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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, istniejacej 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 1 - ul. Modlinska rejon
ul. Ptochocinskiej (tereny Polfy).

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejaca sie¢ handlowa, rynek pracy oraz zaspokojenie
potrzeb i interesow konsumenta dla wszystkich lokalizacji zostaty zamieszczone w Tomie 1,
wspolnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
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2. Podsumowanie wynikow przeprowadzonych analiz. Rekomendacje

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2) w lokalizacji nr 1 ul. Modlinska rejon ul. Ptochocinskiej (tereny Polfy) na
obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca sie¢ handlowa, rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i interesow konsumentow oraz srodowisko przedstawiaja Sie nastepujaco:

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna Pozytywna (1)

Uktad komunikacyjny

- transport zbiorowy Neutralna (0)

- transport indywidualny Negatywna (-1)

- dostepnos¢ komunikacyjna w $wietle

istniejacej i planowanej infrastruktury drogowej Pozytywna (1)

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej Neutraina (0)

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek Poz na (1
pracy ytywna (1)

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na Pozytywna (1)
zaspokojenie potrzeb i interesow konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko
Tab. 1/1 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych analiz

Neutralna (0)
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analize wielokryterialna,
ktorej zatozenia przedstawiono w Tomie nr 1, wspolnym dla wszystkich lokalizacji.

Wyniki przeprowadzonej analizy wielokryterialnej zostaty zinterpretowane 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.

Wagi Normalizacja Wyniki Wartosci
wagi (strefa oceny kryteriéw analizy
miejska) Lok wielokryterialnej

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 1 0,22
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja piesza obszar

srodmiejski

obszar miejski 5 0,122 0 0,00

obszar

przedmies¢
Obstuga transportem indywidualnym obszar

srodmiejski

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

obszar

przedmies¢
Dostepnos¢ komunikacyjna w swietle istniejacej i planowanej infrastruktury 5 0,122 1 0,122
drogowej
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049 0 0,000
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw 8 0,195 1 0,195
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098 0 0,00

Tab. 2/1 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 1 w
Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 1 jest rekomendowana.
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1 Obszar analiz

Analizowany obszar obejmuje teren potozony w rejonie ul. Modliriskiej, pomiedzy ulicami
Modlinska, Ptochocinska, przez teren ZPF Polfa do ul. Fleminga i projektowang Trasg Mostu
Potnocnego (M. Sktodowskiej — Curie).

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

3.2.1. Dlawskazanego terenu brak jest uchwalonego MPZP.

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

a) W strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuja 4 funkcje:

- U.12 - tereny ustug o kategorii wysokosci zabudowy 12m,

- PU.20 - produkcyjno-ustugowe o kategorii wysokosci zabudowy 20m,

- NF - tereny nieuzytkowane i niefunkcjonujace,

-M2.12 - tereny zabudowy mieszkaniowe] w przewazajgcym stopniu jednorodzinnej o
kategorii wysokosci zabudowy 12m.

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

M2.12 - tereny zabudowy mieszkaniowej w przewazajacym stopniu jednorodzinnej o
kategorii wysokosci zabudowy 12m,

oraz nafragmencie PU. 12 -produkcyjno-ustugowe o kategorii wysokosci zabudowy 12m.

. Strefa funkcjonalna: strefa miejska;

o Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej: w odlegtosci ok. 500m od granicy
przedmiotowej lokalizacji, w rejonie zbiegu ulic Modlinskiej i ul. Swiatowida wskazane
zostato Centrum Dzielnicowe wraz z terenami wielofunkcyjnymi, na ktérych
dopuszcza sie funkcje handlu wielkopowierzchniowego - (C/UH) 20;

. Wskaznik intensywnosci zabudowy — dla obszaru PU -1,5; dla obszaru M2 — 1,0;

. Kategoria wysokosci zabudowy -12m;

) Dziedzictwo kulturowe — teren nie lezy na obszarach o wartosciach historyczno-
kulturowych ani w strefie ochrony krajobrazu;

