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1. Wprowadzenie

Celem opracowania jest ocena mozliwosci budowy na terenie miasta nowych obiektéw
handlu wielkopowierzchniowego (WOH - tj. obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?2) z uwzglednieniem struktury wielkosciowej, branzowej i przestrzennej oraz
wykonanie prognoz dla 26 wskazanych nowych lokalizacji, okreslajgc skutki budowy tego
typu obiektow dla komunikacji, istniejgcej sieci handlowej, rynku pracy oraz zaspokojenia
potrzeb i interesdbw konsumentow wraz z okresleniem mozliwosci wykorzystania danego
terenu.

Podstawa formalng opracowania jest umowa nr AM/B/11/2/1/53/13 zawarta w dn. 19 lipca
2013r. pomiedzy Biurem Architektury i Planowania Przestrzennego w Warszawie jako
Zamawiajacym i AECOM Sp. z 0.0. jako wykonawca.

Niniejsze opracowanie obejmuje analizy i prognozy dla lokalizacji nr 11 - ul. Wat
Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona potnocna).

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

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (0o powierzchni
sprzedazowej powyzej 2000 m?2) w lokalizacji nr 11 ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu
Potudniowego (strona pdtnocna) na obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca siec
handlowa, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow oraz srodowisko
przedstawia tab. 1/11.

Kryterium oceny Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna pozytywna

Uktad komunikacyjny

- transport zbiorowy negatywna
- transport indywidualny pozytywna
- dostepnos¢ komunikacyjna w swietle

istniejacej i planowanej infrastruktury neutralna
drogowej

Istniejaca sieé¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna
Rynek pracy
Ocena wptywu potencjalnego WOH na pozytywna

rynek pracy

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw pozytywna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/11 Zestawienie wynikow poszczegélnych analiz

negatywna
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analize wielokryterialng,

ktorej zatozenia przedstawiono w Tomie |, wspolnym dla wszystkich lokalizacji.

Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej nalezy interpretowaé¢ w nastepujacy

sposob:

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

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

Wyniki analizy wielokryterialnej przedstawia tab. 2/11.

Wyniki Wartosci
. Normalizacja wagi y kryteriow
Wagi S oceny .
(strefa miejska) analizy
Lok . : .
wielokryterialnej

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 1 0,220

obszar srodmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja .
piesza obszar miejski

obszar przedmies¢ 3 0,073 -1 -0,073

obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski

obszar przedmiesé 8 0,195 1 0,195
!DostepnOSc komunlkac;_/jnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0122 0 0,000
infrastruktury drogowej
Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw 8 0,195 1 0,195
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,097 -1 -0,098
Z 1000 - [

Tab. 2/11 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 11 w
Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 11 jest rekomendowana.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1 Obszar analizy

Teren pod nowg inwestycje - rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona pétnocna)

Analizowany obszar obejmuje teren w okolicy ulic:
ul. Wat Miedzeszynski, ul. Ostrdzki, ul. Rosiczki, ul. Podbiatowa, ul. Celulozy, planowana trasa
Mostu Potudniowego.

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

3.2.1. Dla wskazanego terenu brak jest uchwalonego MPZP.

3.2.2. Zapisy w Studium Uwarunkowarn i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy s nastepujace:

a) w strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuja 3 funkcje:

- R —tereny uzytkowane rolniczo,

- NF - tereny nieuzytkowane i niefunkcjonujace,

- M2.12 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

b) w strukturze funkcjonalno przestrzennej — kierunki zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacego SUIKZP dla przedmiotowej lokalizacji okreslone jest nastepujace
przeznaczenie terendw oraz kategoria wysokosci:

- (PU).12 - tereny produkcyjno-ustugowe.

o Strefa funkcjonalna: strefa przedmiesc.

e Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej: teren nie ma
bezposredniego powigzania z centrum dzielnicowym ani lokalnym (centrum
lokalne jest u zbiegu ul. Trakt Lubelski i Wat Miedzeszyriski w odlegtosci ok.
1200m (tj w zasiegu izochrony 10min). Od strony wschodniej przylega do
planowanej trasy Olszynki Grochowskiej (GP/p), ktora na tym odcinku bedzie
stanowi¢ gtbwne powigzanie przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym.

e Wskaznik intensywnosci zabudowy —0,8.

e Kategoria wysokosci zabudowy -12m.

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

e Srodowisko przyrodnicze
Jest to obszar szczegolnej ochrony gtdwnego zbiornika wod podziemnych.

