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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 14 - ul. Przyczotkowa
rejon Trasy Mostu Potudniowego.

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

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2) w lokalizacji nr 14 ul. Przyczétkowa rejon Trasy Mostu Potudniowego na
obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca siec handlowa, rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i interesow konsumentow oraz srodowisko przedstawiaja sie hastepujaco:

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna pozytywna

Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury pozytywna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i interesow pozytywna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/14 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych analiz

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

sposob:

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

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

Wartosci
. Normalizacja wagi Wyniki kryteriow
Wagi S .
(strefa miejska) oceny analizy
wielokryterialnej
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 1 0,220
b b ‘ ) obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja
oo P w ! obszar miejski 5 0,122 -1 -0,122
piesza
obszar przedmies¢
obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski 6 0,146 1 0,146
obszar przedmies¢
PostepnOSc komunlkac;_/jnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0,122 1 0122
infrastruktury drogowej
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw 8 0,195 1 0,195
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098 -1 -0,098
a 1000 T

Tab. 2/14 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 14 w
Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 14 jest rekomendowana

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1. Obszar analiz:

Teren pod nowg inwestycje — ul.Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego.

Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami:
ul. Karuzela, ul. Adama Branickiego, ul. Sarmacka, ul. Przyczotkowa, ul. Uprawna.

3.2 Gtowne ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP)

3.2.1. Zapisy w MPZP:

Dla czesci przedmiotowego obszaru (miedzy ulicami Branickiego i Uprawng) jest uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Uchwata LXI1/1667/2013 z dn.11.07
2013r.). Rozpatrywany teren podzielony zostat na kwartaty o nastepujacym przeznaczeniu:

a/ miedzy ulicami Branickiego i Uprawna od strony prostopadtej ul. Przyczotkowej
— 6UH/U (ZP) oraz 7UH/U o tacznej powierzchni 5,12ha. — tereny ustug handlu, biur i
administracji z zielenia
W MPZP dla terenu oznaczonego 6UH/U (ZP) przewiduje sie:
Przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustug, handlu, biur i administracji z zielenia
(dopuszczalna: ustug gastronomii sportu rekreacji kultury hotelarstwa wystawiennictwa
- min wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 30%
- wskaznik max intensywnosci zabudowy: 1,8;
- wskaznik powierzchni zabudowy: 0,65
- minimalna wysokos¢ zabudowy 12,0m, max 18,0m

Dla terenu oznaczonego 7UH/U przewiduje sie:
Przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustug, handlu biur i administracji (dopuszczalna:
ustug gastronomii sportu rekreacji kultury hotelarstwa wystawiennictwa
- min wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 30%
- wskaznik max intensywnosci zabudowy: 1,8;
- wskaznik powierzchni zabudowy: 0,65
- min wysokos¢ zabudowy 12,0m, max 18,0m

b/ miedzy ulicami Branickiego i Uprawng od strony prostopadtej ul. Sarmackiej

-1 MW(U), 3 MW(U) - tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej z dopuszczeniem
ustug w parterach;

-2 MW(ZP), 4 MW(ZP) - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z zielenia;

— 5 UO- tereny ustug oswiaty publicznej;

Natomiast w projekcie MPZP (Uchwata XLVIII/1268/2012 z dn.22listopada 2012r) dla
pozostatych terendw:

¢/ miedzy ulicami Uprawng i Karuzela

—8 U/UH i 11 U/UH- tereny biur, administracji i ustug handlu;
- 10 U-Ap — tereny ustug administracji publicznej
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- 9 KD-KM/U (Ap) — Tereny obiektow i urzadzen komunikacji miejskiej i ustug, w tym
administracji publicznej

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

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

- NF — tereny nieuzytkowane i niefunkcjonujace

- R - tereny uzytkowane rolniczo

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

-M1.20 - tereny z przewaga zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o kategorii wysokosci

zabudowy 20m.

o Strefa funkcjonalna : strefa miejska.

. Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej:
W zasiegu izochrony 10min dla dojscia pieszego (800m), w okolicach skrzyzowania ul.
Przyczétkowej, ul. Klimczaka i Al. Wilanowskiej zlokalizowane jest centrum dzielnicy
Wilanow. Zaréwno ul. Ptaskowicka jak i Przyczotkowa oraz ul. A.Branickiego Sa
powigzaniami gtéwnych przestrzeni

o Wskaznik intensywnosci zabudowy — dla obszaru U -1,5;
. Kategoria wysokosci zabudowy -20m;
. Dziedzictwo kulturowe — teren lezy w obszarze krajobrazu kulturowego skarpy

warszawskiej i wielkopowierzchniowego zatozenia wilanowskiego. W obszarze
lokalizacji znajduje sie stanowisko archeologiczne.

. Srodowisko przyrodnicze — pas terenu wzdtuz ul. Przyczétkowej to obszar
bezposredniego zagrozenia powodzia.

Jest to obszar szczegdlnej ochrony gtéwnego zbiornika wod podziemnych.

J Powigzania przyrodnicze — od strony Wisty, za ul. Przyczotkowa lokalizacja graniczy z
terenami bedacymi podstawowym korytarzem wymiany powietrza. Przez teren
lokalizacji nie przechodzg zadne powiazania przyrodnicze.

o Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice:
ul. Przyczétkowa (GP), Al. Rzeczpospolitej (G), ul. Branickiego () i ul. Karuzela (2).

. Inne ustalenia Studium

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedacego przedmiotem analizy:
— od strony potnocnej - tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2 — C/UH.20 oraz - tereny z przewaga
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o kategorii wysokosci zabudowy 20m
(M1).20,
— od strony wschodniej (za ul. Przyczétkowa) - tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej — (M2).12,
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— od potudnia — (za planowang trasa Mostu Potudniowego) - tereny ustug (U).20, a
dalej tereny z przewaga zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o kategorii
wysokosci zabudowy 12m (M2).12.

— od zachodu - tereny ustug (U).20

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

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Dziatki sg niezabudowane, pokryte dziko rosngca roslinnoscia.

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

Najblizsze sasiedztwo stanowig gtownie budynki mieszkalne jednorodzinne (za ul.
Przycz6tkowa) oraz wielorodzinne niskie i sredniowysokie (osiedle Zdrowa i Nowa rezydencja
Krolowej Marysienki), apartamentowce — w tym penthousy. Zabudowa uzupetniajgca
ustugowa, sakralna (Swigtynia Opatrznosci Bozej), szkolnictwo (gimnazjum im. Husarii
Rzeczypospolite, Szkota Podstawowa im. Orta Biatego, Szkota Podstawowa i Liceum
OgdInoksztatcace im. St. Kostki Potockiego), zabudowania stuzby zdrowia (szpital
Medicover). Na przeciwko planowanego centrum zlokalizowany jest Park Wilanowski i Patac
w Wilanowie, Muzeum plakatu oraz kosciot sw. Anny. W sasiedztwie znajduje sie cmentarz
sw. Anny a dalej przy Alei Wilanowskiej i ul. Wiertniczej zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna ekstensywna i intensywna. W promieniu 2 km 2 rezerwaty —Morysin i Skarpa
Ursynowska oraz park Natolinski.

Obok Ratusza planowane jest Centrum Kultury Wilanow.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sg sklepy i
lokale ustugowe przedstawione w tab. 3/14.

LP. BRANZA Tvp Wielkosé
asortymentu
1 |techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 d
2 | sklep na stacji benzynowej 12 S
3 | Techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
4 | techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 m
5 | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 m
6 |spozywcze 1 S
7 | spozywcze 1 m
8 |zdrowie i uroda 4 S
9 | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
10 |techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 m
11 |spozywcze 1 S
12 |zdrowie i uroda 4 m
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13 |techniczne, budowlane, wystroj wnetrz

14 | spozywcze

15 |spozywcze

16 |spozywcze

17 |zdrowie i uroda

18 |spozywcze

19 |zdrowie i uroda

20 | spozywcze

21 | spozywcze

BTN NS S T T Y BN
olal3|3|vw|(vw|(3|lv|3|w

22 | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz

Duzo wolnych lokali z szyldem do wynajecia

Tab. 3/14 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zrodfo: opracowanie wtasne

Ogotem zlokalizowanych jest 21 sklepow, w ktorych udziat poszczegdinych branz i wielkosé
ksztattuje sie jak w tab. 4/14 i tab 5/14:

BRANZE llosci liczbowe
1 spozywcze 9
2 odziezowe 0
3 multimedia, prasa,ksigzki, prezenty 0
4 zdrowie i uroda 4
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 0
6 sportowe 0
7 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 8
8 galerie 0
9 kwiaciarnie 0
10 zoologiczne, wedkarskie 0
11 inne 0
12 sklep na stacji benzynowej 1

Tab. 4/14 Udziat poszczegblnych branz; Zzrédfo: opracowanie wtasne

WIELKOSC llosci liczbowe
M mate - do 50m2 9
S $rednie - 50-200m2 10
D duze - pow.200m2 3

Tab. 5/14 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

3.6 Inne uwarunkowania

W poblizu lokalizacji planowana jest budowa Obwodnicy Potudniowej i Mostu
Potudniowego.

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT)

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

Skala ocen:

- pozytywna (+1);

- neutralna (0);

- negatywna (-1).
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3.7.1. Mocne strony lokalizacji:
a - ograniczone nasycenie pobliskich terenéw innymi wielkopowierzchniowymi obiektami
handlowymi,
b — bliska lokalizacja centrum dzielnicy,
C — W zasiegu izochrony 25min znajduje sie osiedle mieszkaniowe Wilanéw, podobna
odlegtosc¢ dzieli lokalizacje od 0s. Imielin i Natolin.

Ocena ogolna — pozytywna (+1).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a—na fragmencie lokalizacji teren jest zagrozony powodzig
Ocena ogolna — neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — dynamiczny rozwdj intensywnej zabudowy mieszkaniowej,

b — planowana (od potudniowej strony) trasa Mostu Potudniowego i wezet drogowy pozwoli
zwiekszy¢ zasieg WOH poza obszar lokalnego,

c - planowany parking P&R w bezposrednim sasiedztwie lokalizacji tj. u zbiegu ulic,
Ptaskowickiej i Sobieskiego dodatkowo mogtby zwiekszy¢ liczbe potencjalnych klientéw
WOH,

d — wzdtuz planowanej trasy, po jej potudniowej stronie sg przewidziane tereny pod ustugi,
ktdre stanowia strefe buforowag miedzy nig a terenami mieszkaniowymi. Lokalizacja WOH po
jej pétnocnej stronie petnitaby taka sama role

Ocena og0lna — pozytywna (+1).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — realizacja planowanego w sasiedztwie (po potnocnej stronie) Centrum Handlowego
Wilanow moze stanowi¢ duza konkurencje dla kolejnej inwestycji.

Ocena ogodlna — neutralna (0).
3.8 Wnioski

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

Bardzo szybko przyrastajgca ilos¢ realizowanych nowych zespotéw mieszkaniowych
(budownictwo niskie wielorodzinne) w tym rejonie, wymaga stworzenia zaplecza handlowo-
ustugowego dla jego obecnych i przysztych mieszkancow.

Pod wzgledem wielkosci i usytuowania terenu oraz mozliwosci komunikacyjnych i z racji
realizacji obecnych potrzeb mieszkarncow wystarczy obiekt WOH s$redniej wielkosci typu CH,
tym bardziej, ze w zasiegu izochrony 5min przewidywana jest realizacja innego centrum
handlowego (po drugiej stronie ul. Branickiego jest juz planowane Centrum Handlowe
Wilanow). Wskazane bytoby zatem lokalizowanie nowej inwestycji WOH w potudniowej
czesci omawianego terenu tj. od potnocnej strony planowanej trasy. Jak zaznaczono w p.
3.7.3.d — bytby to jednoczesnie teren ekranujacy obszary zabudowy mieszkaniowej od
ucigzliwosci planowanej obwodnicy.
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4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejagcego uktadu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjalng lokalizacje WOH ograniczony jest od strony pétnocnej
ul. Adama Branickiego, od strony wschodniej ul. Przyczotkowska, od strony zachodniej ul.
Sarmacka oraz od strony potudniowej ul. Karuzela. Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab.
6/14.

nazwa ulicy lﬂﬁf}? przekroj ulicy liczba paséw ruchu
Przyczétkowa GP dwujezdniowa 2 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu
Al. Rzeczpospolitej G dwujezdniowa 2 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu
Adama Branickiego L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Karuzela L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/14 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrddfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowanie ul. Wilanowska — ul. Przyczotkowa

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

- ruch pieszy i rowerowy — 20%

- komunikacja zbiorowa — 35%

- samochody osobowe — 45%.

