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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 20 ul. Zelazna, rejon ul.
Prostej (teren Norblina).

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejacy 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 20 ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) na
obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca sie¢ handlowa, rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i intereséw konsumentow oraz srodowisko przedstawiono w tab. 1/20.

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna neutralna

Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury neutralna
drogowej

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej neutraina

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

ozytywna
rynek pracy pozytyw

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw neutralna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko
Tab. 1/20 Zestawienie wynikow poszczeg6lnych analiz

pozytywna
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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.

W tab. 2/20 przedstawiono wyniki analizy wielokryterialne;.

nik Wartosci
. Normalizacja wagi wy kryteriow
Wagi PP oceny .
(strefa srodmiejska) analizy
Lok . : .
wielokryterialnej

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 0 0,000

obszar srédmiejski 8 0,195 1 0,195
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja .
piesza obszar miejski

obszar przedmies¢

obszar $rédmiejski 3 0,073 1 0,073
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski

obszar przedmies¢
PostepnOSc komunlkacyjna w $wietle istniejacej i planowanej 5 0,122 0 0,000
infrastruktury 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 0 0,000
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,097 1 0,098
a 100 il

Tab. 2/20 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 20 w
Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 20 jest rekomendowana do petnienia roli lokalizacji WOH.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1. Obszar analiz:
Teren pod nowa inwestycje — obszar dawnej fabryki Norblina

Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami:
ul. Zelazna, ul. Prosta, ul. tucka

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

3.2.1. Dla przedmiotowego terenu nie zostat uchwalony jeszcze MPZP.
MPZP jest aktualnie w opracowaniu (LVII/1711/2009 z dn. 18.06.2009)

Obszar terenu nazywany jako 18G przewidziany jest jako teren pod ustugi (U). Maksymalna
wysokos¢ zabudowarn 40m — nie przewidziane sg dominanty.

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

a) W Strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja:

- U.12 — tereny ustug 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:
- C.>30 - tereny wielofunkcyjne o kategorii wysokosci zabudowy ponad 30m

e Strefa funkcjonalna: strefa sSrodmiescia funkcjonalnego.

e Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej: teren przylega do gtéwnej

arterii miejskiej o charakterze reprezentacyjnym.

e Wskaznik intensywnosci zabudowy — 3,5.

e Kategoria wysokosci zabudowy — ponad 30m.

e Dziedzictwo kulturowe —

- teren lezy na obszarze prawnej ochrony konserwatorskiej, wpisany do
rejestru zabytkow jako zesp6t zabudowy przemystowej i urzadzen
komunalnych.

- W sgsiedztwie, wzdtuz ulicy Chtodnej, przebiega 0§ zatozenia

wielkoprzestrzennego wpisanego do rejestru zabytkow.

- W sgasiedztwie, po drugiej stronie ul. Prostej, przebiega ulica wpisana do

rejestru zabytkow.

e Srodowisko przyrodnicze - na wskazanym obszarze nie wystepuja tereny
przyrodnicze.

e Powigzania przyrodnicze — nie wystepuja w granicach lokalizacji ani w
bezposrednim sasiedztwie.

e Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice: ul. Prosta (/1) oraz ul. Zelazna
(zn.
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ok. 0,5km w kierunku zachodnim, rejon skrzyzowania ul. Prostej z ul.
Towarowa planowana stacja drugiej linii metra;
ok. 0,5km w kierunku wschodnim, rejon skrzyzowania ul. Prostej z Al. Jana
Pawta Il planowana stacja drugiej linii metra;

e Inne ustalenia Studium:

SUIKZP ustala nastepujgce zagospodarowanie wokot terenu  bedacego
przedmiotem analizy:
— od strony pétnocnej - tereny wielofunkcyjne — C.>30,
— od strony wschodniej - (za ul. Zelazng) - tereny wielofunkcyjne — C.>30
— od potudnia (za ul. Prostg) — tereny wielofunkcyjne — C.>30
— od zachodu
— tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzedazy
powyzej 200 m? — C/UH.>30
- (za ul. Okopowa) — tereny ustug — U.30

