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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 24 - ul. K
Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotgbki.

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z 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. Wyniki 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 siec handlowa, rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i interesow konsumentow oraz srodowisko przedstawiaja Sie nastepujaco:

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna negatywna

Uktad komunikacyjny

- transport zbiorowy negatywna
- transport indywidualny negatywna
- 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. 1/24 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.

Wartosci
. Normalizacja wagi Wyniki kryteriow
Wagi S .
(strefa miejska) oceny analizy
wielokryterialnej
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 -1 -0,220
) b ‘ ) obszar srodmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja
oS 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 0122 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
a1 1000 S

Tab. 2/24 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 1 w

Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest neutralnie.

Lokalizacja Nr 24 zostata oceniona neutralnie w swietle budowy potencjalnego WOH.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych
Teren pod nowa inwestycje — rejon przystanku PKP Warszawa Gotgbki,

3.1 Obszar analiz

Analizowany obszar znajduje sie w dzielnicy Ursus, obejmuje tereny poprzemystowe zawarte
pomiedzy linia kolejowa oraz istniejagcymi zabudowaniami przemystowymi, halami
magazynowymi, przylegajacymi do ul. K. Gierdziejewskiego.

3.2 Gtowne ustalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) i
Studium Uwarunkowar i KierunkOw Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP)

3.2.1. Dla przedmiotowego obszaru brak jest uchwalonego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego, jednakze w projekcie MPZP (projekt MPZP terendw
poprzemystowych w rejonie ulicy Ortdow Piastowskich z 2011 r.) analizowany teren
0znaczono jako:

C2 PUN/U/P(IC) — tereny parkdéw technologicznych, tereny ustug i tereny produkcji z
dopuszczeniem obiektéw i urzgdzen energetycznych.

W projekcie MPZP wskazany teren przewidziano jako rezerwe pod budowe elektrocieptowni
lokalnej, ktora docelowo przejmie funkcje istniejgcych obiektow Elektrocieptowni Ursus.

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

a) w strukturze funkcjonalnej — w uwarunkowaniach zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja:

- PU.12 - tereny produkcyjno - ustugowe o kategorii wysokosci 12 m;

b) w strukturze funkcjonalno przestrzennej- w kierunkach zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacego SUIKZP dla przedmiotowej lokalizacji okreslone jest nastepujace
przeznaczenie terenow:

- PU.20 - tereny przemystowo - ustugowe o kategorii wysokosci 20m;

o Strefa funkcjonalna — strefa miejska,

e Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej — lokalizacja jest peryferyjna w
stosunku do centrum dzielnicy Ursus i centrum lokalnego, ciggow wielofunkcyjnych i
powigzan gtownych przestrzeni,

e Wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,5,

e Kategoria wysokosci zabudowy — 20m,

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

e Srodowisko przyrodnicze — na wskazanym obszarze jest brak informacji w SUiKZP
dotyczacych srodowiska przyrodniczego. Obszary znajdujace sie po drugiej stronie
sasiadujace z lokalizacja linii kolejowej zostaty oznaczone jako pastwiska oraz ogrodki
dziatkowe oraz lasy i parki historyczne na gruntach lesnych,

A:COM Strona | 7




ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

e Powigzania przyrodnicze — nie wystepuja na tym obszarze, ani w najblizszym jego
sgsiedztwie.

W sasiedztwie, po drugiej stronie toréw kolejowych lezg tereny stanowigce korytarz
napowietrzania miasta,

o Uktad komunikacyjny obszaru tworza ulice: ul. K. Gierdziejewskiego (L/1), ul Posag 7
Panien (Z/1) oraz obecnie w budowie ul. Nowomory (G),

e Inne ustalenia Studium - analizowany obszar zostat wskazany jako teren
zdegradowany, potozony w obszarach przemystowych przeznaczony do przeksztatcen
przestrzenno-funkcjonalnych,

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokot terenu bedacego przedmiotem
analizy:
- od strony zachodniej (za ul. Gierdziejewskiego) tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej — M2.12 oraz tereny zieleni urzgdzonej ZP1;
- od strony potnocnej (za istniejaca linia kolejowg) tereny obiektow i urzadzern komunikacii
miejskiej KM;
- od strony wschodniej (za istniejaca linia kolejowg) tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej M1.20;
- od strony potudniowej za istniejgcymi halami magazynowymi/przemystowymi, za ul.
Posagu 7 Panien tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (M1).20 oraz
ustug (U).20.