4.2 Inwentaryzacja funkcjonujacego transportu zbiorowego

Obecna oferta komunikacyjna zapewnia w godzinie szczytu popotudniowego (dot. ruchu
generowanego przez obiekt handlowy) tj. 17:30 — 18:30 tacznie 10 potaczen autobusowych z
rejonéw centralnych oraz 23 potgczenia autobusowe z rejonéw zewnetrznych miasta. W tab.
7/14 przedstawiono oszacowane parametry przewozowe komunikacji zbiorowe;.

. Istniejgcy potencjat Prognozowany Procent wykorzystania istniejgcego
Rodzaj transportu przewozowy (pas./h) | potencjat WOH (pas./h) potencjatu przewozowego
Komunikacja zbiorowa 1400 1200 86%

Tab. 7/14 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczegbtowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegélnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0s6b pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab.8/14 przedstawiono
wielkosci zaludnienia i zatrudnienia w analizowanych izochronach dojscia pieszego.

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

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

14 4211 803 6980 1784 10495 2981 41161 13662

Tab. 8/14 Liczba os6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrédfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby os6b zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 14 zostata sklasyfikowana na miejscu 14 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 14 zostata sklasyfikowana na miejscu 20 sposrod 26 badanych lokalizacji

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwigzana z wielkoscig dziatki oraz pobliskimi zabudowaniami wykazata,
iz mozliwa jest budowa obiektu z przedziatu maksymalnego okreslonego w ogdlnych
zatozeniach przedstawionych w opracowaniu TOM | — Ogélne zatozenia. Zgodnie z przyjetymi
zatozeniami generacje ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu przedstawiono w tab.
9/14.

Godzina szczytu popotudniowego

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

Wariant sredni - obiekty z przedziatu 10000 - 30000 m? 550 500

Tab. 9/14 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrodfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie 1l — strefa miejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/14.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkarncow

1 miejsce /1 mieszkanie/

18-30 miejsc/1000 m kwadr. pow. 25-38 miejsc/1000 m kwadr. pow.

Strefall uzytk. biur i urzedow uzytk. handlu i ustug

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

Tab. 10/14 Wskazniki parkingowe, Zrédfo: SUIKZP m. st. Warszawy

Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu sredniego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok.
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1100 miejsc parkingowych — liczba miejsc parkingowych uzalezniona jest od finalnej
wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

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

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

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH w zakresie srednim, czyli generujagcym ruch wjazdowy na poziomie 550 pojazdéw na
godzine szczytu popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 500 pojazdéw na
godzine szczytu popotudniowego.

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

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

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki prognozowanych zmian prac przewozowych przedstawia tab.11/14.

Praca przewozowa rok 2020 Zmianapracy | zmiana pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej srednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 14 1985,217 2076,325 5% 6%

Tab.11/14 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH
na terenie lokalizacji nr 14.

4.7 Dostepnosé¢ komunikacyjna

Na przylegty uktad drogowy sktadajg sie nastepujace ulice: ul. Przyczotkowa klasy GP, Al
Rzeczpospolitej klasy G, ul. Branickiego klasy Z i ul. Karuzela klasy Z. Najistotniejszg funkcje w
obstudze potencjalnego WOH petni¢ beda ul. Przyczétkowa oraz Al. Rzeczpospolitej bedace
ulicami o stosunkowo wysokich parametrach dot. przepustowosci oraz stanowig wazne
potaczenie badanego obszaru w relacjach z centrum miasta. Bezposrednie podtaczenie
potencjalnego obiektu WOH do drég wysokiej klasy nie zawsze jest mozliwe oraz moze
wptyna¢ na pogorszenie warunkow ruchu. Jako korzystne wskazuje sie stosunkowo dobrze
rozwinieta sie¢ drog uzupetniajacych, wptywajacych na rozproszenie ruchu generowanego
przez istniejgce oraz ewentualne nowe obiekty handlowe. Planowane dokorczenie budowy
Potudniowej Obwodnicy Warszawy rowniez bedzie wptywato korzystnie na warunki ruchu na
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badanym ukfadzie drogowym. Biorgc pod uwage istniejaca oraz planowang infrastrukture
drogowa ocena dostepnosci komunikacyjnej jest pozytywna.

