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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
2000m?3) z uwzglednieniem struktury wielkosciowej, branzowej i przestrzennej oraz
wykonanie prognoz dla 26 wskazanych nowych lokalizacji, okreslajac skutki budowy tego
typu obiektow dla komunikacji, istniejacej sieci handlowej, rynku pracy, oraz zaspokojenia
potrzeb i interesow konsumentéw 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
Zamawiajgcym i AECOM Sp. z 0.0. jako wykonawca.

Niniejsze opracowanie obejmuje analizy i prognozy sporzadzone dla lokalizacji nr 2 - ul.
Marywilska, Hala Kupiecka.

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

Wyniki analizy uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych oraz prognozy skutkow
budowy potencjalnego obiektu handlu wielkopowierzchniowego (0o powierzchni
sprzedazowej powyzej 2000 m2) w lokalizacji nr 2 - ul. Marywilska, Hala Kupiecka na
obcigzenie uktadu komunikacyjnego, istniejaca sie¢ handlowa, rynek pracy, zaspokojenie
potrzeb i interesow konsumentow oraz srodowisko przedstawiono w tab.1/2.

Kryterium oceny Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna pozytywna

Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury pozytywna
drogowej

Istniejaca sieé¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej neutralna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

rynek pracy pozytywna

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw pozytywna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/2 Zestawienie wynikéw poszczegbinych analiz

neutralna
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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 0,22
obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja
piesz g P e ! obszar miejski 5 0,122 0 0,00
q
obszar przedmies¢
obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski 6 0,146 1 0,15
obszar przedmies¢
!DostepnOSc komunlkac;_/jnaw Swietle istniejacej i planowanej 5 0,122 1 012
infrastruktury drogowej
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049 0 0,00
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049 1 0,05
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i 8 0,195 1 0,20
interes6w konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098 0 0,00

Tab. 2/2 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 2
w swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest pozytywna.

Lokalizacja Nr 2 jest rekomendowana.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1 Obszar analiz:
Analizowany obszar obejmuje teren obecnie funkcjonujacej Hali Kupieckiej Marywilska 44
w rejonie ul. Kaczorowej i ul. Kupieckiej, w poblizu ulic Ptochocinskiej i Marywilskiej.

3.2 Gtowne ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i
Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP)

3.2.1. Dla wskazanego terenu brak jest uchwalonego MPZP (w trakcie sporzadzania).

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

a) w strukturze funkcjonalnej — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
wystepuje funkcja:
- PU. 12 — obszar produkcyjno-ustugowy 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:

- (PU). 20 — obszar produkcyjno-ustugowy o kategorii wysokosci zabudowy 20m.

o Strefa funkcjonalna: strefa miejska;

e Potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej: teren nie ma
bezposredniego powigzania z centrum dzielnicowym ani lokalnym;

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 - obszar potencjalnego zagrozenia powodzig w
przypadku przelania sie wod Wisty przez korone watow powodziowych lub
jego zniszczenia. Jest to takze obszar szczeg6lnej ochrony gtéwnego zbiornika
wod podziemnych;

e Powigzania przyrodnicze - wystepuja poza granicami lokalizacji wzdtuz
sasiadujacego  Kanatu Zeranskiego. Prawy brzeg Kanatu Zeranskiego
(potudniowy) jest zaliczony do terendw o gtownych powigzaniach
przyrodniczych i oznaczony jako zielen lesna i zielen urzadzona z udziatem
terenOw sportu i rekreacji;

e Uktad komunikacyjny obszaru tworza ulice: ul. Marywilska (GP/I), ul.
Ptochociriska (G/1) oraz ulice lokalne: Kupiecka, Kaczorowa, Ptytowa. Od
potnocy, za terenem torow kolejowych planuje sie przebieg trasy Mostu
Potnocnego (GP/I), a po stronie potnocno-wschodniej w/w toréw trase (Nowo
— Biatotecka (G/1) spinajaca ul. Biatotecka z ul. Omecka.
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¢ Inne ustalenia Studium: teren zdegradowany, potozony w obszarach
przemystowych do przeksztatcen przestrzenno-funkcjonalnych.