3.3 Stan istniejacy zagospodarowania omawianego terenu

Teren znajduje sie w strefie srddmiescia na obszarze dawnej fabryki Norblina. Dziatka jest
zabudowana (kilkanascie budynkéw wpisanych jest do rejestru zabytkow). Czes¢ obiektéw
pozostaje nieuzytkowana, pozostate petnig funkcje kulturalno-wystawiennicza: Muzeum
Drukarstwa, Muzeum Przemystu, Teatr Scena Prezentacje. Cyklicznie dziata Bio Bazar.

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

W otoczeniu wskazanej lokalizacji znajduja sie duzym skoncentrowaniu w budynki biurowe
(o wysokosci od 4 do okoto 30 kondygnacji) o nowoczesnej architekturze oraz budynki
mieszkalne wielorodzinne (4-12 kondygnacii).

W sasiedztwie (w promieniu dojscia pieszego 400 m) znajduja sie takze: stacja paliw Orlen,
Oddziaty Bankéw (PKO, Millennium), hotele (JM Apart Hotel, Lucka Residence), ptywalnia
Orka, Osrodek Szkolno - Wychowawczy dla gtuchych, Muzeum Woli. W promieniu kilometra
znajduja sie tez: Muzeum Powstania Warszawskiego, Gimnazjum nr 45, Technikum nr 3, CXIX
Liceum Ogolnoksztatcace, Mennica Polska S.A.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe

Nasycenie pobliskich terenéw (promiern ok 400 m) w sklepy branzowe i spozywcze oraz
gastronomie jest dos¢ zadawalajace. W odlegtosci ok. 200m znajduja sie Centrum Handlowe
Jupiter i market Simply (materiaty wykonczeniowe i wyposazenia wnetrz) oraz sklep

spozywczy Biedronka. 700 m dalej zlokalizowane jest duze centrum handlowe Ztote Tarasy.

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa sklepy
przedstawione w tab. 3/20.
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LP. | PKT. BRANZA Tvp Wielkose
asortymentu | sklepu
1 1 spozywcze 1 Sredni (S)
2 2 spozywcze 1 Maty (M)
3 3 spozywcze 1 M
4 4 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
5 5 zdrowie i uroda 4 M
6 6 odziezowe 2 M
7 7 sportowe 6 M
8 8 spozywcze 1 Duzy (D)
9 9 zdrowie i uroda 4 S
10 | 10 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
11 | 11 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 S
12 12 spozywcze 1 M
13 | 13 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
14 14 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
15 | 15 kwiaciarnie 9 M
16 | 16 techniczne, budowlane, wystr6j wnetrz 7 M
17 | 17 techniczne, budowlane, wystr6j wnetrz 7 M
18 | 18 spozywcze 1 M
19 19 spozywcze 1 M
20 | 20 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
21 | 21 odziezowe 2 M
22 | 22 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
23 | 23 odziezowe 2 S
24 | 24 spozywcze 1 M
25 | 25 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
26 | 26 zdrowie i uroda 4 M
27 | 27 spozywcze 1 M
28 | 28 galerie - platinum towers - sprzedaz mieszkan 8 D
29 | 29 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
30 | 30 | A |techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
31 B | spozywcze 1 M
32 C | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
33 D | kwiaciarnie 9 M
34 | 31 spozywcze 1 M
35 | 32 zdrowie i uroda 4 M
36 | 33 spozywcze 1 M
37 | 34 Techniczne ,budowlane, wystroj wnetrz 7 M
38 | 35 spozywcze 1 M
39 | 36 spozywcze 1 M
40 | 37 spozywcze 1 M
41 | 38 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
42 | 39 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 S
43 | 40 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
44 | 41 galerie - jupiter centrum - meblowy, wystrgj 8 D
45 | 42 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 D
46 | 43 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
47 | 44 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
48 | 45 | A |techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
49 B | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
50 | 46 | A |zoologiczne, wedkarskie 10 M