. Srodowisko przyrodnicze - w bezposrednim sasiedztwie (od pétnocy, po drugiej

stronie trasy Mostu Pétnocnego) lokalizacja graniczy z terenami o min. udziale 40-
60% PBC, wchodzacymi klinem miedzy dwa obszary ZL - zieleni lesnej
scharakteryzowanej w SUIKZP jako podstawowy obszar w Systemie Przyrodniczym
Warszawy;

o Powigzania przyrodnicze - wystepuja poza granicami lokalizacji na w/w obszarze i
wzdtuz sasiadujgcego Kanatu Zerarskiego;
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o Uktad komunikacyjny obszaru tworza ulice: ul. Modlinska (GP/l), ul. Ptochocirska
(G/1) oraz ulice lokalne: ul. Ekspresowa, ul. Wartka, ul. Soczewkowa, ul. Nastawnicza;
. Inne ustalenia Studium:
SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokot terenu bedgcego przedmiotem
analizy:
— od strony pétnocnej tereny zabudowy mieszkaniowej w przewazajgcym stopniu
jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug - M2.12;
— od strony wschodniej tereny produkcyjno ustugowe — PU 12;
— od potudnia (za ul. Ptochocinska) - tereny zabudowy mieszkaniowej w przewazajacym
stopniu wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug - M1.20 i M1.30;
— od zachodu (za ulica Modlinska) tereny zabudowy mieszkaniowej w przewazajagcym
stopniu jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug- M2.12.
W rejonie skrzyzowania ul. Modlinskiej i Ptochocinskiej planowany jest parking P&R.

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

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

W potnocnej oraz zachodniej czesci obszaru, w rejonie ul. Liczydto i ul. Ekspresowej oraz w
potudniowej czesci wzdtuz ul. Ptochocinskiej, wystepuje w wiekszosci zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wraz z budynkami gospodarczymi i garazowymi. P6tnocho —
zachodni skraj lokalizacji zajmuje teren rekreacyjno-sportowy.

Na pozostatej czesci obszaru, w kierunku potudniowym do ul. Ptochocinskiej, wystepuje
zabudowa produkcyjno-ustugowa (ZPF ,,Polfa”), z magazynami i parkingami.

Wozdtuz ul. Modlinskiej zlokalizowane zostaty obiekty ustugowe (m.in. stacja benzynowa,
KFC).

Pozostate tereny sg niezagospodarowane.

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

W najblizszym otoczeniu analizowanego terenu kontynuowana jest zabudowa o
przemystowo-ustugowym charakterze. Sg to Zaktady Przemystu Farmaceutycznego Polfa-
Tarchomin. Ponadto znajdujg sie tam m.in: Cementownia Dyckerhoff, sktad celny Cargo
Consultants, firma logistyczno-spedycyjna Tirsped, producent termostatéw Metal- Incar,
firma samochodowa Iveco, stacje transformatorowe (7 obiektow). Od zachodu ogranicza go
ekranowana ul. Modlinska i obszar niskiej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
ekstensywnej o wysokosci do 2 kondygnacji (osiedle Piekietko). Od strony pétnocnej jest
ekstensywna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, miejscowo wielorodzinna (osiedle
Wisniewo).

Granice potudniowa terenu stanowi ul. Ptochocinska, wzdtuz ktorej znajdujg sie
zabudowania jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, ekstensywnej oraz tereny
nieuzytkowane i niefunkcjonujace.

W promieniu izochrony pieszej o promieniu 800m (dojscie dla pieszych w czasie 10min)
znajduje sie osiedle mieszkaniowe ,,Nadwislariskie” nad Kanatem Zerarskim oraz osiedle
mieszkaniowe przy ul. Kasztanowej — budynki 4-ro kondygnacyjne. Poza izochronami dojs¢
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dla pieszych znajdujg sie nastepujace duze osiedla mieszkaniowe: osiedle Tarchomin
(zabudowa intensywna wielorodzinna), Biatoteka Dworska oraz Henrykdw (tereny zabudowy
ekstensywnej).

3.5 Sasiedztwo —istniejgce obiekty handlowe

Nasycenie pobliskich terenow w sklepy branzowe i spozywcze jest niskie. Potrzeby pobliskich
mieszkancoéw zaspokajajg oddalone o ok. 1-1,5km D.H. Tarchomin, sklepy Lidl i Carrefour
oraz o ok. 3 km Hala Marywilska 44.

W granicach izochrony pieszej o promieniu 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.)
zlokalizowane sa sklepy odnotowane w tab.3/1:

LP. | PKT. BRANZA Typ asortymentu Szac.wielkosé
1 zdrowie uroda 4 Mate(M)
2 motoryzacyjne 8 Duze(D)
3 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 M
4 techniczne, budowlane, wystrgj 7 Srednie(S)
5 motoryzacyjne 8 S
6 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 S
7 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 D
8 zdrowie uroda 4 S
9 motoryzacyjne 8 S
10 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 M
11 techniczne, budowlane, wystrgj 7 S
12 spozywcze 1 M
13 techniczne, budowlane, wystrgj 7 S
14 spozywcze 1 M
15 techniczne, budowlane, wystroj 7 S
16 motoryzacyjne 8 S
17 techniczne, budowlane, wystroj 7 S
18 techniczne, budowlane, wystroj 7 M
19 spozywcze 1 M
20 techniczne, budowlane, wystroj 7 M
21 techniczne, budowlane, wystroj 7 S
22 motoryzacyjne 8 S
23 techniczne, budowlane, wystroj 7 M
24 techniczne, budowlane, wystroj 7 M
25 techniczne, budowlane, wystroj 7 D
26 techniczne, budowlane, wystroj 7 S
27 spozywcze 1 S
28 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 S
29 zdrowie uroda 4 M
30 zdrowie uroda 4 M
31 spozywcze 1 D
32 techniczne, budowlane, wystrgj 7 D
33 motoryzacyjne 8 M
34 techniczne, budowlane, wystroj 7 M
35 spozywcze 1 D
36 spozywcze 1 M
37 techniczne, budowlane, wystroj 7 M
38 techniczne, budowlane, wystroj 7 M

AZCOM
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39 odziezowe 2 M
40 multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 M
41 techniczne, budowlane, wystroj 7 S
42 motoryzacyjne 8 S
43 techniczne, budowlane, wystroj 7 S
44 motoryzacyjne 8 D
45 techniczne, budowlane, wystrgj 7 D
46 Stacja bp 11 D
47 Stacja statoil 11 D
48 motoryzacyjne 8 D
49 techniczne, budowlane, wystrgj 7 D
50 spozywcze 1 D

Tab. 3/1 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zrédfo: opracowanie wtasne

Ogotem zlokalizowanych jest 50 sklepéw, w ktorych udziat poszczeg6lnych branz i wielkos¢
przedstawiono w tab.4/1 i tab. 5/1.

BRANZE Liczba sklepow

1 spozywcze 8

2 odziezowe 1

3 multimedia,prasa,ksiazki, prezenty 6

4 zdrowie i uroda 4

5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 0

6 sportowe 0

7 techniczne,budowlane,wystr6j wnetrz 20

8 galerie 9

9 kwiaciarnie 0
10 zoologiczne, wedkarskie 0
11 inne 2
Suma: 50

Tab. 4/1 Udziaf poszczegdlnych branz; Zzrédfo: opracowanie wfasne
WIELKOSC Liczba

M mate - do 50m2 19
S $rednie - 50-200m2 18
D duze - pow.200m2 13

Tab. 5/1 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

3.6 Inne uwarunkowania

Przy ul. Modlinskiej w rejonie ul. Soczewkowej fragment terenu oznaczono w SUIKZP
(kanalizacja, gospodarka odpadami — uwarunkowania) jako rejon lokalizacji nielegalnego
wysypiska do rekultywacji. Natomiast sam teren lokalizacji zaliczony jest jako obszar
lokalizacji niebezpiecznych zaktadow przemystowych.

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.
Zastosowana skala ocen:

- pozytywna (+1),

AZCOM
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- neutralna (0),
- negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji :

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

b - lokalizacja w sasiedztwie duzych osiedli mieszkaniowych (Tarchomin, Wisniewo)
zapewnia znaczacy potencjat klientow;

c - mate nasycenie pobliskich terenow innymi wielkopowierzchniowymi obiektami
handlowymi oznacza brak bliskiej konkurencji handlowej;

d - bezposrednie sasiedztwo ulic o podstawowym znaczeniu w uktadzie drogowym: ul.
Modlinskiej (ptn-ptd) i Trasy Mostowej im. Curie Sktodowskiej z mostem, taczacego
z lewobrzezng Warszawa oraz ul. Ptochocinskiej, pozwala na radykalne zwiekszenie zasiegu
oddziatywania potencjalnego WOH-u;

e - istniejgca w poblizu ul. Marywilskiej infrastruktura kolejowa (bocznice) daje potencjalng
mozliwos¢ dostaw takze tym srodkiem transportu;

f - lokalizacja w bezposrednim sasiedztwie powigzania przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym (ul. Ptochociriska) z istniejaca stacjg kolejowa Warszawa - Zeran stwarza
mozliwos¢ tatwego dojazdu do WOH z osiedla Henrykéw i Choszczéwka oraz Brédno,
Pelcowizna.

Ocena og0lna — pozytywna (+1).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji :
a — potencjalna potrzeba zwiekszenia naktadow finansowych ze wzgledu na koniecznos¢
rekultywacji terenu poprzemystowego;
b — nieliczna, ekstensywna zabudowa mieszkaniowa w zasiegu izochron (5 i 10min) moze by¢
czynnikiem zmniejszajacym liczbe klientéw WOH®.