4.8 Podsumowanie

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/14.

Lokalizacja nr 14 - ul. Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- wskazana lokalizacja przylegado ul. | - oferta komunikacji zbiorowej
Przyczé6tkowej klasy GP, o dobrych niewystarczajaca w kontekscie obstugi
parametrach dot. przepustowosci, WOH

ponadto alternatywe dla ul.

Przyczétkowej moze stanowic AL.

Rzeczpospolitej Klasy G - hajistotniejszym elementem uktadu

drogowego jest ulica Przyczétkowa,

- dobrze rozwiniety uktad ulic ktora petni role ulicy wyjazdowej z
wspomagajacych rozproszenie ruchu | Warszawy, co w godzinach szczytu
generowanego przez WOH popotudniowego moze powodowac

znaczace utrudnienia w ruchu

- podtaczenie nowego potencjatu
ruchotwdrczego do ul. Przyczétkowej
moze spowodowac pogorszenie
warunkow ruchu dla wyjezdzajacych z

miasta
Szanse korzystnych zmian Zagrozenia
- dokoriczenie budowy Potudniowej - dalszy wzrost ruchu (przede
Obwodnicy Warszawy wraz z wszystkim wyjazdowego z miasta) przy
przeprawa mostowa wptynie jednoczesnym braku inwestycji w uktad
korzystnie na warunki ruchu na drogowy wptynie negatywnie na
badanym uktadzie drogowym dostepnos¢ komunikacyjna lokalizacji
(ew. brak budowy Potudniowej
- budowa planowanej trasy Obwodnicy Warszawy)

tramwajowej z Dworca Zachodniego
do Wilanowa wptynie korzystnie na
obstuge badanej lokalizacji
komunikacja zbiorowa

Tab.12/14 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 14 w zakresie transportowym
Podsumowujac:

1) Istotng kwestie stanowi podtaczenie potencjalnej inwestycji do uktadu drogowego.
Wieksza liczba podtaczen powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny
wptyw dodatkowego potencjatu ruchotworczego na przylegty uktad drogowy.
Podtaczenie inwestycji bezposrednio do drog wyzszej klasy (GP i G) moze w znaczacy
sposob pogorszy¢ warunki ruchu na tych drogach. Liczba oraz sposob podtaczenie
potencjalnego WOH wymaga odrebnych analiz transportowych przeprowadzonych na
Wyzszym poziomie szczegotowosci.
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2)

4)

5.

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 60% mozliwosci
przewozowych i wynosi 86%, 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 sredniej zmiany
dla wszystkich 26 lokalizacji i zgodnie z przyjetymi zatozeniami determinuje ocene
wptywu WOH na uktad drogowy jako pozytywna.

Najistotniejszym elementem infrastruktury drogowej, w swietle obstugi potencjalnego
obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 14 jest ulica Przyczotkowa
bedaca ulica klasy GP oraz Al. Rzeczpospolitej bedaca ulica klasy G oraz petnigce istotna
funkcje w podrézach zwigzanym z centrum miasta. Jako korzystne dla lokalizacji
potencjalnego WOH wskazano réwniez budowe Potudniowej Obwodnicy Warszawy oraz
wezta z ul. Przyczétkowa. W swietle przedstawionych argumentéw ocena dostepnosci
komunikacyjnej wskazanej lokalizacji w kontekscie budowy WOH jest pozytywna.

Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejgca siec

handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejaca sie¢ handlowa zostaty opisane w Tomie nr | wspdlnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 14 ul. Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego
przedstawia tab.13/14.:

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

Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczotkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego Wilanow pozytywna

Tab. 13/14 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg; Zrédfo: 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 | wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 14 ul. Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego przedstawia

tab.14/14.
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena
Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego Wilanéw | pozytywna

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

Zatozenia wraz z wykonang prognozg 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 14 ul. Przyczotkowa, rejon Trasy
Mostu Potudniowego przedstawia tab.15/14.