AZCOM
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51 B | techniczne, budowlane, wystrdj wnetrz 7 M
52 | 47 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
53 | 48 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
54 | 49 spozywcze 1 S
55 | 50 odziezowe 2 S
56 | 51 spozywcze 1 M
57 | 52 zdrowie i uroda 4 S
58 | 53 spozywcze 1 M
59 | 54 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
60 | 55 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
61 | 56 spozywcze 1 M
62 | 57 odziezowe 2 M
63 | 58 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
64 | 59 zoologiczne, wedkarskie 10 M
65 | 60 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
66 | 61 zdrowie i uroda 4 M
67 | 62 odziezowe 2 M
68 | 63 techniczne, budowlane, wystr6j wnetrz 7 M
69 | 64 spozywcze 1 M
70 | 65 | A |bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
71 B | spozywcze 1 M
72 C | spozywcze 1 M
73 | 66 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
74 | 67 kwiaciarnie 9 M
75 | 68 zdrowie i uroda 4 S
76 | 69 spozywcze 1 M
77 | 70 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
78 | 71 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
79 | 72 spozywcze, odziezowe 11 M
80 | 73 spozywcze 1 M
81 | 74 spozywcze 1 M
82 | 75 zoologiczne, wedkarskie 10 M
83 | 76 spozywcze 1 M
84 | 77 techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
85 | 78 odziezowe 2 M
86 | 79 odziezowe 2 M
87 | 80 | A |spozywcze 1 M
88 B | bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
89 | 81 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
90 | 82 | A |spozywcze 1 M
91 B | spozywcze 1 M
92 | 83 | A |zdrowieiuroda 4 M
93 B | spozywcze 1 D
94 C | bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
95 D | zdrowie i uroda 4 S
96 | 84 | A |spozywcze 1 M
97 B | techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
98 | 85 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
99 | 86 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 M
100 | 87 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
101 | 88 sportowe 6 M
102 | 89 techniczne,budowlane,wystréj wnetrz 7 M
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128 | 109 zdrowie i uroda

103 | 90 spozywcze 1 M
104 | 91 | A |spozywcze 1 M
105 B | kwiaciarnie 9 M
106 | 92 spozywcze 1 S
107 | 93 | A | techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
108 B | techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
109 | 94 | A |techniczne,budowlane, wystroj wnetrz 7 M
110 B | spozywcze 1 M
111 | 95 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
112 | 96 odziezowe 2 M
113 | 97 | A | techniczne, budowlane, wystroj wnetrz 7 M
114 B | spozywcze 1 M
115 | 98 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 S
116 | 99 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
117 | 100 spozywcze 1 S
118 | 101 | A | multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 3 S
119 B | zdrowie i uroda 4 M
120 C | bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 5 M
121 | 102 odziezowe 2 M
122 | 103 spozywcze 1 S
123 | 104 spozywcze 1 M
124 | 105 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
125 | 106 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M
126 | 107 spozywcze 1 M
127 | 108 techniczne, budowlane, wystréj wnetrz 7 M

4 M

1 M

129 | 110 spozywcze

Tab. 3/20 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zzrédfo: opracowanie wfasne

Gdzie udziat poszczegolnych branz ksztattuje sie jak w tab. 4/20 i tab 5/20.