Sa to grunty rolne i porolne. Na terenie lokalizacji wystepuja lokalne obnizenia
terenowe.

e Powigzania przyrodnicze - wystepuja wzdtuz potudniowej granicy lokalizacji
(réownolegle do planowanej trasy mostu Potudniowego), a dalej na pétnoc
wzdtuz cieku wodnego i tacza tereny nadwislanskie z obszarem zieleni
urzadzonej (ZP1) przy Trakcie Lubelskim.

e Uktad komunikacyjny obszaru stanowi ulica Wat Miedzeszynski.
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e Inne ustalenia Studium:
W sasiedztwie zachodniego naroznika omawianej lokalizacji (po drugiej
stronie Watu Miedzeszynskiego) jest usytuowane dzikie wysypisko do
rekultywaciji.

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedacego przedmiotem

analizy:

— od strony pétnocnej tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(M2).12 oraz tereny ustug — (U).12;

— od strony wschodniej - tereny ustug — (U).12 (za planowang trasa Olszynki
Grochowskiej);

— od potudnia - tereny produkcyjno ustugowe — (PU).12;

— od zachodu - tereny ustug — (U).12, a dalej tereny zieleni nadwislanskiej w strefie
przedmiesé.

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Dziatka na wiekszosci swojej powierzchni jest niezabudowana (dawne tereny rolne, obecnie
w wiekszosci nieuzytki, czesciowo porosniete drzewami). W rejonie ulicy Podbiatowej i za ul.
Celulozy wystepujg domy jednorodzinne z zabudowa towarzyszaca.

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

Od ptn.-zachodu najblizsze sasiedztwo stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne, dalej za
ul. Wat Miedzeszynski tereny niezabudowane na zmiane z terenami zabudowy
mieszkaniowej ekstensywnej uzupetnionej ustugami (korty tenisowe, przedszkole,
gimnazjum). Za ul. Celulozy znajduje sie kanat Zagozdziarski.

W otoczeniu lokalizacji znajduja sie gtdwnie budynki mieszkalne jednorodzinne oraz
wielorodzinne niskie. Zabudowa uzupetniajaca to m.in. drobne ustugi, szkolnictwo, tereny
sportowe (w kierunku ul. Patriotéw i torow). Na wschod rozcigga sie Mazowiecki Park
Krajobrazowy.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sg sklepy
przedstawione w tab. 3/11.

LP. | PKT. BRANZA Asortyment | \Wielkos¢
sklepu

1)1 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 Sredni(S)
2 |2 kwiaciarnie 9 S
3|3 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
4 | 4 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
5|5 spozywcze 1 Maty (M)
6 | 6 sklep na stacji benzynowej 13 M
707 spozywcze 1 Duzy (D)
8 | 8 inne 11 D

Tab. 3/11 Inwentaryzacja obiektdw handlowych; Zrddfo: opracowanie wfasne
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Ogotem zlokalizowanych jest 8 sklepow, w ktérych udziat poszczegdinych branz i wielkos¢
ksztattuje sie jak w tab. 4/11 i tab. 5/11.

BRANZE Liczba

N

spozywcze

odziezowe

multimedia,prasa,ksigzki, prezenty

zdrowie i uroda

bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy

sportowe

techniczne,budowlane,wystréj wnetrz

galerie

OO |N[O(O|BR[W|IN|F

kwiaciarnie

[y
o

zoologiczne, wedkarskie

[EEN
[EEN

inne

-
N

cukiernie

[y
w

sklep na stacji benzynowej

O P ORI O|IFRPIO|W|O|O|O(O|O

Ogotem zlokalizowanych jest :

Tab. 4/11 Udziat poszczegdlnych branz; Zzrodfo: opracowanie wtasne

WIELKOS¢E Liczba
M mate - do 50m* 2
S érednie - 50-200m? 4
D duze - pow.200m” 2

Tab. 5/11 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; zrédfo: opracowanie wfasne
3.6 Inne uwarunkowania

Czesc terenu rezerwuje sie pod planowany przebieg trasy przysztego Mostu Potudniowego
do przeprowadzenia Potudniowej Obwodnicy Warszawy (inwestycja celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym z zakresu transportu i komunikacji).

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT)

Lokalizacja na potrzeby WOH zostata oceniona w czterech kategoriach: mocne jej strony
(zalety), stabe jej strony (wady), szanse wystgpienia korzystnych zmian w przysztosci i
potencjalne zagrozenia dla lokalizacji w przysztosci.