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedgcego przedmiotem

analizy:

— od strony pétnocnej tereny produkcyjno ustugowe — (PU).12,

— od strony wschodniej tereny produkcyjno ustugowe — (PU).12 z enklawg terenow
obiektow i urzadzen komunikacji miejskiej — KM,

— od potudnia (za ulicg Ptochociniskg) — za Kanatem Zeranskim - tereny zieleni
urzadzonej z udziatem terendw sportu i rekreacji o pow. biologicznie czynnej 70% -
ZP2, tereny zieleni lesnej—ZL oraz tereny ustug - U.12,

— od zachodu (za odnoga kanatu) tereny produkcyjno-ustugowe - (PU).20 i terenu ustug
- (U).20, a za torami i ul Marywilska tereny produkcyjno-ustugowe - PU.12.

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 Kierunkdw Zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy.

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Na terenie pod planowang inwestycje znajduje sie funkcjonujgca wielkopowierzchniowa hala
kupiecka ,,Marywilska” z naziemnym parkingiem przewidzianym na ok. 4 tys. miejsc
postojowych. Teren jest niezadrzewiony, od strony zachodniej przylega do odnogi Kanatu
Zeranskiego.

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

W najblizszym otoczeniu dziatki znajduje sie zabudowa przemystowo-ustugowa: byte hale
produkcyjne i magazynowe, w tym niefunkcjonujace i zdewastowane, wiaty, niskie i
sredniowysokie, zabudowania o charakterze biurowym dla wielu firm produkcyjnych i
ustugowych. Przy ul. Ptochocinskiej sg: stacja benzynowa i stacja kontroli pojazdow.

Od pétnocy i wschodu teren odcinajg bocznice kolejowe. Znajduja sie tu zabudowania
jednorodzinne ekstensywne (wzdtuz ul. Smugowej) oraz dziatki rolne. Nieco dalej na wschod
znajduja sie kolejne zabudowania firm przemystowo-ustugowych. ROwniez po stronie
potudniowej, za Kanatem Zeranskim i ul. Ptochocinska znajdziemy obszary gtéwnie o
charakterze przemystowo-ustugowym. Od zachodu znajduje sie teren opisywany w lokalizacji
nrl (ul. Modlirnska rejon Ptochocinskiej).

3.5 Sgsiedztwo — istniejace obiekty handlowe
Zaspakajaniu potrzeb mieszkaricow pobliskich terendéw w towary branzowe i spozywcze oraz
gastronomiczne stuzy Hala Marywilska 44 oraz Factory Warszawa Annopol - WOH oddalony

0 ok. 2km. W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane
s sklepy wymienione w tab.3/2.
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LP. | PKT. BRANZA Tvp Wielkos¢
asortymentu sklepu
1 Spozywcze 1 Maty(M)
2 techniczne, budowlane, wystroj 7 Duzy (D)
3 Spozywcze 1 Sredni(S)
4 Spozywcze 1 M
5 techniczne, budowlane, wystrgj 7 D
6 magazyny budowlane hurt 9 D
7 magazyny budowlane hurt 9 D
8 magazyny budowlane hurt 9 D
9 Motoryzacyjne 8 D
10 toi toi-siedziba i magazyn 11 D
Stacja benzynowa dla autobuséw mzk i polski bus ze sklepem
11 ;
matym spoz 11 D
12 techniczne, budowlane, wystroj 7 D
13 Motoryzacyjne 8 D
14 techniczne, budowlane, wystroj 7 D
15 maszyny bud 11 D
16 maszyny bud 11 D
17 techniczne, budowlane, wystroj 7 D
18 Spozywcze 1 M

Tab. 3/2 Inwentaryzacja obiektow handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

Ogotem zlokalizowanych jest 18 sklepow, w ktorych udziat poszczegdlnych branz i wielkos¢

ksztattuje sie jak w tab. 4/2 i tab. 5/2.