BRANZE llosci liczbowe
1 spozywcze 41
2 odziezowe 10
3 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 8
4 zdrowie i uroda 11
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 11
6 sportowe 2
7 techniczne, budowlane, wystrdj wnetrz 36
8 galerie 2
9 kwiaciarnie 4
10 zoologiczne, wedkarskie 3
11 inne 1
Ogétem zlokalizowanych jest : 129
Tab. 4/20 Udziaf poszczeg6lnych branz; Zzrédfo: opracowanie wfasne
WIELKOSC llosci liczbowe
M mate - do 50m2 109
S érednie - 50-200m?2 15
D duze - pow.200m2 5

Tab. 5/20 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektdw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne
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3.6 Inne uwarunkowania

Obecnie teren lezy na obszarze wpisanym do rejestru zabytkdw jako zespét zabudowy
przemystowej i urzadzen komunalnych. Planowana jest rewitalizacja zabytkowych obiektow
i wkomponowanie w historyczny uktad nowoczesnego centrum handlowo- biurowego.

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

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

Oceny dokonano stosujac nastepujaca skale:

- 0cena pozytywna (+1),

- ocena neutralna (0),

- ocena negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacii:

a - lokalizacja w obszarze bardzo duzej koncentracji zabudowy mieszkaniowej, biurowej i
ustug (potencjalni klienci)

b — rewitalizacja zdegradowanego zabytkowego zatozenia urbanistyczno- architektonicznego
bytej fabryki podniesie atrakcyjnos¢ tego obszaru pod wzgledem funkcjonalnym i
architektonicznym.

Ocena og0lna — neutralna (0).
3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a - wymaog rewitalizacji zabytkowego obiektu jako mozliwe utrudnienie w realizacji inwestycji

Ocena ogolna — neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — realizacja kolejnych (rozpoczetych), nowoczesnych komplekséw budynkéw
apartamentowych ugruntuja w tym rejonie status bardzo reprezentacyjnego fragmentu
miasta

Ocena ogdlna — neutralna (0).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:

a — plany realizacyjne ul. Prostej po wykonaniu odcinka drugiej linii metra nie przewidujg
mozliwosci wjazdu na tereny planowanej inwestycji ani zatok postojowych z tej ulicy
(utrudnienia w rozwigzaniu komunikacyjnym inwestycji).

Ocena og0lna — neutralna (0).

3.8 Wnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen
i mozliwosci jest neutralna (0) .

Duza koncentracja biur na sasiednich terenach, a co za tym idzie znaczaca liczba
zatrudnionych w nich os6b, bedzie stanowi¢ potencjalng grupe odbiorcow ustug (szczeg6lnie
ustug gastronomicznych) oraz handlu. Z uwagi na znajdujace sie w zasiegu dojscia pieszego
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sgsiedztwo Galerii Handlowej ,,Ztote Tarasy” oraz bardzo duzg liczbe placéwek handlowych
0 petnej gamie asortymentowej zaleca sie rozwazy¢ wykorzystanie terenu pod obiekt
handlowy o powierzchni do 10 tys. m? (WOH -maty) przy zatozeniu, ze asortyment bedzie
uzupetniat juz oferowany we wspomnianej Galerii i ze bedzie to obiekt wielofunkcyjny
oferujacy takze funkcje rozrywkowe i wystawiennicze.

4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejacego uktadu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjalng lokalizacje WOH ograniczony jest od strony pétnocnej
ulica tucka od strony wschodniej ul. Zelazna od strony potudniowej ul. Prosta oraz od strony
zachodniej zabudowaniami Spotecznej Akademii Nauk. W tab. 6/20 przestawiono wyniki
inwentaryzacji uktadu drogowego.

. klasa JU— . .
nazwa ulicy ulicy przekrgj ulicy liczba paséw ruchu
Zelazna z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
tucka L jednojezdniowa ulica jednokierunkowa; ruch odbywa sig na kierunku od ul. Wroniej do
ul. Zelaznej
dwujezdniowa/ 2 pasy rughu po Jedn.ym w kazdy[n'k|erunku 'ru.chu + pasy klergnkowe
Prosta G . - - dla relacji skretnych; na wysokosci ul. Wroniej do skrzyzowania z ul.
jednojezdniowa : p
Towarowg dwujezdniowa
Grzybowska z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Wronia L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/20 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrédfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowania ul. Zelazna — ul. Prosta

Skrzyzowanie ul. Grzybowska — ul. Zelazna

Skrzyzowanie ul. Wronia — ul. Prosta

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

- ruch pieszy i rowerowy — 8%

- komunikacja zbiorowa — 70%

- samochody osobowe — 22%.