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

Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczotkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego Wilanow pozytywna

Tab. 15/14 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentéw; Zrédfo opracowanie
wfasne

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska
1) Roslinnos¢

Caty teren z wyjatkiem powierzchni utwardzonych i zabudowan jest pokryty roslinnoscig o
charakterze ruderalnym i tgkowym. Widoczna jest sukcesja roslinnosci i bardzo liczne
samosiejki drzew. Na omawianym terenie znajduje sie okoto 400 drzew.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi 90% terenu. Na terenie lokalizacji znajdujg sie
bloki mieszkalne oraz drogi dojazdowe wykonane z asfaltu i ptyt betonowych.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne
Na terenie lokalizacji nie wystepuja wody powierzchniowe ani obiekty hydrogeologiczne.
4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny analizowanej lokalizacji ma hatas drogowy,
ktérego zrodto stanowia ulica Przyczotkowa i aleja Rzeczypospolitej. Wskaznik Lpwn hie
przekracza dopuszczalnych poziomow hatasu osiggajac na analizowanym obszarze wartosci
50 - 65 dB.

Rozpatrywana lokalizacja sasiaduje od strony zachodniej i p6tnocno-zachodniej z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, natomiast w odlegtosci ok. 300 m w kierunku zachodnim
zlokalizowany jest szpital. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
potudniowej czesci terenu okresla strefe ucigzliwosci tras komunikacyjnych, w ktérych
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wyklucza sie lokalizacje obiektéw zabudowy chronionej lub wprowadza sie nakaz
zabezpieczen antyhatasowych.

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

Legenda: Zrédto hatasu: drogi

B s0-45d8 (0
45 - 50 dB (A)
50 - 55 dB (A)
55 - 60 dB (A)
60 - 65 dB (A)
65 - 70 dB (A)
70 - 75 dB (A)
powyzej 75 dB
Koleje

Tramwaje
Budynki

Drogi

B Granice dzielnic
O Lokalizacja

Of  BTEETN

%>

Tab. 16/14 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 14;
Zrodto: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentac;ji planistycznej

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
okresla strukture funkcjonalng analizowanej lokalizacji jako tereny uzytkowane rolniczo
(cze$¢ potudniowa) oraz tereny nieuzytkowane i niefunkcjonujace (czes¢ pétnocna i
centralna). Studium identyfikuje grunty na terenie lokalizacji, jako rolne i porolne. Lokalizacja
znajduje sie na obszarze szczegolnej ochrony gtéwnego zbiornika wod podziemnych.
Opracowanie ekofizjograficzne okresla wystepujaca tu roslinnos¢ jako zbiorowiska segetalne
i ruderalne towarzyszace polom uprawnym (czes$é centralna i poétnocna) oraz spontaniczne
zbiorowiska ruderalne nielesne oraz zbiorowiska segetalne i ruderalne towarzyszace
ogrodom dziatkowym i sadom (w czesci potudniowej). Czes¢ potnocna i centralna jest
terenem z dominujgcym procesem przewietrzania, a potudniowa terenem regeneracji
powietrza. Pod wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest to teren z dominujgcym
procesem infiltracji. Czes¢ potudniowa pod wzgledem funkcjonowania biologicznego jest
terenem o nizszej dojrzatosci funkcjonalnej i duzej produkcji biomasy a tereny w czesci
centralnej i potnocnej sa zaburzone funkcjonalnie o zmiennej produkcji biomasy (pod
wptywem zabiegow pielegnacyjnych).

Potudniowa czes¢ analizowanego obszaru niezbedna jest dla funkcjonowania jednego
podsystemu i wspomaga dwa podsystemy Systemu Przyrodniczego Warszawy.
Prognozowane przeksztatcenia uwarunkowan przyrodniczych na analizowanym obszarze jest
szczegolnie niekorzystne dla ww. Systemu.