BRANZE Liczba
1 Spozywcze 4
2 Odziezowe 0
3 multimedia, prasa, ksigzki, prezenty 0
4 zdrowie i uroda 0
5 bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 0
6 Sportowe 0
7 techniczne, budowlane, wystr6j wnetrz 5
8 Galerie 2
9 Kwiaciarnie 3
10 zoologiczne, wedkarskie 0
11 Inne 4
Ogotem zlokalizowanych jest: 18
Tab. 4/2 Udziaf poszczegdlnych branz; Zzrodfo: opracowanie wfasne
WIELKOSC Liczba
M mate - do 50m2 3
S srednie - 50-200m2 1
D duze - pow.200m2 14

Tab. 5/2 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektéw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

AZCOM
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3.6 Inne uwarunkowania

Na planowanej nowej trasie ulicy Nowo-Budowlanej przewiduje sie realizacje dodatkowej
przeprawy mostowej przez Kanat Zerarski.

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:

- 0cena pozytywna (+1),

- ocena neutralna (0),

- ocena negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:

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

b - przeksztatcenie istniejagcego obiektu wielkopowierzchniowego tzw. ,,pierwszej generacji”
(parterowego, charakteryzujacego sie niskimi walorami architektonicznymi, ktéremu
towarzyszy rozlegty, naziemny parking ) w wielofunkcyjny obiekt handlowy nada nowy,
reprezentacyjny charakter tego fragmentu przestrzeni miejskiej,

¢ — funkcjonujaca w swiadomosci klientéw lokalizacja obecnej hali kupieckiej: ,,Marywilska”,
zachecac powinna do dalszego odwiedzania tego miejsca,

d - ograniczone nasycenie pobliskich terendéw innymi wielkopowierzchniowymi obiektami
handlowymi,

e - lokalizacja w bezposrednim sasiedztwie istniejacej stacji kolejowej Warszawa Zeran
(mozliwos¢ tatwego dojazdu z osiedla Henrykdw i ChoszczOwka oraz Brodno, Pelcowizna,
Dw. Gdarnski) pozwala zwiekszy¢ zasieg WOH.

Ocena ogoblna jest pozytywna (+1).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:

a — ograniczenie dostepnosci terenu od strony zachodniej przez tory kolejowe, a od strony
potudniowej i wschodniej przez Kanat Zeranski,

b — fragment terenu lokalizacji lezy w obszarze bezposredniego zagrozenia powodzia,

¢ — najblizsze sasiedztwo lokalizacji w zasiegu izochron 400m-1200m dla dojs¢ pieszych, to
tereny zakwalifikowane jako PU - tereny produkcyjno-ustugowe, a wiec o stosunkowo matej
liczebnosci potencjalnych klientéw robigcych tzw. codzienne zakupy.

Ocena ogolna jest neutralna (0).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji :

a - planowany parking P&R w bezposrednim sasiedztwie lokalizacji tj. u zbiegu ulic
Marywilskiej i Ptochocinskiej, dodatkowo zwiekszy liczbe potencjalnych klientow WOH,

b — dynamiczny rozwdj mieszkalnictwa na terenach pobliskiego osiedla Biatoteka zwigkszy
ilos¢ klientdw ze stref izochron 15 min i 25min (tj. izochron o zasiegu -1200m i 2000m),
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c — mozliwos¢ wykorzystania potencjatu funkcjonalno-przestrzennego odnogi Kanatu
Zeranskiego przylegajacego do terenu lokalizacji (podniesienie atrakcyjnosci obszaru przez
wprowadzenie funkcji rekreacyjnej, mozliwos¢ wprowadzenia nowej oferty asortymentowe;j
Zwigzanej ze sportami wodnymi itp),

Ocena ogdlna — pozytywna (+1).

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:
a — ew. reaktywacja przemystu moze wygenerowac ucigzliwosci oddziatujgce na teren
lokalizacji, co jednak nie powinno by¢ traktowane, jako istotniejsze zagrozenie.