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 6 potaczen autobusowych z
rejondw centralnych oraz 5 potaczern autobusowych z rejondw zewnetrznych miasta.
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Ponadto w analizie potencjatu przewozowego komunikacji zbiorowej uwzgledniono
budowana Il linie metra (zatozono do oszacowarn 12 pociggdbw w godzinie szczytu). W tab.
7/20 przedstawiono wyniki oszacowania zapotrzebowania na transport zbiorowy w
dojazdach do WOH.

; Istniejgcy potencjat Prognozowany ruch Procent ew.wykorzystania
Rodzaj transportu przewozowy [os/h] 2/do WHO [os/h] istniejgcego potencjatu
przewozowego
Komunikacja
! ) 17640 3000 17%
zbiorowa

Tab. 7/20 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; zrédfo: opracowanie wfasne

Zwraca uwage (tab. 7/20) duzy potencjat przewozowy komunikacji zbiorowej (ponad 17 tys.
miejsc/godz.), sprzyjajacy pojawieniu sie nowych zrddet ruchu.

4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

SzczegOtowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczeg6lnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz oséb pracujgcych zdecydowano poddaé jedynie izochrony piesze jako
najblizsze o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab. 8/20 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]
r
lokalizacji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych
20 12259 14392 35750 52071 76834 101638 189434 228351

Tab. 8/20 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 20 zostata sklasyfikowana na miejscu 1 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 20 zostata sklasyfikowana na miejscu 1 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 minimalnego okreslonego w o0golnych
zatozeniach przedstawionych w Tomie | — Ogélne zatozenia. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami
generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu zostata przedstawiona w tab.9/20.

Godzina szczytu popotudniowego
Generacja ruchu potencjalnego WOH Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy
(poj./h) (poj./h)
Wariant minimalny - obiekty z przedziatu 2000 - 10000 m? 310 320

Tab. 9/20 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrodfo: opracowanie wfasne
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4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie Ib — strefa srédmiejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP
wielkosci wskaznikow dla strefy Ib przedstawiono w tab.10/20:

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkarncéw
nie wiecej niz 10 nie wiecej niz 15 . . .
Podstrefalb | miejsc/1000 m kwadr. pow. | miejsc/1000 m kwadr. 1 miejsce /1 mieszkanie/
uzytk. biur i urzedow pow. uzytk. handlu i ustug iub mnie]

Tab. 10/20 Wskazniki parkingowe, Zrédfo: SUIKZP m. st. Warszawy

Przy zatozeniu realizacji obiektu z wariantu minimalnego oraz w zestawieniu z ustalonymi
wskaznikami parkingowymi dopuszczalna wielkos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok.
150 miejsc parkingowych. Liczba miejsc postojowych powinna by¢ uzalezniona od ustalonej
wielkosci obiektu. Realizujac polityke transportowa miasta szczegdlnie wazne jest tworzenie
warunkow preferowania dojazdow komunikacja miejskg dzieki nie tworzeniu zachet do
korzystania z samochoddéw osobowych. Wyrazem tego jest limitowania liczba miejsc
postojowych dla nowych inwestycji. Ponadto waznym elementem jest tworzenie wygodnych
warunkéw ruchu pieszego do przystankow i uzytkownikdw rowerdw.