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Dziatka jest wolna od zabudowy. Nieliczne drzewa samosiejki rosng po obwodzie
utwardzonych pozostatosci placow roztadunkowo-manewrowych oraz byty tor testowy dla
traktorow. Przez dziatke biegnie trasa napowietrznej linii wysokiego napiecia i tory bocznicy
kolejowe;.

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

Od strony potnocnej w/w lokalizacja sasiaduje z torami kolejowymi, za ktorymi jest siedziba
Instytutu Energetyki, a dalej w kierunku ul. Potczyrskiej od zachodu graniczy z halg
magazynowo biurowg (AGORA) i halg ARCELOR Mittal, za ktérymi biegnie ul.
Gierdziejowskiego. Po drugiej stronie ulicy, na dziatce przylegajacej do toréw zostat
zrealizowany nowy zespo6t zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (do 5 kondygnacji). Od
wschodu graniczy z terenem do sktadowania, a od potudnia z zabudowaniami dawnej fabryki
Ursus.

Sasiadujgca zabudowa sg gtownie zabudowaniami mieszkaniowymi jednorodzinnymi o
niskiej 1-2 pietrowej kondygnacji.

Budynki biurowe dawnej fabryki s3 wynajmowane. Stanowig wschodnig pierzeje ul.
Gierdziejskiego o wysokosci ok 12m .

3.5 Sasiedztwo - obiekty handlowe

W odlegtosci ok. 1km (przy ul. Potczynskiej) jest zlokalizowany market Tesco i Bricoman, a
przy ul. Traktorzystéw ,,Factory Ursus”.
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W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sg sklepy
przedstawione w tab. 3/24.

LP. BRANZA Tvp Wielkosé
asortymentu
1 | techniczne,budowlane,wystr6j wnetrz 7 S
2 | techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 7 S
3 | sportowe 6 S
4 | techniczne,budowlane,wystréj wnetrz 7 S
5 | techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 7 d
6 | techniczne,budowlane,wystroj wnetrz 7 d
7 | techniczne,budowlane,wystr6j wnetrz 7 d

Tab. 3/24 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zrédfo: opracowanie wtasne

Gdzie udziat poszczegdélnych branz ksztattuje sie jak w tab. 4/24 i tab 5/24.

BRANZE llosci liczbowe

o

spozywcze

odziezowe

multimedia,prasa,ksigzki, prezenty

zdrowie i uroda

bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy

sportowe

techniczne,budowlane,wystréj wnetrz

galerie

OO |IN(O|O|D([WIN|F-

kwiaciarnie

[N
o

zoologiczne, wedkarskie

[EEN
[EEN

inne

~N[O|O|O|O|O|R,|O|O|O|O

Ogétem zlokalizowanych jest:

Tab. 4/24 Udziat poszczegélnych branz; Zzrodfo: opracowanie wtasne

WIELKOSE llosci liczbowe
M mate - do 50m2 0
S $rednie - 50-200m2 4
D duze - pow.200m2 3

Tab. 5/24 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne
3.6 Inne uwarunkowania

W poblizu lokalizacji, na potudnie od ul. Posagu 7 Panien jest planowana duza inwestycja
mieszkaniowa ,,Nowe Miasto Ursus” oraz Diamond Buisnes Park Ursus — nowoczesny park
biznesowy o powierzchniach magazynowych i biurowych.

W odlegtosci ok. 1,0 km przy ul. Potczynskiej jest planowana stacja 2-ej linii metra.

W odlegtosci ok. 600m jest przystanek kolejowy Warszawa-Gotgbki.
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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 wystgpienia korzystnych zmian w przysztosci i
potencjalne zagrozenia dla lokalizacji w przysztosci.