Ocena ogdlna — neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a —w odlegtosci 2 km (dojscie w 25min) jest centrum dzielnicy (u zbiegu ulic Modlirskiej i ul.
Swiatowida). Fakt ten sprzyja podniesieniu atrakcyjnosci obu obszaréw (naktadajace sie
strefy oddziatywania obu lokalizacji moga sie przyczyni¢ do uksztattowania miedzy nimi ciggu
wielofunkcyjnego o charakterze ustugowo handlowym);

b - planowany parking P&R w bezposrednim sasiedztwie lokalizacji tj. u zbiegu ulicy
Modlinskiej i Ptochocinskiej dodatkowo moze zwiekszy¢ liczbe klientéw WOH;

C — sasiadujace tereny po stronie potudniowej lokalizacji beda pozyskiwane pod nowe
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, co zwiekszy liczbe klientow wymienionych w p.
3.7.2b.

Ocena ogolna — pozytywna (+1).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a - zagrozeniem moze okaza¢ sie ew. reaktywacja przemystu, ktora moze wygenerowac
uciazliwosci oddziatujace na teren lokalizacji.

Ocena ogolna — neutralna (0).

! Wg ,,0ceny funkcjonowania sieci handlowych na rynku warszawskim, Rynek wewnetrzny” autorstwa Hanny Gorskiej
lokalizacja bliska miejsca zamieszkania jest czynnikiem warunkujacym zakupy w 33,2%.
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3.8 Whioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci jest pozytywna (+1) - (przewaga w powyzszej analizie SWOT pozytywnych ocen,
zaréwno dotyczacych stanu obecnego jak i zmian przewidywanych).

W swietle przytoczonych w analizie pozytywnych i negatywnych czynnikbw uwaza sie za
zasadne planowanie w tym miejscu $redniej wielkosci Centrum Handlowego(od 10 000m?
do 30 000m? typu WOHS-H/S z mozliwoscia jego pdzniejszej rozbudowy do duzego.
Wiasciwy wybor powinien by¢ analizowany w kontekscie zamierzernn inwestycyjnych
sasiadujacej lokalizacji nr2 (Hala Marywilska) oraz terenu C/UH.20 w planowanym Centrum
Dzielnicy Biatoteka.
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4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejagcego uktadu drogowego

Analizowany obszar przylega od strony zachodniej do ul. Modlinskiej, od strony pétnocnej do
ul. Ekspresowej, od strony wschodniej do terendéw przedsiebiorstwa Polfa oraz od strony
potudniowej do ul. Ptochociriskiej. W tab. 6/1 przestawiono wyniki inwentaryzacji uktadu
drogowego.

. klasa - . )

nazwa ulicy ulicy przekréj ulicy liczba paséw ruchu

Modlifska cP dwujezdniowa 3 pasy ruchy w kazdym kierunku + pasy kierunkowe na
skrzyzowaniach
Ptochocinska G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe
na skrzyzowaniach

Ekspresowa z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
ul. Soczewkowa D jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/1 Inwentaryzacja istniejgcej infrastruktury drogowej; Zrédfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnej inwestycji WOH to:
- Skrzyzowanie ulic Ptochocirska — Modlinska,
- Skrzyzowanie ulic Ekspresowa — Modlinska.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do strefy miejskiej, w otoczeniu innym niz
osiedla mieszkaniowe. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM |
programowany podziat zadan przewozowych w dojazdach do potencjalnego WOH ksztattuje
sie nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 10%,

- komunikacja zbiorowa — 35%,

- samochody osobowe — 55%.

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 26 potaczen autobusowych z
centrum miasta oraz 45 potaczen autobusowych z rejondw zewnetrznych. W tab. 7/1
przedstawiono wyniki oszacowania zapotrzebowania na transport zbiorowy w dojazdach do
WOH.

Istniejgcy potencjat Prognozowany ruch z/do Procent ew. wykorzystania
Rodzaj transportu istniejgcego potencjatu
przewozowy [0s/h] WHO [os/h]
przewozowego
Komunikacja zbiorowa 3640 1444 40%

Tab. 7/1 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza obszaru oddziatywania WOH — izochrony

Szczegotowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegblnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0sOb pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab. 8/1 przedstawiono
liczby mieszkancéw i zatrudnionych znajdujacych sie w zasiegu wyrdznionych izochron

dojscia pieszego.
izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
Nr
lokalizacji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych zatrudnionych
1 1534 2698 6006 5589 15269 9755 31449 18169

Tab. 8/1 Liczba osob zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron dojscia pieszego; Zrodtfo:opracowanie
wfasne

Pod wzgledem liczby os6b zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 1 zostata sklasyfikowana na miejscu 18 sposrdd 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 1 zostata sklasyfikowana na miejscu 16 sposrdd 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 sredniego, okreslonego w ogolnych zatozeniach
przedstawionych w opracowaniu TOM | — Ogdlne zatozenia.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu
zostata przedstawiona w tab.9/1.