Oceny dokonano stosujac nastepujgca skale:

- ocena pozytywna (+1),

- ocena neutralna (0),

- ocena negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:

a — bardzo mate nasycenie w placéwki handlowe i ustugowe terenow sasiadujacych oraz
lezacych poza izochronami dojs¢ pieszych,

b — lokalizacja nie stwarza uciazliwosci dla terenow zamieszkatych,

Cc — teren wolny od zabudowy.
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Ocena ogdlna — pozytywna (+1).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a— obecnie nieliczna okoliczna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b - potencjalne ograniczenia techniczne w zakresie infrastruktury.
Ocena ogolna — neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — obecny dynamiczny rozwéj budownictwa mieszkaniowego,

b - realizacja nowej przeprawy mostowej i nowej trasy komunikacyjnej (klasy S) potencjalnie
zwiekszy dostepnos¢ WOH i jego zasieg. Teren bedzie miat bezposrednie powigzanie z trasg
komunikacyjna wsch.-zach. taczacg z terenami lewobrzeznej Warszawy (Zawady, Wilanow,
Ursynow).

Ocena ogoblna — pozytywna (+1).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:

a - wstrzymanie realizacji inwestycji drogowych w tym rejonie moze ograniczy¢ rozwoj
zarbwno terendw przewidzianych do zabudowy mieszkaniowej jak i ograniczy¢ zasieg
oddziatywania WOH do lokalnego.

Ocena og0lna — neutralna (0).
3.8 Wnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci jest pozytywna (+1) (przewaga pozytywnych ocen w powyzszej analizie SWOT).

Ze wzgledu na bardzo mate nasycenie tej czesci Warszawy w obiekty handlowe rekomenduje
sie lokalizacje WOH w tym obszarze. Okoliczne tereny maja duzy potencjat rozwoju
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego. W chwili obecnej obok budynkow
wolnostojacych powstaje szereg zespotdw budynkéw jednorodzinnych (intensywna
zabudowa wolnostojaca i zabudowa blizniacza).

Czynnikiem intensyfikujgcym rozwdj budownictwa mieszkalnego w tym rejonie bedzie
niewatpliwie realizacja planowanej trasy i Mostu Potudniowego. Rownolegle z powstajagcymi
kompleksami mieszkaniowymi bedg musiaty by¢ realizowane ustugi podstawowe i
ponadpodstawowe. Z tego wzgledu na chwile obecng rekomenduje sie WHO- mate typu S
lub H, natomiast w dalszej perspektywie moze to by¢ obiekt WHO duzy typu GH o zasiegu
pozamiejskim.

Zamierzenie _inwestycyjne nalezy rozpatrywa¢ pod katem potencjalnej realizacji
analogicznego przedsiewziecia sgsiadujacej lokalizacji nrl2.
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4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejagcego uktadu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjalng lokalizacje WOH ograniczony jest od strony
potudniowo - zachodniej ul. Wat Miedzeszynski, od strony po6tnocnej zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinng, od strony wschodniej ul. Celulozy. Po potudniowej stronie
analizowanego obszaru planowany jest przebieg Potudniowej Obwodnicy Warszawy wraz z
weztem z ul. Wat Miedzeszynski. W tab. 6/11 przedstawiono wyniki inwentaryzacji drogowe;j.

. klasa JU— . .
nazwa ulicy ulicy przekroj ulicy liczba pas6w ruchu
Wat Miedzeszynski G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku

Tab. 6/11 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrddfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
- skrzyzowanie ul. Wat Miedzeszynski — ul. Trakt Lubelski.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do strefy przedmies¢ w otoczeniu innym
niz osiedla mieszkaniowe. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w Tomie |, przyjety
podziat zadan przewozowych w kontekscie klientow potencjalnego WOH ksztattuje sie
nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 5%,

- komunikacja zbiorowa — 25%,

- samochody osobowe — 70%.

Usytuowanie lokalizacji w strefie przedmies¢ uzasadnia zorganizowanie obstugi drogowej
potencjalnego WOH z duzym udziatem samochoddw osobowych.

4.2 Inwentaryzacja funkcjonujacego transportu zbiorowego

Obecna oferta komunikacyjna zapewnia w godzinie szczytu popotudniowego (dot. ruchu
generowanego przez duzy obiekt handlowy) tj. 17:30 — 18:30 tacznie 7 potaczen
autobusowych z rejonéw centralnych oraz 6 potgczern autobusowych z rejondw
zewnetrznych miasta (tab.7/11).