Oceny dokonano stosujac nastepujaca skale:

- ocena pozytywna (+1),

- ocena neutralna (0),

- ocena negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:

a - lokalizacja nie stwarza uciazliwosci dla terenow zamieszkatych.

b - realizacja inwestycji przyczyni sie do rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni
postindustrialnej,

Ocena ogoblna — neutralna (0).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:

a - zasieg rozgraniczajgcej linii od torow kolejowych oraz napowietrzna linia
elektroenergetyczna zawezaja mozliwosé wykorzystania w petni powierzchni dziatki
b — bariery ograniczajgce dostepnos¢ od pétnocy i wschodu - tory kolejowe i wiadukt na ich
przecieciu z realizowang ulica.
¢ — brak dostepu do gtéwnych ciggéw komunikacyjnych — peryferyjnosé lokalizaciji,
d - ekspozycja widokowa jedynie od strony torowiska.
e — niewielkie nasycenie terendéw sasiednich w obiekty mieszkaniowe i ustugowe w zasiegu
izochron 5 i 10min. dla dojscia pieszego.

Ocena ogolna — negatywna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — realizacja nowej przeprawy mostowej i nowej trasy komunikacyjnej (ul. Nowomory)
potencjalnie zwiekszy dostepnosé¢ WOH i jego zasieg.

b - realizacja zamierzern dotyczacych powstania w tym rejonie duzego kompleksu
magazynowo-dystrybucyjno-biurowego oraz zabudowy mieszkaniowej przyczyni sie do
zwiekszenia potencjalnej ilosci klientdw.

Ocena og6lna — neutralna (0).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — mozliwos¢ realizacji kolejnego konkurencyjnego WOH w lokalizacji nr 23 odlegtej o ok.
1200m (izochrona 15min dla dojscia pieszego) w rejonie ul. Traktorzystoéw

Ocena ogolna — neutralna (0).
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3.8 Whioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci rozwojowych jest negatywna (-1), ze wzgledu na przewage negatywnych ocen w
powyzszej analizie SWOT.

W S$wietle planowanych nowych inwestycji budowlanych opisanych powyzej,
bezposredniego sasiedztwa z przystankiem kolejowym PKP Gotabki oraz realizowanej
przeprawy przez tory kolejowe (przedtuzenie ul. Gierdziejewskiego) lokalizacja, cho¢
peryferyjna w stosunku do gtownych kompleksow mieszkaniowych moze rokowac realizacje
WHO matego. Obecnie jednak nie rekomenduje sie tej lokalizacji.

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
oraz wschodniej torami kolejowymi, od strony potudniowej droga dojazdowa do istniejacych
zabudowan przemystowych oraz od strony zachodniej istniejacymi zabudowaniami o
charakterze przemystowym. W tab. 6/24 przestawiono wyniki inwentaryzacji uktadu
drogowego.

. klasa P . .

nazwa ulicy ulicy przekroj ulicy liczba pas6w ruchu
Nowolazurowa GP dwujezdniowa 2 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu
Wiadystawa
Jagietty / G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Warszawska
Poznar]ska/ GP dwujezdniowa 2 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu
Potczynska
Nowomory G dwujezdniowa 2 pasy ruchu w kazdym kierunku ruchu
Leszczynskiego L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Kazimierza . . . . . .
Gierdziejewskiego L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Posag 7 Panien L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Szamoty L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Lalki z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/24 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrédfo: opracowanie wfasne
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Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowanie ul. Nowomory — ul. Poznariska

Skrzyzowanie ul. Gierdziejewskiego — ul. Warszawska
Skrzyzowanie ul. Traktorzystow — ul. Nowolazurowa

Analizowana lokalizacja zostata przyporzagdkowana do strefy miejskiej — otoczenie inne niz
osiedla mieszkaniowe. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM |
przyjety podziat zadan przewozowych w kontekscie klientéw 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 nie zapewnia bezposrednich potaczen komunikacja zbiorowg z
centralnymi rejonami miasta natomiast z rejonéw zewnetrznych w godzinie szczytu (dot.
ruchu generowanego przez obiekt handlowy) tj. 17:30 — 18:30 funkcjonuje tacznie 7 potgczen
autobusowych. Na potrzeby obliczen potencjatu przewozowego przyjeto potaczenia
obstugujace rejon PKP Ursus Niedzwiadek (potgczenia analogiczne dla lokalizacji nr 23 — ul.
Traktorzystéw rejon ul. Wtadystawa Jagietty) pomniejszone o wspotczynnik uwzgledniajacy
odlegtos¢ analizowanej lokalizacji od przystankéw. W tab. 7/24 przedstawiono wyniki
oszacowania zapotrzebowania na transport zbiorowy w dojazdach do WOH.