Ocena ogolna — neutralna (0).
3.8 Wnioski

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

Przeksztatcenie istniejgcego obiektu wielkopowierzchniowego tzw. ,pierwszej generacji”
(parterowego, charakteryzujagcego sie niskimi walorami architektonicznymi, ktoremu
towarzyszy rozlegty, naziemny parking) w wielofunkcyjne centrum handlowe jest zgodne z
wytycznymi zawartymi w SUIKZP. Hala Marywilska moze stanowi¢ baze do takich
przeksztatcen. Zwazywszy na stan istniejgcy mozna rozwazy¢ realizacje obiektu sredniego
typu wielofunkcyjnego kategorii WOH-Targowisko (WOH-T) .

4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejagcego uktadu drogowego

Analizowany obszar przylega od strony potudniowej do ul. Kupieckiej (klasa L). Waznymi
drogami w kontekscie obstugi analizowanego obszaru sa ul. Kaczorowa (L) obstugujaca
dziatke od strony potnocnej oraz ul. Ptytowa (L), fgczaca ulice Kupiecka z ul. Ptochociriska (G).
Ponadto w dalszym sasiedztwie (ok. 1 km) po stronie zachodniej zlokalizowana jest ul.
Marywilska (Z). W tab. 6/2 przedstawiono wyniki inwentaryzacji ulic.

Nazwa ulicy lfjll?:; Przekrdj ulicy Liczba paséw ruchu

Marywilska Z jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe na
skrzyzowaniach

Ptochocinska G jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe na
skrzyzowaniach

Kupiecka L jednojezdniowa 2 pasy ruc'hu po jednym w kazdym kle(unku ruchu (odcinek miedzy

Marywilskg a Kaczorowa dwujezdniowy po dwa pasy ruchu)
Kaczorowa L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu
Plytowa L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Tab. 6/2 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrodfo: opracowanie wfasne

Uktad ulic klasy lokalnej tworzy dobre warunki obstugi hali.
Skrzyzowania istotne dla obstugi analizowanego obszaru:
e Skrzyzowanie ulic Kupiecka — Marywilska,
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e Skrzyzowanie ulic Ptytowa — Ptochocinska,
e Skrzyzowanie ulic Marywilska — Ptochocinska.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzagdkowana do rejonu miejskiego, w otoczeniu innym
niz osiedla mieszkaniowe. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w TOMie | programowany
podziat zadan przewozowych potencjalnego WOH ksztattuje sie hastepujaco:

- 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 8 potaczen autobusowych i 1
pociagg SKM z rejondw centralnych oraz 24 potaczenia autobusowe i 1 pocigg SKM z rejonéw
zewnetrznych miasta. W tab. 7/2 przedstawiono zapotrzebowanie na zdolnos¢ przewozowg
komunikacji zbiorowej zwigzana z potencjalnym WOH.

Istniejacy potencjat Prognozowany Procent mozliwego wykorzystania
Rodzaj transportu przewozowy potencjat WHO istniejacego potencjatu
(liczba miejsc/h) (liczba pasazeréw/h) przewozowego
Komunikacja zbiorowa 1912 601 31%

Tab. 7/2 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: opracowanie wfasne

4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

SzczegOtowy podziat izochron zostat opisany w Tomie .

Ze wzgledu na obszar objety poszczegdlnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0s6b pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab.8/2 przedstawiono
oszacowania liczby mieszkaricow i zatrudnionych w wyréznionych izochronach dojscia
pieszego do potencjalnego obiektu.

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

lokalizacji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | Zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych zatrudnionych

2 14 1551 124 3446 872 6970 5306 13718

Tab. 8/2 Liczba os6b zamieszkatych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; Zrédfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby osob zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 2 zostata sklasyfikowana na miejscu 23 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby osob zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 2 zostata sklasyfikowana na miejscu 19 sposrod 26 badanych lokalizacji.
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4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwigzana z wielkoscig dziatki oraz pobliskimi zabudowaniami wykazata,
iz mozliwa jest budowa obiektu sredniej wielkosci, okreslonej w ogolnych zatozeniach
przedstawionych w Tomie |.