4.6 Analiza ruchu

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

Wariant bezinwestycyjny to wariant niebudowania WOH z uwzglednieniem prognozy ruchu
na sieci drogowej miasta w 2020r. sporzadzonej z uzupetnieniem sieci drogowej miasta st.
Warszawy o uzgodnione z Zamawiajacym inwestycje drogowe (lista inwestycji dla roku 2020
zostata opisana w Tomie I).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH matej wielkosci, ktéry bedzie generowac ruch wjazdowy na poziomie 310 pojazdéw na
godzine szczytu popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 320 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 wartosé srednig zmiany prac
przewozowych, ktéra stanowi wyznacznik oceny wptywu WOH na uktad drogowy:

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,
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- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki zmian prac przewozowych przedstawiono w tabeli 11/20:

Praca przewozowa rok 2020 (w poj.h) przyrost pracy .
: przyrost pracy przewozowej
_ _ _ — _ przewozowej . e
Wariant bezinwestycyjny Wariant inwestycyjny (0oj-h) [%] $rednia dla 26 lokalizacji[%]
Lok nr 20 2921,906 2995,691 3% 6%

Tab. 11/20 Analiza zmian prac przewozowych

4.7 Dostepnos¢ drogowa

Na przylegty uktad drogowy sktada sie gesta sie¢ ulic miejskich — badana lokalizacja znajduje
sie w strefie srodmiejskiej. Sg to ulice klasy G — ulica Prosta, klasy Z - ul. Zelazna, ul.
Grzybowska oraz klasy L — ul. Wronia, ul. tucka. Przepustowos¢ badanego uktadu, ze wzgledu
na szerokos¢ ulic oraz czeste skrzyzowania, jest w znacznym stopniu ograniczona. Duze
zattoczenia ruchu, w szczeg6lnosci w godzinach popotudniowych, réwniez wptywaja
niekorzystnie na dostepnos¢ komunikacyjng wskazanej lokalizacji. Pomimo korkéw ulicznych
analizowany uktad drogowy oceniono jako dobrze rozwiniety. Istniejgca sie¢ ulic wptywa
korzystnie na mozliwos¢ rozproszenia ruchu generowanego przez potencjalny WOH. W
Swietle przedstawionych argumentéw ocena dostepnosci komunikacyjnej jest neutralna.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/20.

Lokalizacja nr 20 - ul. Zelazna, rejon ul. Prostej

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- uktad drogowy dobrze rozwiniety - Znaczne zattoczenie ulic szczeg6lnie w
umozliwijacy rozproszenie ruchu godzinach popotudniowych, czeste
generowanego przez WOH skrzyzowania ograniczajace

_bogata oferta komunikacji przepustowosé analizowanego uktadu
zbiorowej, blisko zlokalizowane drogowego

przystanki autobusowe, tramwajowe; | prak mozliwosci rozbudowy

w trakcie budowa druga liniametra | infrastruktury drogowej ze wzgledu na

gesta zabudowe - lokalizacj srodmiejska

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia
- brak - brak

Tab. 12/20 Analiza SWOT,; opracowanie wfasne
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Podsumowujac:

1) 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. Liczba oraz sposdb podtgczenia
potencjalnego WOH wymaga odrebnych analiz transportowych przeprowadzonych na
Wyzszym poziomie szczegotowosci.

2) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy nie przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 17%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny pozytywnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, obojetna, negatywna). W ocenie oferty komunikacji
zbiorowej uwzgledniono Il linie metra, bedaca obecnie w budowie.

3) Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 3% i nie przekracza sredniej zmiany
dla wszystkich 26 lokalizacji i zgodnie z przyjetymi zatozeniami determinuje ocene
wptywu WOH na uktad drogowy jako pozytywna.

4) Przylegty uktad drogowy tworza ulice o charakterze s$rédmiejskim o znaczaco
ograniczonej przepustowosci. Gestos¢ ulic wptywa korzystnie na mozliwosé dojazdu do
potencjalnego WOH. W zwigzku z powyzszym dostepnos¢ komunikacyjna oceniono
neutralnie. Ze wzgledu na lokalizacje analizowanego obszaru, nalezy w wiekszym
stopniu oprze¢ obstuge komunikacyjng obiektu na komunikacji zbiorowej niz
indywidualnej. Istotny wptyw na poprawe dostepnosci komunikacyjnej potencjalnego
WOH bedzie miata obecnie budowana Il linia metra.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejgca siec
handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejgca sie¢ handlowg zostaty opisane w Tomie nr | wspdlnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 20 ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina)
przedstawiono w tab.13/20.