. Istniejgcy potencjat Prognozowany Procent wykorzystania istniejgcego
Rodzaj transportu przewozowy (pas./h) potencjat WOH(pas./h) potencjatu przewozowego
Komunikacja zbiorowa 980 810 83%

Tab. 7/11 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; zrédfo: opracowanie wfasne

Sporzadzona prognoza (2020r.) obstugi pasazerskiej lokalizacji pozwala sadzi¢, ze obecny
potencjat bedzie niewystarczajacy dla dodatkowego obcigzenia ruchem pasazerow -
klientow WOH. Potrzebne bedzie zwiekszenie tego potencjatu o ile lokalizacja zostanie
wykorzystana na potrzeby WOH.
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczeg6towy podziat izochron zostat opisany w Tomie .

Ze wzgledu na obszar objety poszczegélnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0s6b pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. Liczby zamieszkatych i
zatrudnionych w poszczegoélnych izochronach przedstawiono w tab.8/11.

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

zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych

11 645 522 1916 1427 3727 2662 9697 6427

Tab. 8/11 Liczba os6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrédfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby o0s6b zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj.25 min
lokalizacja numer 11 zostata sklasyfikowana na miejscu 22 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 11 zostata sklasyfikowana na miejscu 23 sposrod 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez obiekt

Analiza przestrzenna zwigzana z wielkoscig dziatki oraz pobliskimi zabudowaniami wykazata,
iz mozliwa jest budowa obiektu z przedziatu maksymalnego okreslonego w ogdlnych
zatozeniach przedstawionych w opracowaniu TOM | — Ogélne zatozenia. Zgodnie z przyjetymi
zatozeniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu przedstawiono sie w
tab. 9/11.

Godzina szczytu popotudniowego
Generacja ruchu potencjalnego WOH Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy
(poj./h) (poj./h)
Obiekt o powierzchni sprzedazy ponad 30000 m2 830 680

Tab. 9/11 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrddfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalng inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie 1l — strefa przedmies¢. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP
wielkosci wskaznikéw dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/11.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkarncow
25-30 miejsc/1000 m 30-60 miejsc/1000 m 1 miejsce /1 mieszkanie/
Strefalll | kwadr. pow. uzytk. biur i kwadr. pow. uzytk. handlu i | nie mniej jednak niz 1 miejsce na 60
urzedow ustug metréw kwadr. pow. mieszkania

Tab. 10/11 Wskazniki parkingowe, Zrédfo: SUIKZP m. st. Warszawy
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Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu maksymalnego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok.
3900 miejsc parkingowych — liczba miejsc parkingowych uzalezniona jest od finalnej
wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

Analiza prognozowanego ruchu zostata wykonana dla roku 2020 oraz zostata oparta o
poréwnanie wariantu bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.

Wariant bezinwestycyjny to wariant bez budowy obiektu WOH z uwzglednieniem wzrostu
ruchu na sieci drogowej miasta, wynikajgcego z prognozy na rok 2020, sporzadzonej na
uzupetnionej sieci drogowej miasta st. Warszawy o uzgodnione z Zamawiajagcym nowe
inwestycje drogowe (lista inwestycji dla roku 2020 zostata opisana w Tomie | ).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
duzego obiektu WOH, generujgcego ruch wjazdowy na poziomie 830 pojazdéw na godzine
szczytu popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 680 pojazddéw na godzine szczytu
popotudniowego.

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

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

- przyrost ruchu ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- jw. lecz réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- jw. lecz powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki zmian prac przewozowych przedstawia tabela ponizej:

Praca przewozowa rok 2020 (poj.h) Zmianapracy | zmiana pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej srednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 11 2135,72 2240,249 5% 6%

Tab. 11/11 Wyniki prognozy na 2020r. pracy przewozowej pojazdéw dla wariantéw inwestycyjnego (budowa
WOH) i bezinwestycyjnego.

Ograniczony przyrost pracy przewozowej uzasadnia pozytywng ocene lokalizacji w zakresie
skutkoéw ruchowych w sieci drogowe;j.