Godzina szczytu popotudniowego (poj./h)

Generacja ruchu przez potencjalny WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

Zatozono WOH sredniej wielkosci: 10000 - 30000 m2 550 500

Tab. 9/1 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrddfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Obszar przeznaczony pod potencjalng inwestycje WOH zlokalizowany jest w strefie Il —
miejskiej. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w
tab.10/1.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkancow

1 miejsce /1 mieszkanie/

18-30 miejsc/1000 m kwadr. pow. | 25-38 miejsc/1000 m kwadr. pow. - — — — ,
uzytk. biur i urzedéw uzytk. handlu i ustug nie mniej jednak niz 1 miejsce na 60 metrow
kwadr. pow. mieszkania

Strefa ll

Tab. 10/1 Wskazniki parkingowe, zrodfo: SUIKZP m. st. Warszawy

Przy zatozeniu realizacji obiektu sredniej wielkosci (WOHS) oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna pojemnos¢ programu parkowania ksztattuje sie na
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poziomie ok. 1100 miejsc parkingowych. Liczba miejsc postojowych powinna by¢ uzalezniona
od ustalonej wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

Analiza ruchu zostata wykonana dla roku 2020 oraz bazuje na poréwnaniu wariantu
bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.

Jako wariant bezinwestycyjny rozumie sie wzrost ruchu na sieci drogowej miasta zwigzany z
prognoza na rok 2020 oraz uzupetnienie sieci drogowej miasta st. Warszawy o uzgodnione z
Zamawiajacym inwestycje drogowe (lista inwestycji dla roku 2020 zostata opisana w
opracowaniu TOM | Ogolne zatozenia) bez realizacji potencjalnego WOH sredniej wielkosci.
Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH sredniej wielkosci, ktory bedzie generowac ruch wjazdowy na poziomie 550 pojazdow
na godzine szczytu popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 500 pojazdéw na
godzine szczytu popotudniowego. Analizy ruchu zostaty wykonane przy pomocy programu do
planowania i modelowania ruchu PTV Visum 12.0.

Analiza ruchu polegata na zestawieniu prac przewozowych wyrazonych pojazdogodzinami na
czesci uktadu drogowego zlokalizowanego w sasiedztwie badanej lokalizacji. Poréwnane
zostaty wariant bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym. Ponadto po przeanalizowaniu
wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentowa wartos¢ srednig zmiany prac
przewozowych, ktora stanowi wyznacznik oceny wptywu WOH na uktad drogowy:

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki zmian prac przewozowych przedstawiono w tabeli 11/1:

Praca przewozowa rok 2020 (w poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej | sredniadla 26 lokalizacji[%]
bezinwestycyjny inwestycyjny (poj.h) [%]
Lok nr 1 3316,884 3621,972 9% 6%

Tab. 11/1 Analiza zmian prac przewozowych

Sporzadzona prognoza ruchu drogowego na rok 2020 wskazuje, ze nalezy spodziewaé sie
przyrostu pracy przewozowej pojazdow w analizowanym uktadzie drogowym o 9%, a wiec 0
3% ponad wartos¢ srednig dla analizowanych 26 lokalizacji. Oznacza to wzrost obcigzenia
ukfadu drogowego w wiekszym stopniu niz w przypadku innych lokalizacji.

4.7 Dostepnosé¢ komunikacyjna

W najblizszym sasiedztwie analizowanej lokalizacji przebiega ulica Modlirnska klasy GP oraz
ul. Ptochocinska klasy G. Ponadto ok. 500 metréw w kierunku pétnocnym przebieg ul. Marii
Sktodowskiej Curie klasy GP, prowadzaca do mostu Marii Sktodowskiej Curie, ktory stanowi
wazne potaczenie drogowe z lewobrzezng Warszawa. Plany rozwoju sieci drogowej m. st.
Warszawy zaktadajg dokonczenie budowy Trasy Mostu Potnocnego (most im. Marii
Sktodowskiej Curie) bedaca przedtuzeniem ul. Marii Sktodowskiej Curie w kierunku
zachodnim, stanowiagc tym samy istotne potaczenie analizowanego obszaru z planowana
Trasa NS (S7 — trasa wylotowa na Gdansk). Biorac pod uwage przedstawione wyzej istniejace
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i planowane potaczenia, dostepnos¢ komunikacyjng badanej

lokalizacji

pozytywnie w kontekscie budowy potencjalnego WOH.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

ocenia sie

Analiza SWOT budowy WOH na uktad komunikacyjny. Wyniki analizy przedstawiono w tab.