Ocena mozliwosci realizacji WOH w swietle wptywu na istniejaca sieé¢ handlowa Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola Neutralna(0)

Tab. 13/20 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg; Zrodfo: 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 | wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 20 ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) przedstawiono w
tab.14/20.
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Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola Pozytywna(0)
Tab. 14/20 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 prognozag 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 20 ul. Zelazna, rejon ul. Prostej
(teren Norblina) przedstawiono w tab.15/20:

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

Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola Neutralna(0)

Tab. 15/20 Ocena wptywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow; zrodfo: opracowanie
wfasne

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko
8.1  Opis stanu istniejgcego srodowiska
1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 15 drzew roznych gatunkow lisciastych
rozmieszczonych gtdwnie na obrzezach terenu.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Analizowany teren zajmujg zabudowania dawnej fabryki Norblina oraz nawierzchnia
utwardzona w postaci kostki brukowej i ptyt betonowych. Brak powierzchni biologicznie
czynnej.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie lokalizacji nie wystepuja wody powierzchniowe ani obiekty hydrogeologiczne.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejagcy klimat akustyczny ma hatas drogowy. Najwieksze
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu wystepuja w rejonie ulic Prostej i Zelaznej
oraz ich skrzyzowan. Wskaznik Lpwn przekracza 75 dB. Drugim istotnym zrodtem hatasu jest
linia tramwajowa, ktora przebiega wzdtuz ul. Prostej. Wskaznik Lown W jej otoczeniu siega 70
-75 dB.

Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajgce obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.
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Legenda: Zrédto hatasu: Drogi Zrédto hatasu: tramwaj

B 50-55dB(A)

C1f o TN

dzielnic

O

40 - 45 dB (A)
45 - 50 dB (A)

55-60dB (A)
60 - 65 dB (A)
65-70dB (A)
70-75dB (A)
powyzej 75 dB ‘
Koleje
Tramwaje
Budynki
Drogi

Granice

Lokalizacja i

Tab. 16/20 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 20;
Zrédfo: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
okresla strukture funkcjonalng analizowanej lokalizacji, jako ustugowa. Fabryka Norblina jest
jednym z nielicznych zachowanych zespotow zabudowy przemystowej z okresu przed |
Wojna Swiatowa. Teren jest wpisany do rejestru zabytkow.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren z roslinnoscia o charakterze
starszych zielencow miejskich, o krajobrazie roslinnym zieleni osiedli mieszkaniowych (do
1990 roku), poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Pod wzgledem funkcjonowania
biologicznego jest to teren silnie zaburzony funkcjonalnie o niewielkiej produkcji biomasy
(pod wptywem zabiegobw pielegnacyjnych). Jest to teren ograniczajacy przewietrzanie
miasta. Pod wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest to obszar z dominujgcym
procesem odptywu sztucznego.

Opracowanie okresla dla terenu lokalizacji gtebokos¢ pierwszego poziomu wéd gruntowych
na gtebokosci ok. 5 m p.p.t. Lokalizacja jest terenem wystepowania ponadnormatywnego
poziomu dzwieku wzdtuz ciggéw komunikacyjnych (ul. Prosta, ul. Zelazna). Teren lezy w
rejonie o najwyzszej koncentracji zanieczyszczen powietrza metalami ciezkimi.

Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, jest
on obecnie w opracowaniu.

Na podstawie analizy Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy nie
stwierdzono wystepowania zagrozenia powodziowego dla potencjalnej lokalizacji WOH.
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8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych

Na terenie lokalizacji oraz w jej bezposrednim sasiedztwie nie znajduja sie pomniki przyrody
oraz obszary chronione. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 2,4 km w kierunku wschodnim.