Przy oszacowaniu potencjatu ruchotwoérczego potencjalnego WOH przyjeto, iz ruch
generowany przez funkcjonujace w stanie istniejagcym obiekty handlowe, zlokalizowane w
przedmiotowej lokalizacji, jest juz uwzgledniony w bazowym modelu ruchu. Zatem budowa
potencjalnego obiektu WOH nie wigze sie z powstaniem nowego potencjatu
ruchotwoérczego. W zwigzku z powyzszym przyjeto zatozenie, iz poprawa infrastruktry
handlowej spowoduje jedynie wzrost potencjatu na poziomie 50% ruchu wskazanego dla
obiektu z wariantu minimalnego (zatozenia o wielkosci ruchu w Tomie I). W tab. 9/2 podano
liczby pojazdéw generowane przez WOH.

Godzina szczytu popotudniowego (poj./h)

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

50% ruchu dla wariantu minimalnego 150 160

Tab. 9/2 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrodfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony na potencjalng inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie 1l — miejskiej. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/2.

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 urzedow uzytk. handlu i ustug nie mniej jednak niz 1 miejsce na 60 metréw
kwadr. pow. Mieszkania

Strefa ll

Tab. 10/2 Wskazniki parkingowe, zrodfo: SUIKZP m. st. Warszawy

Przy zatozeniu rozbudowy istniejacych obiektéw do wielkosci z przedziatu wariantu
sredniego oraz w zestawieniu z ustalonymi wskaznikami parkingowymi, dopuszczalna
pojemnosé parkingdw to ok. 1100 miejsc postojowych. Liczba miejsc parkingowych powinna
by¢ uzalezniona od ustalonej wielkosci obiektu.

4.6 Analiza ruchu

Analiza ruchu zostata wykonana dla roku 2020 i bazuje na porGwnaniu wariantu
bezinwestycyjnego z wariantem inwestycyjnym.

Wariant bezinwestycyjny to brak budowy WOH oraz zaktadany wzrost ruchu na sieci
drogowej miasta zwigzany z prognoza ruchu pojazdéw na rok 2020, wykonang na
uzupetnionej sieci drogowej miasta st. Warszawy (uzgodnionej z Zamawiajagcym) 0 nowe
inwestycje drogowe (lista inwestycji drogowych dla roku 2020 zostata opisana w w Tomie ).
Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH o potencjale dodatkowym, rownym 50% ruchu generowanego przez obiekt z zakresu
minimalnego tj. ruch wjazdowy na poziomie 150 pojazdow na godzine szczytu
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popotudniowego oraz ruch wyjazdowy na poziomie 160 pojazdéw na godzine szczytu
popotudniowego.

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

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

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki zmian wartosci prac przewozowych przedstawia tabela 11/2.

Praca przewozowa rok 2020 ( w poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej $rednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny (poj.h) [%] [%]
Lok nr 2 2525,254 2610,635 3% 6%

Tab. 11/2 Analiza zmian prac przewozowych; zrodfo: opracowanie wfasne

Z przedstawionych wynikow prognozy wynika, ze przyrost pracy przewozowej jest mniejszy
niz srednia dla 26 lokalizacji, co ocenia sie pozytywnie.