4.7 Dostepnosé komunikacyjna

Najistotniejszym elementem istniejgcego uktadu drogowego jest ul. Wat Miedzeszynski,
ktora w stanie istniejgcym jest ulica klasy G, jednojezdniowa, wyposazong w dwa pasy ruchu,
po jednym dla kazdego kierunku, wynikiem czego S znaczace ograniczenia przepustowosci.
Niekorzystny wptyw na warunki ruchu na badanym uktadzie drogowym ma réwniez fakt, iz
ul. Wat Miedzeszynski petni role ulicy wyjazdowej z miasta, co moze powodowaé wzrost
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zattoczenia jezdni w godzinach popotudniowych. Jednakze na poprawe sytuacji
komunikacyjnej niewatpliwie wptynie planowana budowa Potudniowej Obwodnicy
Warszawy, ktéra ma przebiegaé¢ w bezposrednim sasiedztwie badanej lokalizacji oraz
rozbudowa ul. Wat Miedzeszynski od skrzyzowania z ul. Trakt Lubelski do planowanego
wezta z obwodnica (rozbudowa do klasy GP). Obie inwestycje zostaty uwzglednione w
prognozie ruchu wykonanej na potrzeby niniejszego opracowania.

Na przecieciu ul. Wat Miedzeszynski z Potudniowa Obwodnicg Warszawy planowany jest
wezet umozliwiajacy rozprowadzenie ruchu w kazdym kierunku. Tak bliska odlegtosé wezta,
pomimo niewatpliwie korzystnego wptywu w skali aglomeracji i miasta, moze wptynaé
niekorzystnie na dostepnos¢ badanej lokalizacji poprzez utrudnienia w mozliwosciach
podtaczenia inwestycji do przylegtego uktadu drogowego. W zwigzku z powyzszym sposob
podtaczenia ewentualnej inwestycji w badanym obszarze wymaga dodatkowych analiz
transportowych o wiekszym stopniu szczeg6towosci. W zwigzku z powyzszym, mimo iz
lokalizacja obiektow WOH w sasiedztwie obwodnic miejskich na ogét jest korzystna, to stan
istniejacy oraz niepewnos¢ zwigzana z planowanym inwestycjami determinuje ocene
neutralng dostepnosci komunikacyjnej.

4.8 Podsumowanie

Analiza SWOT zostata przedstawiona w tab. 12/11

Lokalizacja nr 11 - ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego
(strona pétnocna)

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- wskazana lokalizacja przylegado ul. | - oferta komunikacji zbiorowej

Wat Miedzeszynski, ktora jest ulica niewystarczajaca w kontekscie obstugi
klasy G i stanowi bezposrednie WOH.

potaczenie dla relacji z centrum
miasta, jak tez w kierunku zamiejskim.

- najistotniejszym elementem uktadu
drogowego jest ulica Wat
Miedzeszynski, ktdra petni role drogi
wyjazdowej z Warszawy, obecnie
zattoczonej. Dodatkowy ruchu bytby
dodatkowym utrudnieniem.

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- przebudowa ulicy Wat - dalszy wzrost ruchu przy
Miedzeszyriski wraz z budowa jednoczesnym braku inwestycji w ukfad
Potudniowej Obwodnicy Warszawy drogowy wptynie negatywnie na

oraz wezta z obwodnica w bliskiej dostepnos¢ komunikacyjna lokalizacji.

sgsiedztwie wskazanej lokalizaciji
Zmienig zupetnie uktad drogowy w
badanym obszarze, dzieki czemu
dostepnosé komunikacyjna
przedmiotowej lokalizacji bedzie
wystarczajaca w kontekscie obstugi
potencjalnego WOH.

Tab. 12/11 Ocena lokalizacji metoda analizy SWOT (opracowanie wtasne)
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Podsumowujac:

1)

2)

4)

5.

Istotng kwestie stanowi podtgczenie potencjalnej inwestycji do uktadu drogowego.
Wieksza liczba podtaczen powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny
wptyw dodatkowego potencjatu ruchotworczego na przyleglty uktad drogowy.
Podtaczenie inwestycji bezposrednio do drog wyzszej klasy (GP i G) moze w znaczacy
sposob pogorszy¢ warunki ruchu na tych drogach. Bliska odlegtos¢ planowanego wezta z
Potudniowa Obwodnica Warszawy, mimo pozytywnego wptywu na dostepnosé w skali
catego miasta oraz aglomeracji moze ograniczy¢ mozliwosé podtaczenia potencjalnego
obiektu do przylegtego uktadu drogowego. W zwigzku z powyzszym liczba oraz sposob
podfaczenie potencjalnego WOH wymaga odrebnych analiz transportowych
przeprowadzonych na wyzszym poziomie szczegotowosci, ktore zdefiniujg sposob
dojazdéw do obiektu dla ruchu z POW .