8.5  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktorej wskazano mocne
i stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia. (tab. 17/20)

Mocne strony Stabe strony

e Brak wystepowania obszarow |e Teren lezy w rejonie 0 najwyzszej
chronionych na terenie lokalizacji koncentracji zanieczyszczen powietrza
oraz w jej sasiedztwie. metalami ciezkimi.

e Teren lezy poza  Systemem
Przyrodniczym Warszawy

o Lokalizacja nie przedstawia
wartosci  przyrodniczej - teren
poprzemystowy

e Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji i w jej bezposrednim
sgsiedztwie nie ulegnie znacznemu
pogorszeniu w przypadku budowy
WOH.

Szanse Zagrozenia

e Zahamowanie degradacji terenu o Nie zidentyfikowano zagrozen

Tab. 17/20 Analiza SWOT uwarunkowan srodowiskowych lokalizacji WOH nr.20;

Analizowana lokalizacja znajduje sie poza Systemem Przyrodniczym Warszawy, natomiast
jest to rejon o najwyzszej koncentracji zanieczyszczen powietrza metalami ciezkimi.
Lokalizacja znajduje sie na terenie silnie zurbanizowanym i praktycznie nie posiada
powierzchni biologicznie czynnej, totez dalsze jego przeksztatcenie nie wywrze znaczacego
wptywu na srodowisko. Z uwagi na istniejacy klimat akustyczny budowa i pézniejsze
funkcjonowanie WOH nie przyczyni sie do jego znacznego pogorszenia w rejonie lokalizaciji.

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 pozytywnie ze wzgledu na
niski prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.
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9. Podsumowanie

Lokalizacji nr 20 ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren zaktadéw Norblina), znajdujaca sie
w strefie srédmiejskiej, na podstawie przeprowadzonej analizy zostata oceniona pozytywnie
i jest rekomendowana do ew. wykorzystania na budowe obiektu WOH matej wielkosci. Duza
koncentracja biur na sasiednich terenach, a co za tym idzie znaczaca liczba zatrudnionych
w nich oséb bedzie stanowi¢ potencjalng grupe odbiorcéw ustug (szczego6lnie ustug
gastronomicznych) oraz handlu. Z uwagi na znajdujace sie w zasiegu dojscia pieszego
sgsiedztwo Galerii Handlowej ,,Ztote Tarasy” oraz bardzo duza liczbe placéwek handlowych
0 petnej gamie asortymentowej zaleca sie rozwazy¢ wykorzystanie terenu pod obiekt
handlowy o powierzchni do 10 tys. m2 (maty) przy zatozeniu, ze asortyment bedzie
uzupetniat juz oferowany we wspomnianej Galerii i bedzie to obiekt wielofunkcyjny.
Dostepnos¢ drogowa do lokalizacji oceniono jako neutralng (bo typowa dla srédmiescia)
Z uwagi na znaczne zattoczenie na ulicach otaczajacych teren, rowniez poza szczytem. Jednak
duze mozliwosci dojazdu do terenu lokalizacji komunikacja zbiorowg i dojs¢ dla pieszych
przewazyly za pozytywng oceng lokalizacji pod wzgledem transportowym. Liczba miejsc
postojowych na terenie lokalizacji powinna by¢ uzalezniona od ustalonej wielkosci obiektu.
Realizujac polityke transportowg miasta szczegllnie wazne jest tworzenie warunkow
preferowania dojazdéw komunikacja miejska, dzieki nie tworzeniu zachet do korzystania z
samochoddw osobowych. Wyrazem tego jest limitowania liczba miejsc postojowych dla
nowych inwestycji. Ponadto waznym elementem jest tworzenie wygodnych warunkow ruchu
pieszego do przystankow i uzytkownikow rowerow. W tej fazie analizy nie stwierdzono
zagrozen zwigzanych z realizacjg obiektu WOH dla srodowiska.
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