Procent ew.wykorzystania

. Istniejgcy potencjat Prognozowany ruch o )
Rodzaj transportu przewozowy [os/h] 2Ido WHO [os/h] istniejgcego potencjatu
przewozowego
Komunikacja zbiorowa 1026 1000 98%

Tab. 7/24 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne

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 0sOb pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab. 8/24 przedstawiono
liczby mieszkancéw i zatrudnionych znajdujacych sie w zasiegu wyrdznionych izochron
dojscia pieszego.
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\ izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
r
lokalizaciji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych
24 769 1563 2291 3708 9339 8146 39650 17709

Tab. 8/24 Liczba oséb zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrédfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby osob zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 24 zostata sklasyfikowana na miejscu 15 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby osob zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 24 zostata sklasyfikowana na miejscu 17 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 sredniego, okreslonego w ogélnych zatozeniach
przedstawionych w opracowaniu TOM I. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami generacja ruchu
dla tego typu obiektu w godzinie szczytu zostata przedstawiona w tab.9/24.

Godzina szczytu popotudniowego

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

Zatozono WOH sredniej wielkosci: 10000 - 30000 m2 550 500

Tab. 9/24 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrédfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie Il — strefa miejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy 1l przedstawiono w tab.10/24.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkarncow
18-30 miejsc/1000 m 25-38 miejsc/1000 m 1 miejsce /1 mieszkanie/
Strefall | kwadr. pow. uzytk. biur i kwadr. pow. uzytk. handlu i | nie mniej jednak niz 1 miejsce na 60
urzedow ustug metréw kwadr. pow. mieszkania

Tab. 10/24 Wskazniki parkingowe, Zrodfo: 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.
1100 miejsc parkingowych. Liczba miejsc postojowych powinna by¢ uzalezniona od ustalonej
wielkosci obiektu.

A:COM Strona | 13



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

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 sgsiedztwie 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 oznacza ocene negatywna.

Wyniki zmian prac przewozowych przedstawiono w tabeli 11/24:

Praca przewozowa rok 2020 (w poj.h) przyrost pracy .
: przyrost pracy przewozowej
przewozowej o o
Wariant bezinwestycyjny Wariant inwestycyjny (0oj.h) [%] srednia dla 26 lokalizacji[%]
Lok nr 24 921,452 983,91 7% 6%

Tab. 11/24 Analiza zmian prac przewozowych

4.7 Dostepnos¢ komunikacyjna

Najistotniejszym elementem przylegtego uktadu drogowego w swietle obstugi potencjalnego
WOH jest ulica Gierdziejewskiego (klasa G) oraz ul. Nowomory (przedtuzenie ul.
Gierdziejewskiego do ul. Potczynskiej wraz z wiaduktem nad torami kolejowymi). Waznym
elementem dostepnosci badanej lokalizacji jest rowniez ul. Nowolazurowa (klasa GP) taczaca
analizowany obszar z Al. Jerozolimskimi (w kontekscie planowanego przedtuzenia réwniez z
ul. Potczynska). Dostep do ul. Nowolazurowej zapewnia ul. Posag 7 Panien, bedaca ulicg
klasy L. Dobrze rozwiniety uktad drog lokalnych moze wptywaé korzystnie na rozproszenie
ruchu generowanego przez WOH. W s$wietle powyzszych argumentéw dostepnosé
komunikacyjna wskazanej lokalizacji oceniono pozytywnie.
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4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych

Podsumowujacg oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/24.

Lokalizacja nr 24 - ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa

Gotabki

Maocne strony lokalizacji

Stabe strony lokalizacji

- uktad drogowy dobrze rozwiniety,
ztozony z drég lokalnych
umozliwiajacych rozproszenie ruchu
jak i drog wyzszej klasy stanowigce
potaczenia z pozostatym rejonami

- oferta komunikacji zbiorowej
niewystarczajgca w swietle
potencjalnego WOH; brak linii SKM
mimo istniejacej infrastruktury
kolejowej

miasta (ul. Nowolazurowa, ul.
Nowomory)

- bliskie sasiedztwo przystanku

kolejowego
Szanse korzystnych zmian Zagrozenia
- budowa przedtuzenia ul. - brak

Nowolazurowej do ul. Pofczynskiej

- przedtuzenie budowanej Il linii
metra o odcinek 1D

Tab. 12/24 Analiza SWOT; opracowanie wfashe

Podsumowujac:

1)

4)

Istotng kwestie stanowi podtaczenie potencjalnej inwestycji do uktadu drogowego.
Wieksza liczba podtaczen powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny
wptyw dodatkowego potencjatu ruchotwaérczego na przylegty uktad drogowy.