12/1.
Lokalizacja nr 1 - ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (tereny Polfy)
Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji
- gtéwny $rodek komunikacji zbiorowej
- uktad drogowy jest dobrze stanowi autobus - brak tramwajow i
rozwiniety, w najblizszym sasiedztwie | metra stanowiacych alternatywe dla
przebiega ul. Modlinska klasy GP oraz komunikacji autobusowej.
ul. Ptochocinska klasy G
- w oddaleniu ok. 500 m przebiega
nowowybudowana ul. Marii i _
Sktodowskiej Curie prowadzaca do - ul. Modliriska stanowi istotny
mostu im. Marii Sktodowskiej Curie, element uktadu drogowego w
taczacego analizowany obszar z kontekscie wyjazdow z miasta w
lewobrzezng Warszawa kierunku po’mocnym, w godzmle
- istniejaca oferta przewozowa szczytu popotudniowego mozliwe
transportem zbiorowym jest zwigkszenie zatfoczenia,
wystarczajaca dla obstugi utrudniajacego dojazd do
potencjalnego obiektu WOH w badanej | POtencialinego WOH.
lokalizacji.
Szanse korzystnych zmian Zagrozenia
- kontynuacja budowy planowanej - brak dokoriczenia budowy Trasy
Trasy Mostu Pétnocnego w kierunku Mostu Potnocnego (Marii Sktodowskiej
zachodnim (Marii Sktodowskiej Curie) | Curie).
istotnie poprawi obecng dostepnos¢ - wzrost ruchu po roku 2020 na trasie
komunikacyjna lokalizacji. wylotowej (ul. Modliriska) w znaczny
sposob ograniczajacy dostepnosé
potencjalnego WOH.

- podtaczenie bezposrednie inwestycji
do drég klasy G i GP moze pogorszy¢
warunki ruchu na tych drogach.

Tab. 12/1 Analiza SWOT dot. czesci transportowej; Zrodfo: opracowanie wfasne
Podsumowujac:

1) Waznym problemem jest podtaczenie potencjalnej inwestycji do podstawowego uktadu
drogowego. Wieksza liczba podtaczen spowoduje rozproszenie ruchu, co powinno
zmniejszy¢ 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 sposéb

podfaczenia potencjalnego  WOH wymaga odrebnych analiz

przeprowadzonych na wyzszym poziomie szczegotowosci.

AZCOM
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3)

4)

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 40%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny neutralnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna). Nalezy zaznaczy¢, iz na
zwiekszenie potencjatu przewozowego wptywa linia Szybkiej Kolei Miegjskiej, ktorej
czestotliwos¢ jednakze jest znacznie mniejsza niz potagczen autobusowych.

Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 9% i przekracza sredni przyrost dla
wszystkich 26 lokalizacji o 3% i zgodnie z przyjetymi zatozeniami determinuje ocene
wptywu WOH na uktad drogowy jako negatywna.

Istniejaca siec¢ uliczng w przedmiotowym obszarze oceniono jako dobrze rozwinieta. W
bliskim sasiedztwie przebiega ulica Modlinska, bedaca ulica klasy GP oraz ul.
Ptochocinska, bedaca ulicg klasy G. Na poprawe ogdlnej sytuacji ruchowej wptynie
dokonczenie budowy trasy Mostu Po6tnocnego. Dostepnosé komunikacyjng badanej
lokalizacji w kontekscie istniejacej oraz planowanej infrastruktury drogowej ocenia sie

pozytywnie.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejacy siec
handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejaca sie¢ handlowga zostaty opisane w tomie nr I, wspélnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 1 ul. Modliriska, rejon ul. Ptochocinskiej przedstawiono w
tab.13/1.

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

Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”) Biatoteka | neutralna

Tab. 13/1 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg; zrédfo: opracowanie wfasne

6. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zostaty opisane w Tomie nr I, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizaciji.
Ocene dla lokalizacji nr 1 przedstawiono w tab.14/1.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”) Biatoteka | pozytywna

Tab. 14/1 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; Zrédfo: opracowanie wfasnhe
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7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb
i intereséw konsumentoéw

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenie potrzeb i interesow konsumenta zostaty opisane w Tomie nr I, wspélnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 1 przedstawiono w tab.15/1.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumenta Dzielnica Ocena
Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”) Biatoteka pozytywna

Tab. 15/1 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentéw; Zrodfo: opracowanie
wfasne