Pierwszy poziom wod gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 2 — 3 m p.p.t, co moze
powodowac niekorzystne warunki budowlane. Na terenie lokalizacji znajdujg sie dwa

AECOM Strona | 18



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

naturalne zagtebienia terenu. Analizowana lokalizacja jest terenem zagrozonym
zanieczyszczeniem wod gruntowych oraz terenem o wysokim stopniu zagrozenia
zanieczyszczeniem czwartorzedowego poziomu wodonosnego zbiornika Doliny Srodkowej
Wisty. Jest to teren wystepowania gleb silnie zdegradowanych chemicznie. W sasiedztwie
lokalizacji, w kierunku potudniowym zaplanowane jest rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym z zakresu transportu i komunikacji: Trasy Mostu
Potudniowego oraz o znaczeniu lokalnym: w kierunku Pétnocnym ul. Ptaskowickiej a w
kierunku zachodnim ul. Sobieskiego-bis.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego ,terendéw po zachodniej stronie ulicy
Przyczétkowej w rejonie ulicy Uprawnej - czes¢ I” (Uchwata nr LXI/1667/2013 z dnia
11.07.2013.) obejmuje poétnocng i centralng czes¢ lokalizacji. Plan definiuje wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej jako powierzchnie biologicznie czynng na terenie wiasnym
inwestycji wyrazong w procentach. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego okreslajg minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej dla 1 MW(U) i 3 MW(U): 30 %; 2 MW(ZP), 4 MW(ZP): 40 %;
6 UH/U(ZP): 30 %, 7 UH/U: 30 %, 5 UO: 10 %. Dodatkowo plan naktada nakaz realizacji zieleni
wysokiej w formie szpaleréw drzew oraz realizacji zieleni ogélnodostepnej w wyznaczonych
na rysunku planu strefach zieleni w terenach zabudowy, z mozliwoscia jej uwzglednienia w
bilansie powierzchni biologicznie czynne;.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego ,rejonu Wilanowa Zachodniego”
(Uchwata nr 405 Rady Gminy Wilanéw z dnia 18.01.2001 r.) obejmuje potudniowa czesc
lokalizacji. Plan ustala nakaz wprowadzenia zieleni wysokiej w granicach dziatek
inwestycyjnych oraz dopuszcza lokalizacje zbiornika retencyjno-sedymentacyjnego o
powierzchni okoto 1,2 ha stuzacego oczyszczaniu $ciekdw deszczowych oraz parkingu typu
"Park and Ride”. Dla niniejszego Planu nie zostata sporzadzona Prognoza Oddziatywania na
Srodowisko.

Plan definiuje powierzchnie biologicznie czynng, jako: “powierzchnie niezabudowane
powierzchniowo lub kubaturowo w gtab gruntu, na nim oraz nad nim; niestanowigce
nawierzchni dojazdéw i dojs¢ pieszych, z gruntem rodzimym pokrytym trwatg roslinnoscia
lub uzytkowana rolniczo. Powierzchnie biologicznie czynng stanowig w szczegdlnosci tereny
zieleni towarzyszace zabudowie, w tym zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, zbiorniki
wodne powierzchniowe, uprawy rolne. Za powierzchnie biologicznie czynng nie uznaje sie:
zieleni projektowanej na dachach i $cianach budynkéw oraz budowli naziemnych i
podziemnych, nawierzchni zwirowych, grysowych i azurowych.” Okresla powierzchnie
biologicznie czynna jako minimalnie 50 % dla kazdej dziatki inwestycyjnej.

Uchwatg nr X1/320/2007 z dnia 14.06.2007 r. postanowiono ponownie przystapi¢ do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla potudniowej czesci
lokalizacji: obszarow po zachodniej stronie ulicy Przyczotkowej w rejonie ulicy Uprawnej -
czesc Il, obecnie jest on opracowywany.

Na podstawie analizy Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy stwierdzono,
ze wschodnia czesé lokalizacji znajduje sie na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig w
przypadku przelania sie wéd Wisty przez korone watu przeciwpowodziowego lub jego
zniszczenia.
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8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszaréw
chronionych.

Lokalizacja lezy w otulinie rezerwatu Las Natolinski. Zgodnie z definicja art.5 poz.14 Ustawy 0
ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r. (Dz.U.2013.627 j.t.) otulina to ,strefa ochronna
graniczaca z forma ochrony przyrody i wyznaczong indywidualnie dla formy ochrony
przyrody w celu zabezpieczenia przed zagrozeniami zewnetrznymi wynikajacymi z
dziatalnosci cztowieka”. Wedtug danych Standardowego Formularza Danych rezerwat
przyrody Las Natolinski jest rezerwatem rodzaju lesnego, o typie ekosystemu: lesny i
borowy. Las Natolinski jest takze specjalnym obszarem ochrony siedlisk w ramach sieci
Natura 2000. Na terenie lokalizacji nie wystepuja pomniki przyrody.