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 60% mozliwosci
przewozowych i wynosi 98%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny negatywnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna). Obecna oferta komunikacji
zbiorowej jest niewystarczajgca w kontekscie budowy potencjalnego obiektu handlu
wielkopowierzchniowego. W ocenie oferty komunikacji zbiorowej nie uwzgledniono
odcinka D drugiej linii metra.

Procentowa zmiana pracy przewozowej w wariancie inwestycyjnym (z WOH) w
poréwnaniu do wariantu bezinwestycyjnego wynosi 7% i przekracza wartos¢ sredniej
zmiany dla wszystkich 26 lokalizacji, co zgodnie z przyjetymi zatozeniami determinuje
ocene wptywu WOH na uktad drogowy jako negatywna.

Trzon infrastruktury drogowej stanowia ulice: Gierdziejewskiego, Nowomory oraz
Warszawska i Wtadyslawa Jagietty. Wszystkie wspomniane ulice sg ulicami klasy G.
Korzystnie na dostepnos¢ komunikacyjng wptywa niedawno oddana do uzytkowania ul.
Nowomory, ktéra stanowi znaczace utatwienie w komunikacji analizowanego obszaru z
potnocng czescia miasta, poprzez pokonanie bariery, jakg stanowi istniejaca linia
kolejowa. Korzystnie ocenia sie rowniez potaczenie analizowanego uktadu drogowego z
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Al. Jerozolimskimi realizowane poprzez oddang do uzytku czesé ul. Nowolazurowej. W
Swietle istniejacej 1 planowanej infrastruktury ocena dostepnosci komunikacyjnej jest

pozytywna.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejaca 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 24 ul. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa
Gotabki przedstawiono w tab.13/24.

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

Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotabki | Ursus Pozytywna(l)

Tab. 13/24 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 24 ul. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotabki
przedstawiono w tab.14/24.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotabki Ursus Pozytywna(l)
Tab. 14/24 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; zrédfo: opracowanie wfasne

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 interesow konsumenta zostaty opisane w Tomie nr | wspdélnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 24 ul. Gierdziejewskiego, rejon
przystanku PKP Warszawa Gotabki przedstawiono w tab.15/24.

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

Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotgbki Ursus Pozytywna (1)

Tab. 15/24 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow; zrodfo: opracowanie
wfasne
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8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko
8.1 Opis stanu istniejacego srodowiska
1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie ok. 20 drzew lisciastych réznych gatunkow. Roslinnosé
tworzy zbiorowiska ruderalne, na zaniedbanych powierzchniach utwardzonych widoczna jest
sukcesja roslinnosci. Pojawity sie samosiejki drzew.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 35% terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduje sie nawierzchnia utwardzona z ptyt betonowych.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na analizowanym terenie nie wystepuja wody powierzchniowe. W zachodniej czesci
lokalizacji znajduje sie czynne ujecie wody nalezgce do Zaktadéw Mechanicznych o numerze
5230608.

4) Oddziatywanie akustyczne

Wptyw na istniejacy klimat akustyczny ma linia kolejowa nr 3 biegnaca w bezposrednim
sgsiedztwie analizowanej lokalizacji wzdtuz jej potnocnej granicy. Wartos¢ Lpwn W jej
otoczeniu przekracza 75 dB. Wptyw hatasu drogowego pochodzacego z ul. Gierdziejewskiego
jest niewielki - Lpwny na analizowanym obszarze wynosi 55 dB. Najwieksze przekroczenia
dopuszczalnych poziomdéw hatasu wystepuja w otoczeniu linii kolejowej przebiegajacej
wzdtuz potnocnej granicy terenu.