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 83%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny negatywnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna).

Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 5% i nie przekracza wartosci
sredniej zmiany dla wszystkich 26 lokalizacji, co zgodnie z przyjetymi zatozeniami
determinuje ocene wptywu WOH na uktad drogowy jako pozytywna.

Przylegta przedmiotowej lokalizacji infrastruktura drogowa ztozona gtéwnie z ul. Wat
Miedzeszynski (klasa G) jest niewystarczajagca w swietle obstugi komunikacyjnej
potencjalnego obiektu. Na poprawe sytuacji w znaczacy sposob wptynie realizacja
planowanych inwestycji, czyli budowa Potudniowej Obwodnicy Warszawy wraz z
weztem z ul. Wat Miedzeszynski oraz rozbudowa ul. Wat Miedzeszynski na odcinku od
skrzyzowania z ul. Trakt Lubelski do planowanego wezta. Wspomniane inwestycje
zostaty ujete w przeprowadzonej prognozie. Jednakze brak powyzszych inwestycji
bedzie niekorzystny w kontekscie obstugi potencjalnego WOH we wskazanej lokalizacji.
Ponadto podtaczenie inwestycji do uktadu drogowego, ktéry po przebudowie bedzie
ztozony z ulic wysokiej klasy moze wptyna¢ niekorzystnie na mozliwos¢ podtaczenia
potencjalnej inwestycji. W swietle przytoczonych argumentéw ogdlna ocena
dostepnosci komunikacyjnej jest neutralna.

Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejaca siec

handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejgca sie¢ handlowa zostaty opisane w Tomie nr I, wspolnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 11 ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu
Potudniowego (strona potnocna) przedstawia tab.13/11.

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

Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona p6tnocna) | Praga Ptd. | Pozytywna (1)

Tab. 13/11 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg;

A:COM Strona | 15




ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

#rodfo: opracowanie wfasne

6. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Zatozenia wraz z wykonang prognozg i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zostaty opisane w Tomie nr I, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizaciji.
Ocene dla lokalizacji nr 11 ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona
potnocna) przedstawia tab.14/11.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 11— ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona pétnocna) | Praga Ptd. | Pozytywna (1)

Tab. 14/11 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; zrédfo: opracowanie wfasne

7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
interesOw konsumentow

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i intereséw konsumenta zostaty opisane w Tomie nr | wspolnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 11 ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy
Mostu Potudniowego (strona pétnocna) przedstawia tab.15/11.

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

Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona pétnocna) PragaPtd. | Pozytywna (1)

Tab. 15/11 Ocena wptywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow; zrédfo: opracowanie
wfasne

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska

1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie ok. 2 ha lasu mieszanego oraz okoto 50 drzew rosnacych
pojedynczo lub w skupiskach. Lokalizacja jest terenem porolnym: na terenach nieuzytkow
widoczna jest sukcesja roslinnosci. Pojawity sie samosiejki drzew. Krzewy ozdobne oraz

trawniki znajduja sie w otoczeniu domow jednorodzinnych.

2) Powierzchnia biologicznie czynna
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Powierzchnia biologicznie czynna stanowi prawie 100% terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduje sie ok. 13 zabudowan wraz z drogami dojazdowymi tworzacymi nawierzchnie
utwardzone.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie lokalizacji znajduja sie trzy zagtebienia terenowe, ktore sezonowa moga napetniac
sie woda. W poblizu wschodniej granicy lokalizacji przebiega Kanat Zagozdzianski. Na
analizowanym terenie nie wystepuja obiekty hydrogeologiczne.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny analizowanej lokalizacji ma hatas drogowy,
ktoérego zrédto stanowi droga wojewddzka nr 801 (ulica Wat Miedzeszynski). Wartosci Lpwn
na wiekszej czesci terenu nie przekraczaja dopuszczalnych norm i wynoszg 50 — 60 dB. W
poblizu drogi wartosci Lpwn przekraczajg dopuszczalne normy osiggajac do 70 dB.
Rozpatrywana lokalizacja sasiaduje z terenami, dla ktorych obowigzujg dopuszczalne normy
hatasu tj. od strony pétnocno-zachodniej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (Lpww
=64 dB), natomiast od strony potudniowo-zachodniej z zabudowa mieszkaniowo-ustugowa
(LDWN =68 dB)

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

Legenda: Zrédto hatasu: drogi

B -4 0
45 -50dB (A)
50 -55dB (A)
55-60dB (A)
60 - 65 dB (A)
65-70dB (A)
70-75dB (A)
powyzej 75 dB
Koleje
Tramwaje
Budynki

Drogi

Em  Granice dzielnic
O Lokalizacja

CIF & I

Tab. 16/11 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 11;
Zrédto: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl
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8.2 Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
identyfikuje grunty w centralnej czesci, jako rolne i porolne. Lokalizacja znajduje sie na
obszarze szczegdlnej ochrony gtéwnego zbiornika wod podziemnych oraz gtownych
powigzan przyrodniczych Systemu Przyrodniczego Warszawy.

