
ródmie cia miasta lub centrum dzielnicy, poprzez realizacj  odpowiedniego typu WOH o

odpowiednim wyrazie architektonicznym (dlatego nie zaleca si  budowania Parków
Handlowych  w  strefach  ródmiejskich).  Zastosowana  typologia  (patrz  tab.  49)  WOH
powinna umo liwi  skoordynowanie cech funkcjonalnych WOH z wymogami
zagospodarowania przestrzennego.
Równie  do analizowanej kategorii zaliczono zasi g oddzia ywania obiektu WOH. W strefie
ródmiejskiej lokalizacja WOH, w szczególno ci  obiektu du ego (znaczna liczba sklepów,

asortymentu, us ug) mimo,  i  generalnie zwi ksza on liczb  sklepów i us ug w dzielnicy,
mo e powodowa  wyparcie funkcji handlowej z ulic handlowych oraz z przestrzeni
reprezentacyjnych. Skutkiem tego b dzie zmiana dotychczasowego charakteru tego
zagospodarowania i w konsekwencji mo e  nast pi  obni enie funkcji i rangi obszarów w
centrum miasta.  Lokalizacja WOH w s siedztwie (tj. na zewn trz)  osiedli mieszkaniowych
(przewa nie strefa miejska i przedmie cia), zw aszcza wielorodzinnych mo e wprowadzi
jego o ywienie i poprawi  jako ycia mieszka ców (np. poprzez us ugi i funkcje, których
dot d nie by o). Tak e w strefie przedmie  mo e nast pi  o ywianie obszaru, na którym
zlokalizowano WOH.
Zasi g oddzia ywania w kategorii ekonomiczno-spo ecznej wi e si  wielko ci  obiektu
(wyra an  powierzchni  handlow  – sprzeda y i us ug),  jak te  jego atrakcyjno ci
(zwi zan  z jako ci  wyposa enia, wewn trznego urz dzenia obiektu i programu
handlowego oraz  innych cech WOH i jego otoczenia). W  konsekwencji wielko  obiektu i
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jego specyfika (oraz dost pno  transportowa) przek ada si  na liczb  klientów
zainteresowanych w odwiedzeniu obiektu w celach handlowych i innych. Warto podkre li ,
e w strukturze klientów wa  rol  pe ni  tury ci i przybysze z innych miast. Jak wynika z

analizowanych bada  wobec nich, centrum handlowe pe ni rol  wizytówki miasta.
Jako wspólny postulat dla wszystkich stref funkcjonalnych wskazuje si  lokalizacj  WOH w
miejscach, gdzie planowane s  centra lokalne. Przyci gaj ce oddzia ywanie atrakcyjnego
obiektu WOH na klientów oznacza jego centrotwórczy charakter, co mo e okaza  si
oddzia ywaniem, jak ju  sygnalizowano, ograniczaj cym znaczenie tradycyjnego centrum
handlowo-administracyjnego, powoduj c przez to wyludnienie tego centrum (w przypadku,
gdy WOH jest zlokalizowany poza centrum lokalnym czy te  dzielnicowym). Ma o atrakcyjne
otoczenie centrum handlowego zniech ca do jego odwiedzenia.
Na podstawie bada  ankietowych klientów przez wyspecjalizowane agencje marketingowe
przyj to, e w pewnym zakresie WOH mo e pe ni  funkcj  podstawowych o rodków
us ugowych dla s siaduj cych terenów mieszkaniowych oraz mo e przyczyni  si  m.in. do
równowa enia zachowa  komunikacyjnych w postaci ograniczania zb dnych przejazdów
samochodem. T  rol  potwierdzaj  równie  badania zasi gów dojazdu/doj  klientów
wskazuj ce, e równie  mieszka cy osiedli cz sto korzystaj  z WOH w zakupach
codziennych. W tym celu przeprowadzono analizy izochronowe ruchu pieszego i dla
pojazdów.

8.3.2  Propozycja wytycznych

Wytyczne sformu owano na podstawie wyników przeprowadzonych inwentaryzacji stanu
istniej cego WOH (ich lokalizacje zamieszczono na za czonej mapie) oraz studiów
analitycznych 26 lokalizacji,  uwzgl dniaj c ww. przes anki.

Analiza istniej cych WOH uzasadnia stosowanie ich podzia u na 2 kategorie:
1) pod wzgl dem powierzchni sprzeda y (handlowo-us ugowej) – wyró niono 3 typy:
a) WOH ma y – WOHM: 2000m² – 10000m²;
b) WOH redni  – WOHS: 10001m² – 30000m²;
c) WOH du y – WOHD:  powy ej  – 30000m².

2) pod wzgl dem struktury funkcjonalno-przestrzennej – wyró niono 5 typów WOH:
WOH-CH - centra handlowe52 – supermarket lub hipermarket jako element

programowy wiod cy w centrum oraz sklepy specjalistyczne (w liczbie min. 10);
wielofunkcyjne centra handlowe;

WOH  –  GH - galerie handlowe – zespo y specjalistycznych wielu sklepów o cznej
powierzchni sprzeda y ponad 2000m2, zazwyczaj z supermarketem;  domy towarowe
zaliczane do WOH, zbli one w funkcji do galerii handlowej w obecnej  formie programowej
nie s  ju  realizowane;

52 Definicja centrum handlowego  proponowana przez PRCH;
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WOH-H/S - hipermarket lub supermarket (o pow. sprzeda y powy ej 2000m2) o
programie tradycyjnym (przyk adowe obiekty to TESCO lub Carrefour) lub specjalistycznym
(np. Media Mark, Saturn, Meble);

WOH-T - kompleksy handlowe funkcjonuj ce jak przekszta cony zbiór wielu sklepów
specjalistycznych o ograniczonej powierzchni dzia aj cych na zasadzie targowiska.

WOH-PH - Parki handlowe funkcjonuj ce jako zespó  obiektów o ró nych
asortymentach artyku ów  (np. Park handlowy Targówek).

W tab. 49 przedstawiono zasady lokalizowania WOH z uwzgl dnieniem ich wielko ci i stref
obs ugi komunikacyjnej, wprowadzonych przez SUiKZP.
Strefa komunikacyjna wg
SUiKZP

Powierzchnia
WOH Typ WOH

Strefa
ródmiejska

Podstrefa Ia WOHM (ma y) WOHM – CH; WOHM-GH
Podstrefa Ib WOHM (ma y) WOHM – CH; WOHM-GH
Podstrefa Ic WOHS ( redni) WOHS – CH; WOHS-GH

Strefa Miejska WOHS ( redni) WOHS-CH;WOHS-GH;WOHS-H/S; WOHS-T
Strefa Przedmie WOHD (du y) WOHD-H/S; WOHD -T; WOHD - PH

Tab. 49 Zasada lokalizacji WOH ró nej wielko ci w strefach obs ugi komunikacyjnej; ród o:opracowanie w asne

Legenda oznacze  (przyk ady): WOHM-CH : wielkopowierzchniowy obiekt handlowy ma y –
centrum handlowe; WOHD-H/S – jw. lecz du y - hipermarket lub supermarket; WOHS-GH:
jw. lecz redni-Galeria handlowa
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