8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktérej wskazano mocne
i stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia. (tab. 17/14)

Mocne strony Stabe strony
e Nie zidentyfikowano mocnych | e Potozenie w obszarze chronionym.
stron. e Sasiedztwo dwaoch korytarzy

tworzacych  system  wymiany i

regeneracji powietrza.

Szanse Zagrozenia

¢ Nie zidentyfikowano szans. e Ryzyko utraty powierzchni
biologicznie czynnej (obecnie stanowi
ona ok. 90%)

e Ryzyko utraty funkcji biologicznych,
hydrologicznych i klimatycznych.

o (ze$¢ lokalizacji znajduje sie na
obszarze potencjalnego zagrozenia

powodzia.
o Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji i w jej bezposrednim

sgsiedztwie moze sie pogorszy¢.

e Ryzyko zZanieczyszczenia wod
podziemnych.

Tab. 17/14 Analiza SWOT uwarunkowan srodowiskowych lokalizacji WOH nr.14;

Inwestycja moze mie¢ negatywny wptyw na obszary chronione (obszar Natura 2000 i
rezerwat przyrody Las Natolinski), poniewaz znajduje sie na terenie otuliny rezerwatu.
Zwiekszenie presji na ten obszar moze wywiera¢ negatywny wptyw na ekosystemy
podlegajacy ochronie.

W przypadku znacznej likwidacji powierzchni biologicznie czynnej nastapi spadek naturalnej
retencji, produkcji biomasy, dostarczania ustug ekosystemdw, co bedzie miato negatywny
wptyw na srodowisko. Budowa WOH i nowych tras komunikacyjnych spowoduje wzrost
negatywnego oddziatywania akustycznego. Zabudowa lokalizacji moze potencjalnie
negatywnie wptynac na system wymiany i regeneracji powietrza na analizowanym obszarze i
W jego otoczeniu.
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Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyjeto jednolity dla wszystkich czesci niniejszego
opracowania system oceny lokalizacji, przyznajac ocene pozytywng, neutralng lub
negatywna.

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

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 14 - ul. Przyczotkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego, ktorej teren znajduje
sie strefie miejskiej, zostata oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do ewentualnego
wykorzystania na realizacje obiektu WOH sredniej wielkosci.

Teren lokalizacji znajdujacy sie w poblizu centrum dzielnicy charakteryzuje ograniczone
nasycenie pobliskich terendéw innymi wielkopowierzchniowymi obiektami handlowymi. W
zasiegu izochrony pieszej 25 min (rowerowej ok.6-7 min) od terenu lokalizacji znajduje sie
osiedle mieszkaniowe Wilandéw i planowany jest dalszy rozwdj mieszkalnictwa. WOH bytby
obiektem ekranujacym obszary zabudowy mieszkaniowej od uciazliwosci planowanej
obwodnicy. Teren, podobnie jak sasiednie, jest zagrozony powodzig. Pomimo negatywnej
oceny obecnej oferty obstugi transportem zbiorowym, dostepnos¢ komunikacyjna jest
zadowalajaca i znaczaco zwiekszy sie po wybudowaniu Potudniowej Obwodnicy Warszawy z
mostem przez Wiste, potaczonej weztem z ul. Przyczétkowa (GP). Jednak w przypadku
realizacji WOH oferta komunikacji zbiorowej musiatby zostac zwiekszona.

Wybdr miejsca na budowe nalezy dokonaé¢ po katem ograniczenia wycinki drzew oraz
zmniejszenia powierzchni biologicznie czynnej na terenie lokalizacji. Obecnos¢ obszarow
chronionych na terenie lokalizacji lub w jej bezposrednim sasiedztwie oraz ryzyko
zwiekszenia presji na te obszary w wyniku budowy i uzytkowania WOH to kolejne
uwarunkowania do uwzglednienia w kolejnej fazie. Czynniki srodowiskowe moga ostatecznie
zmieni¢ te rekomendacje.
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