Wedtug opracowania ekofizjograficznego teren lokalizacji przedstawia zréznicowana
strukture o krajobrazie roslinnym polnym z dominacjg ugorow. Czes¢ lesna w zachodnio-
potnocnej czesci lokalizacji posiada roslinnosé o charakterze zbiorowisk lesnych i zaroslowych
ze zwigzku Dicrano - Pinion na siedliskach mineralnych i organicznych. Pod wzgledem
funkcjonowania hydrologicznego jest to teren z dominujgcym procesem intercepcji i
infiltracji, z dominujacym procesem regeneracji powietrza. Czes¢ lesna pod wzgledem
funkcjonowania biologicznego jest terenem o nizszej dojrzatosci funkcjonalnej i duzej
produkcji biomasy. Las stanowi czes$é trzonu Systemu Przyrodniczego Warszawy, istotny dla
funkcjonowania podsystemu biologicznego, hydrologicznego i klimatycznego Systemu
Przyrodniczego Warszawy. Prognozowane przeksztatcenia uwarunkowarn przyrodniczych
wynikajacych z analizy ustalen planéw i projektéw planow jest niekorzystne dla Systemu.
Zabudowania jednorodzinne znajdujace sie w zachodniej czesci lokalizacji posiadajg
roslinnos¢ o charakterze zbiorowisk segetalnych i ruderalnych towarzyszacych ogrodom
przydomowym typu miejskiego. Pod wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest to
teren z dominujgcym procesem intercepcji i infiltracji. Jest to obszar regeneracji i
przewietrzania o mniejszej efektywnosci. Czes¢ zabudowana pod wzgledem funkcjonowania
biologicznego jest terenem zaburzonym funkcjonalnie o zmiennej produkcji biomasy (pod
wptywem zabiegdw pielegnacyjnych). Jest to teren niezbedny dla funkcjonowania jednego
podsystemu i wspomagajacy dwa podsystemy Systemu Przyrodniczego Warszawy.

Nieuzytki znajdujace sie w centralnej czesci lokalizacji posiadajg roslinnosé o charakterze
spontanicznych zbiorowisk ruderalnych nielesnych. Pod wzgledem funkcjonowania
hydrologicznego jest to teren z dominujacym procesem infiltracji. Jest to teren z
dominujagcym procesem przewietrzania. Nieuzytki pod wzgledem funkcjonowania
biologicznego sa terenem zaburzonym funkcjonalnie o zmiennej produkcji biomasy (pod
wptywem zabiegdw pielegnacyjnych). Jest to teren niezbedny dla funkcjonowania dwaéch
podsystemow Systemu Przyrodniczego Warszawy.

Roslinnos¢ o charakterze zbiorowisk tak i pastwisk na siedliskach swiezych znajduje sie we
wschodniej czesci lokalizacji. Pod wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest to teren z
dominujacym procesem infiltracji. Jest to obszar regeneracji powietrza i przewietrzania. Pod
wzgledem funkcjonowania biologicznego sg terenem o nizszej dojrzatosci funkcjonalnej i
duzej produkcji biomasy, istotnym dla funkcjonowania podsystemu biologicznego,
hydrologicznego i klimatycznego Systemu Przyrodniczego Warszawy.

Analizowana lokalizacja lezy w sasiedztwie korytarza Wisty tworzacego system wymiany i
regeneracji powietrza.

Pierwszy poziom wod gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 2 m p.p.t. co moze
powodowac niekorzystne warunki budowlane. Na terenie lokalizacji znajduja sie naturalne
zagtebienia terenu oraz obszary o wysokich walorach przyrodniczych: zbiorowiska lesne i
zaroslowe. Wystepuje zagrozenie zanieczyszczenia wod gruntowych oraz czwartorzedowego
poziomu wodonosnego zbiornika Doliny Srodkowej Wisty. Jest to teren wystepowania gleb
silnie zdegradowanych chemicznie.
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Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

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

8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych.