4.7 Dostepnosé komunikacyjna

W najblizszym sasiedztwie badanej lokalizacji przebiega ulica Marywilska, bedaca ulica klasy
Z oraz ulica Ptochocinska, bedaca ulicg klasy G. W odlegtosci okoto 2 km przebiega ulica
Modlinska (GP), stanowigca wazne potaczenie badanego obszaru z centrum miasta oraz
petnigca funkcje ulicy wyjazdowej z Warszawy w kierunku potnocnym. Plany rozwoju sieci
drogowej m. st. Warszawy zaktadajg rozbudowe ulicy Marywilskiej do dwoch paséw ruchu
dla kazdego kierunku, dzieki czemu w znaczacy sposob poprawi sie komunikacja badanego
obszaru z centrum miasta. Znaczaca jest rowniez bliska lokalizacja przeprawy mostowej
przez Wiste (most Marii Sktodowskiej Curie), ktéra ma korzystny wptyw na dostepnosé
komunikacyjng badanej lokalizacji. Bioragc pod uwage przedstawione wyzej istniejace i
planowane potaczenia, dostepnosé komunikacyjna badanej lokalizacji ocenia sie pozytywnie
w kontekscie budowy potencjalnego WOH.
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4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych
Wyniki analizy SWOT przedstawiono w tab. 12/2.

Lokalizacja nr 2 - ul. Marywilska - Hala Kupiecka

Maocne strony lokalizacji

Stabe strony lokalizacji

- uktad drogowy dobrze rozwiniety, w
najblizszym sasiedztwie przebiega ul.
Ptochocinska klasy G oraz ul.
Marywilska klasy Z, istotnym
elementem istniejacego uktadu
drogowego jest réwniez ul. Modlirska
klasy GP.

- gtéwny srodek komunikacji zbiorowej
stanowi autobus — nie ma linii
tramwajowej i metra stanowigcych
korzystniejszg alternatywe dla kom.
autobusowej.

- istniejgca oferta komunikacyjna nie
wptywa negatywnie na mozliwosé
obstugi potencjalnego obiektu WOH w
badanej lokalizacji.

- ul. Modlirska stanowi istotny element
uktadu drogowego w kontekscie
wyjazdow z miasta w kierunku
po6tnocnym, w godzinie szczytu

- stosunkowo dobrze rozbudowany
uktad drog uzupetniajacych (ul.

popotudniowego mozliwe duze
zattoczenia utrudniajace dojazd do

Kupiecka, ul. Ptytowa itp.) potencjalnego WOH,
umozliwiajacy rozproszenie ruchu

generowanego przez obiekty

handlowe.

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- kontynuacja budowy planowanej
Trasy Mostu Pétnocnego w kierunku
zachodnim (ul. Marii Sktodowskiej-
Curie) znaczaco poprawitaby
dostepnos¢ komunikacyjna lokalizacji.

- brak kontynuacji budowy Trasy Mostu
Marii Sktodowskiej Curie.

- wzrost ruchu po roku 2020 na trasie
wylotowej (ul. Modlirnska) w znaczny
sposdb ograniczajacy dostepnosé
potencjalnego WOH.

- budowa planowanej w
przedmiotowym rejonie linii
tramwajowej wptynie korzystnie na
obstuge komunikacja zbiorowa, co w
potaczeniu z przebudowa ulicy
Marywilskiej bedzie miato znaczacy
wptyw na poprawe dostepnosci
komunikacyjne;.

- brak budowy planowanej linii
tramwajowej.

Tab. 12/2 Analiza SWOT dot. czesci transportowej; Zrodfo: opracowanie wfasne

Podsumowujac:

1)

wptyw dodatkowego potencjatu

AZCOM

Istotng kwestie stanowi podtaczenie potencjalnej inwestycji do uktadu drogowego.
Wieksza liczba podtaczen powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny
ruchotwdrczego na przylegty uktad drogowy.
Bezposrednie podtaczenie potencjalnego obiektu WOH do drog wysokiej klasy nie
zawsze jest mozliwe oraz moze wptyna¢ na pogorszenie warunkow ruchu. Jako
korzystne wskazuje sie stosunkowo dobrze rozwinieta sie¢ drég uzupetniajacych,
wptywajacych na rozproszenie ruchu generowanego przez istniejgce oraz ewentualne
nowe obiekty handlowe.
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3)

4)

5.