8. Prognoza wptywu budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego
(WOH) na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska
1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 200 drzew. Roslinnos¢ ma charakter ogrodkéw
dziatkowych, ogrodéw przydomowych, trawnikow, nieuzytkow, gdzie przewazajg samosiejki
drzew i roslinnos¢ ruderalna. W rejonie Trasy Mostu P6tnocnego i ul. Fleminga znajduje sie
boisko pitkarskie z nawierzchnia trawiasta.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 60% terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduja sie zabudowania jednorodzinne mieszkalne, obiekt sportowy, sklepy i ustugi (m.in.
stacja benzynowa, myjnia samochodowa) i zabudowania fabryki Polfa. Drogi i parkingi sa
wykonane z asfaltu i ptyt betonowych.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie nowej lokalizacji znajduje sie siedem uje¢ wod podziemnych o numerach:
5230097 (Przychodnia Rejon 1), 5230052 (Osiedle mieszkaniowe), 5230209 (Polfa II),
5230653 (Polfa IIA), 5230070 (Polfa 1V), 5230919 (Polfa 1C) i 5230841 (Polfa VIII). Wody
powierzchniowe nie wystepuja.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny analizowanej lokalizacji ma hatas drogowy,
ktorego zrodto stanowig ul. Modlinska i Ptochocinska. Wartosci hatasu w rejonie podanych
ulic przekraczajg 75 dB. Mapa akustyczna Warszawy nie uwzglednia jednak Trasy Mostu
Potnocnego Marii Sktodowskiej — Curie, przebiegajacego wzdtuz poétnocnej granicy lokalizacji,

A:COM Strona | 18



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

oddanego do uzytku po opracowaniu mapy. Jest wielce prawdopodobne, iz obecnie wzrosto
negatywne oddziatywanie akustyczne w rejonie omawianej lokalizacji powodujac
przekroczenia dopuszczalnych wartosci. Pozostate zrodta hatasu (linia kolejowa i przemyst)
nie maja wptywu na istniejacy klimat akustyczny.

W bezposrednim sasiedztwie lokalizacji znajduje sie stacja elektroenergetyczna "Tarchomin-
Polfa" 110/15/6kV. Stacja jest zrédtem hatasu oraz promieniowania elektromagnetycznego.
Przez potudniowy kraniec lokalizacji przebiega linia elektroenergetyczna.

Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajace obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji (bez mostu im. Marii Sktodowskiej —
Curie).

Le
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Tab. 16/1 Charakterystyka klimatu akustycznego rejdnu potencjalnéj WOH w lok nr 1;
Zrodto: 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

Wedtug Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy teren lokalizacji znajduje sie na obszarze szczegdlnej ochrony zbiornika waéd
podziemnych oraz jest obszarem lokalizacji niebezpiecznych zaktadow przemystowych.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren z roslinnoscia o charakterze
spontanicznych zbiorowisk ruderalnych nielesnych, zbiorowisk segetalnych i ruderalnych
towarzyszacych ogrodom przydomowym typu miejskiego oraz roslinnosci zabudowy
wielkomiejskiej. Lokalizacja posiada krajobraz roslinny ruderalny na terenach przemystowych
oraz zieleni towarzyszacej zabudowie jednorodzinnej typu miejskiego.

Wieksza czes¢ lokalizacji stanowig tereny silnie i bardzo silnie zaburzone funkcjonalnie, o
zmiennej badz niewielkiej produkcji biomasy. Jest to obszar regeneracji powietrza i
przewietrzania 0 mniejszej efektywnosci, a w czesci wschodniej ograniczajacy przewietrzanie
i bedacy uciazliwy dla systemu klimatycznego. Pod wzgledem funkcjonowania
hydrologicznego jest to teren z dominujacym procesem odptywu sztucznego, uciagzliwy dla
systemu funkcjonowania hydrologicznego.

Potudniowo zachodnig czes¢ lokalizacji stanowig tereny o istotnej produkcji biomasy, gdzie
dominujg procesy regeneracji powietrza i przewietrzania. Pod wzgledem funkcjonowania
hydrologicznego jest to teren z dominujacym procesem infiltracji i intercepcji (proces
zatrzymywania opadu przez rosliny oraz powierzchnie utwardzone).

Pierwszy poziom wod gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 3 m (p.p.t), co moze
powodowac niekorzystne warunki budowlane. Istnieje zagrozenie zanieczyszczeniem wod
podziemnych - jest to teren o wysokim stopniu zagrozenia zanieczyszczeniem
czwartorzedowego poziomu wodonosnego zbiornika srodkowej Wisty. Lokalizacja lezy w
rejonie 0 najwyzszej koncentracji zanieczyszczen powietrza z punktowych zrédet wysokich.
Na czesci analizowanego terenu oraz w bezposrednim sasiedztwie lokalizacji znajdujg sie
zabudowania nalezgce do Tarchominskich Zaktadéw Farmaceutycznych POLFA SA -zaktadu o
zwiekszonym ryzyku wystapienia awarii przemystowej ze strefg zagrozenia bezposredniego o
gtdbwnym zagrozeniu toksycznym i pozarowym.

Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, jest
on obecnie w opracowaniu i obejmie potnocna czes¢ lokalizacji.

Na podstawie analizy Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy stwierdzono,
ze lokalizacja znajduje sie na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig w przypadku
przelania sie wod Wisty przez korone watu przeciwpowodziowego lub jego zniszczenia.

8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych.

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezposrednim sasiedztwie brak jest obszaréw chronionych

oraz pomnikow przyrody. Najblizszy obszar chroniony to Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 0,85 km w kierunku pétnocnym.
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8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktorej wskazano mocne
i stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia. Wyniki przedstawia tab.17/1.

Mocne strony Stabe strony

e Brak wystepowania obszar6w | e Na terenie lokalizacji wystepujg ujecia wéd
chronionych na terenie lokalizacji oraz w podziemnych.
jej bezposrednim sasiedztwie. e Na terenie wystepuje duza liczba drzew i

o Klimat akustyczny na terenie lokalizacji i roslinnosci  (powierzchnia  biologicznie
W jej bezposrednim  sasiedztwie czynna wynosi obecnie ok. 60%).
wyklucza zabudowe mieszkaniowa.

e Brak terendéw podlegajacych ochronie
akustycznej na terenie lokalizacji lub jej
bezposrednim sasiedztwie.

Szanse Zagrozenia

¢ Nie zidentyfikowano szans. o Lokalizacja znajduje sie na obszarze
potencjalnego zagrozenia powodzia.

o Ryzyko zanieczyszczenia wod podziemnych
i uje¢ wod podziemnych.

e Ryzyko utraty czesci funkcji biologicznych,
hydrologicznych ~ oraz  klimatycznych
poprzez likwidacje powierzchni
biologicznie czynnej oraz wycinke drzew.

Tab. 17/1 Analiza SWOT uwarunkowar srodowiskowych lokalizacji WOH nr.1

Na analizowanym terenie wystepuje duza ilos¢ drzew i roslinnosci. W przypadku budowy
obiektu handlowego moze wystgpi¢ koniecznos¢ likwidacji powierzchni biologicznie czynnej
oraz wycinki drzew, co wptynie na spadek naturalnej retencji, produkcji biomasy, zubozenie
funkcji ekosystemow (zieleni miejskiej), co wptynie negatywne na srodowisko naturalne.
Budowa WOH z uwagi na istniejacy klimat akustyczny nie przyczyni sie do jego znacznego
pogorszenia na terenie lokalizacji i w jej bezposrednim sasiedztwie. Na terenie znajduje sie
siedem uje¢ wod podziemnych, ktore w przypadku budowy moga wymaga¢ zabezpieczenia
przed zanieczyszczeniem wod podziemnych. Teren znajduje sie na obszarze szczegdlnej
ochrony zbiornika wod podziemnych, w zwigzku z czym mozliwos¢ zagrozenia wod
podziemnych przez budowe planowanej inwestycji musi byé przeanalizowana na etapie
wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia. Potencjalna realizacja
WOH nie powinna mie¢ negatywnego wptywu na obszary chronione.

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 neutralnie ze wzgledu na
sredni prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

A:COM Strona | 21



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

9. Podsumowanie

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 1 ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (tereny Polfy) jest
pozytywna.

Jako korzystne oceniono m.in. mozliwos¢ rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni
postindustrialnej oraz ograniczone nasycenie pobliskich terenéw wielkopowierzchniowymi
obiektami handlowymi. Uktad drogowy przylegty do analizowanej lokalizacji oceniono jako
dobrze rozwiniety, wystarczajagcy w swietle potrzeb obstugi potencjalnego WOH. Natomiast
jako niekorzystne okolicznosci wskazuje sie mozliwe czasowe (w szczycie popotudniowym)
zattoczenia zwigzane z powrotami i ruchem wyjazdowym z miasta. W przypadku realizaciji
WOH poprawy wymagac bedzie zdolnos¢ przewozowa komunikacji zbiorowe;.

Na terenie lokalizacji i w jej bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obszary chronione, ale
lokalizacja posiada znaczng powierzchnie biologicznie czynng (obecnie ok. 60%).
Uwarunkowania te wptywaja na neutralng ocene srodowiskowa.
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