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezposrednim sasiedztwie nie wystepujg obszary chronione
ani pomniki przyrody. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 0,19 km, otaczajacy lokalizacje od
strony zachodniej, potudniowej i wschodniej.

8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktorej wskazano mocne i
stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia. W tab. 1711 przedstawiono wyniki analizy
SWOT.

Maocne strony Stabe strony
e Brak negatywnego wptywu na | e Obszar gtéwnych powigzan
obszary chronione. przyrodniczych Systemu

Przyrodniczego Warszawy.

e Na terenie wystepuje duza liczba
drzew i roslinnosci (obecnie ok. 100%
terenu to powierzchnia biologicznie

czynna).
e Obszar petni  wazne  funkcje
biologiczne, hydrologiczne i
klimatyczne.
Szanse Zagrozenia
Brak zidentyfikowanych szans. ¢ Ryzyko pogorszenia kKlimatu

akustycznego na terenie oraz w
sasiedztwie lokalizaciji.

e Ryzyko zanieczyszczenia wod
podziemnych.

Tab. 17/11 Analiza SWOT uwarunkowarn srodowiskowych lokalizacji WOH nr.11;

Inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. W przypadku
znacznej likwidacji powierzchni  biologicznie czynnej zwigzanej z budowa obiektu
handlowego nastapi spadek naturalnej retencji, produkcji biomasy, dostarczania ustug
ekosystemow, co wptynie negatywnie na srodowisko naturalne. Budowa WOH i nowych tras
komunikacyjnych spowoduje wzrost natezenia ruchu pojazdéw, a tym samym wptynie na
pogorszenie klimatu akustycznego. Zabudowa znajdujaca sie w analizowanej lokalizacji ma w
wiekszosci charakter zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dla tego typu obszaréw
obowigzujg wyzsze normy ochrony przed hatasem. Zabudowa lokalizacji moze potencjalnie
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negatywnie wptynaé na system wymiany i regeneracji powietrza na analizowanym obszarze i
W jego otoczeniu.

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

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

9. Podsumowanie

Lokalizacja Nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejonu Mostu Potudniowego (strona pétnocna)
zostata sumarycznie oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do wykorzystania na
potrzeby duzego obiektu WOH. Zamieszczono sugestie etapowego dochodzenia do duzego
obiektu, poczynajac od obiektu do 10 tys. m2 powierzchni sprzedazy. Lokalizacja usytuowana
jest w strefie przedmies¢, stabo zaludnionej, charakteryzujgcej sie matym nasyceniem
obiektami handlowymi, z jednoczesnym planowanym wzrostem liczby mieszkancow w
nowych domach. Obecnie teren jest wolny od zabudowy, lecz zalesiony i zadrzewiony. Teren
charakteryzuja braki w infrastrukturze technicznej. Analizy transportowe i komunikacyjne
daty generalnie korzystny wynik zwigzany z planowang rozbudowg uktadu drogowego, w
szczegoblnosci budowa Potudniowej Obwodnicy z weztem z ul. Wat Miedzeszynski,
uwzgledniong w prognozie ruchu do 2020r. Bliskos¢ wezta ul. Wat Miedzeszynski z
Potudniowa Obwodnicg Warszawy, mimo swojego pozytywnego wptywu w skali catego
miasta oraz aglomeracji, moze utrudni¢ podtaczenie potencjalnej inwestycji do uktadu
drogowego. Witaczenie potencjalnego WOH powinno zosta¢ wykonane w odlegtosci
zapewniajacej zminimalizowanie negatywnego wptywu ruchu generowanego przez obiekt na
warunki ruchu na tym wezle. Zastrzezenie to ma istotne znaczenie z uwagi na zorientowanie
lokalizacji na dominujacg obstuge klientéw zmotoryzowanych.

Negatywnie oceniono wptyw lokalizacji na s$rodowisko. Lokalizacja posiada znaczna
powierzchnie biologicznie czynng (ok. 100%) wraz z jej utrata nastgpi strata waznych funkcji
biologicznych, hydrologicznych i klimatycznych. Z tego powodu lokalizacja otrzymata
negatywna ocene pod wzgledem wptywu na srodowisko. W zwigzku z tym, w przypadku jej
wykorzystania, konieczne bedzie zastosowanie odpowiednich rozwigzan ograniczajacych ten
negatywny wptyw. Skutecznosé tych rozwigzarn powinna potwierdzi¢ decyzja srodowiskowa
dla potencjalnej inwestycji.
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