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

Legenda: Zrodto hatasu: Drogi Zrédto hatasu: Kolej

B 20-45d8(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

- Granice
dzielnic

O Lokalizacja

OOf BT EETN

Tab. 16/24 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 24;
Zrbdto: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl
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8.2 Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

Studium Uwarunkowan i Kierunkbw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
okresla strukture funkcjonalng analizowanej lokalizacji, jako produkcyjno - ustugowa.
Studium identyfikuje lokalizacje, jako tereny zdegradowane potozone w obszarach
przemystowych do przeksztatcen przestrzenno funkcjonalnych.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren z roslinnoscia o charakterze
spontanicznych zbiorowisk ruderalnych nielesnych, o krajobrazie roslinnym ruderalnym na
terenach przemystowych, poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Pod wzgledem
funkcjonowania biologicznego jest to teren silnie zaburzony funkcjonalnie, o niewielkiej
produkcji biomasy (pod wptywem zabiegéw pielegnacyjnych). Jest to teren ograniczajacy
przewietrzanie. Pod wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest to teren z dominujgcym
procesem odptywu sztucznego.

Opracowanie okresla dla terenu lokalizacji gtebokos¢ pierwszego poziomu waéd gruntowych
na gtebokosci ok. 5 m (p.p.t). W poblizu lokalizacji, w kierunku zachodnim zaplanowana jest
inwestycja celu publicznego o znaczeniu lokalnym z zakresu transportu i komunikacji: ul.
Ortéw Piastowskich (obecnie - 2013 trwa budowa ulicy) oraz w kierunku p6tnocnym: ,,Mory”
stacja techniczno - postojowa metra. Sasiedztwo lokalizacji jest terenem wystepowania
ponadnormatywnego poziomu dzwieku wzdtuz ciggdw komunikacyjnych (linii kolejowe)).
Lokalizacja lezy w sasiedztwie terenu tworzacego system wymiany i regeneracji powietrza o
nazwie korytarz kolejowy zachodni.

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.

8.3 Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow chronionych.
Na terenie lokalizacji nie wystepuja obszary chronione ani pomniki przyrody. Najblizej
potozony obszar chroniony to otulina Kampinoskiego Parku Narodowego, znajdujacy sie w
odlegtosci ok. 3,6 km w kierunku p6tnocnym.

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. (tab.17/24)
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ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Macne strony Stabe strony
e Brak  wystepowania  obszar6w | ® Na analizowanym terenie znajduje sie
chronionych na terenie lokalizacji ujecie wody

oraz w bezposrednim sasiedztwie.
e |okalizacja znajduje sie poza
Systemem Przyrodniczym Warszawy.
e Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji i w jej bezposrednim
sgsiedztwie  wyklucza  zabudowe
mieszkaniowa.

Szanse Zagrozenia
e Zahamowanie procesu degradacji | ® Ryzyko utraty powierzchni biologicznie
terenu poprzemystowego. czynnej

Tab. 17/24 Analiza SWOT uwarunkowari srodowiskowych lokalizacji WOH nr.24;

Analizowana lokalizacja znajduje sie poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Inwestycja
nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Obecnie teren nie przedstawia
wartosci przyrodniczej - teren jest silnie zdegradowany, totez jego dalsze przeksztatcenie nie
wptynie znaczaco na pogorszenie stanu srodowiska. Budowa i pézniejsze funkcjonowanie
WOH moze wptynaé na pogorszenie klimatu akustycznego w rejonie lokalizacji.

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.

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 24 - ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotabki zajmuje
teren znajdujacy sie w strefie miejskiej. Na podstawie przeprowadzonej analizy czynnikow
wptywajgcych na przydatnosé tej lokalizacji do budowy WOH, zostata oceniona neutralnie.
Ocene lokalizacji prowadzono zgodnie z zatozeniami wypracowanymi w Tomie | i
warunkowanymi strefg usytuowania lokalizacji pod katem wykorzystania jest pod obiekt
sredniej wielkosci (od 10 do 30 tys. m2 powierzchni sprzedazy).

Teren lokalizacji mozna scharakteryzowa¢ jako przemystowy. W otoczeniu tego terenu sg
hale magazynowo/przemystowe, od strony potnocnej oraz wschodniej sasiaduje z torami
kolejowymi. W najblizszym sasiedztwie brak jest tras o znaczeniu ponadlokalnym, niemniej
dostepnos¢ komunikacyjng drogowa oceniono jako zadawalajgca dla zatozonego obiektu.
Zwiekszenia wymagataby zdolnos¢ przewozowa komunikacji zbiorowej. Wptyw na
srodowisko, z uwagi na otoczenie nie powinien przekracza¢ wymaganych norm. Lokalizacja
jest jednak niekorzystna z uwagi na negatywny wptyw na wyksztattowanie atrakcyjnego
centrum dzielnicowego.
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