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 31%. Zgodnie z zatozeniami kwalifikuje lokalizacje do oceny
neutralnej (w skali trzystopniowej:. pozytywna, neutralna, negatywna). Nalezy jednak
zaznaczy¢, iz na zwiekszenie potencjatu przewozowego wptywa linia Szybkiej Kolei
Miejskiej, ktorej czestotliwos¢ jest znacznie mniejsza niz potaczernn autobusowych.
Ponadto brak infrastruktury transportu szynowego (tramwaj, metro) nalezy uznac jako
czynnik niekorzystny dla obstugi komunikacyjnej.

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. Nalezy wspomnie¢, iz analiza ruchu
uwzglednia ruch generowany przez istniejacg hale kupiecka i nie zaktada powstania
nowego potencjatu ruchotworczego a jedynie jego wzrost.

Istniejgcg sie¢ uliczng w potaczeniu z planowanymi inwestycjami uznano jako
wystarczajagcg w kontekscie obstugi potencjalnego WOH. W najblizszym sasiedztwie
przebiega ul. Ptochocinska klasy G oraz ul. Marywilska klasy Z (przeznaczona do
przebudowy). Korzystny wptyw maja rowniez ul. Modlinska klasy GP oraz most Marii
Sktodowskiej Curie. Dostepnos¢ komunikacyjng badanej lokalizacji w kontekscie
istniejgcej oraz planowanej infrastruktury drogowej ocenia sie pozytywnie.

Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejaca sie¢

handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejacay sie¢ handlowg zostaty opisane w Tomie nr |, wspolnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 2 ul. Marywilska, Hala Kupiecka przedstawiono w
tab.13/2.

Ocena mozliwosci realizacji WOH w $wietle wptywu na istniejaca sieé handlowa | Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka Biatoteka | Neutralna

Tab. 13/2 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg;
#rodfo: opracowanie wfasne

6. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Zatozenia wraz z wykonang prognozg i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zostaty opisane w Tomie nr I, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 2 ul. Marywilska, Hala Kupiecka przedstawiono w tab.14/2.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica | Ocena

Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka Biatoteka | Pozytywna

Tab. 14/2 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy;
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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 2 ul. Marywilska, Hala Kupiecka
przedstawiono w tab.15/2.

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

Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka Biatoteka | pozytywna

Tab. 15/2 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow;

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejgcego srodowiska
1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 10 drzew lisciastych oraz zakrzaczenia i samosiejki
w otoczeniu odnogi Kanatu Zeranskiego. Po zachodniej stronie hali znajduja sie rozlegte
przestrzenie z roslinnoscig ruderalng. Na zaniedbanych nawierzchniach utwardzonych w
otoczeniu odnogi Kanatu Zerarskiego widoczna jest sukcesja roslinnosci.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 25% terenu. Znaczng czes$é powierzchni
biologicznie czynnej stanowi odnoga Kanatu Zeranskiego. Na rozpatrywanym terenie
znajduje sie obecnie hala kupiecka wraz z parkingiem (wykonanym z kostki brukowej)
i drogami wewnetrznymi  (wykonanymi z asfaltu) stanowigce powierzchnie
nieprzepuszczalne.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie analizowanej lokalizacji znajduje sie odnoga Kanatu Zeranskiego. Obiekty
hydrogeologiczne nie wystepuja.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny analizowanej lokalizacji ma hatas drogowy,
ktérego zrdédto stanowig ul. Ptochocinska i ul. Marywilska. Wartosci hatasu w rejonie ulic
przekraczaja 75 dB. Pozostate Zrddta hatasu (trasa kolejowa i przemyst) majg nieznaczny
wptyw na istniejacy klimat akustyczny.

Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajgce obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji.
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Legenda: Zrodto hatasu: drogi Zrodto hatasu: kolej

OfF y BT EETN

o1

40-450dB (A)

45-500dB (A)

50-55dB (A)

55-60dB (A)

60 - 65 dB (A)

65-70dB (A)

70-75dB (A)

powyzej 75 dB
Koleje

Tramwaje
Budynki

Drogi

Granice dzielnic
Lokalizacja

prfostar
1
2

uu.u
L - -

Tab. 16/2 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej lokalizacji WOH nr 2.
Zrédto: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentac;ji planistycznej

Wedtug Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy teren lokalizacji znajduje sie na obszarze szczegdlnej ochrony zbiornika wéd
podziemnych. Kanat Zeranski, ktérego odnoga znajduje sie na terenie lokalizacji jest
oznaczony, jako obszar gtdbwnych powigzan przyrodniczych pomiedzy obszarami Systemu
Przyrodniczego Warszawy. Jest to teren zdegradowany, potozony 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
i ucigzliwa dla jego funkcjonowania (z wyjatkiem odnogi kanatu Zerariskiego, ktéra jest
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terenem istotnym dla funkcjonowania podsystemu biologicznego, hydrologicznego
i klimatycznego Systemu Przyrodniczego Warszawy). Pod wzgledem funkcjonowania
biologicznego jest to teren bardzo silnie zaburzony funkcjonalnie, o znikomej produkcji
biomasy lub pozbawiony mozliwosci jej wytwarzania (odnoga kanatu Zerarnskiego, jako wody
powierzchniowe nie jest uwzgledniona). Jest to teren ograniczajacy przewietrzanie miasta i
ucigzliwy dla tego systemu, a jedynie obszar odnogi kanatu Zeranskiego jest terenem z
dominujacym procesem przewietrzania. Pod wzgledem funkcjonowania hydrologicznego jest
to teren z dominujgcym procesem odptywu sztucznego.

Opracowanie okresla dla terenu lokalizacji gtebokos¢ pierwszego poziomu wéd gruntowych
na gtebokosci ok. 5 m (p.p.t.). Lokalizacja lezy w rejonie o najwyzszej koncentracji
zanieczyszczen powietrza z punktowych zrodet wysokich. Analizowany teren nie posiada
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, ktory jest obecnie w opracowaniu.
Na podstawie analizy Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy stwierdzono,
ze lokalizacja znajduje sie na obszarze potencjalnego zagrozenia powodziag 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. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 0,83 km w kierunku zachodnim.

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.172.

Mocne strony Stabe strony

e Obecnie teren nie przedstawia wartosci | ¢ Na terenie lokalizacji znajduje sie odnoga
przyrodniczej (teren poprzemystowy, Kanatu Zerarskiego.
niewielka liczba drzew).

e Brak wystepowania obszaréw
chronionych na terenie lokalizacji oraz w
jej bezposrednim sasiedztwie.

¢ Klimat akustyczny na terenie lokalizacji i
w jej bezposrednim sasiedztwie raczej
wyklucza zabudowe mieszkaniowa.

Szanse Zagrozenia
e Zahamowanie procesu degradacji terenu | ¢ Lokalizacja znajduje sie na obszarze
poprzemystowego. potencjalnego zagrozenia powodzig.
e Ryzyko utraty funkcji przyrodniczych
(biologicznych, hydrologicznych,

klimatycznych) petnionych przez Kanat
Zeranski poprzez mozliwe zanieczyszczenie
wod.

e Ryzyko likwidacji powierzchni biologicznie
czynnej (obecnie ok. 25%).

Tab. 17/2 Analiza SWOT uwarunkowar srodowiskowych lokalizacji WOH nr.2;
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Obecnie, z wyjatkiem odnogi Kanatu Zeranskiego teren nie przedstawia wartosci
przyrodniczej. Teren jest silnie zindustrializowany, wystepuje na nim gtéwnie roslinnos¢
ruderalna z niewielkg liczbg drzew.

Kanat Zeranski, wg opracowania ekofizjograficznego spetnia istotne funkcje biologiczne,
hydrologiczne oraz klimatyczne. W rezultacie budowy i uzytkowania WOH moze nastgpié
utrata tych funkcji poprzez ryzyko zanieczyszczenia wod powierzchniowych.

Dalsze przeksztatcenie terenu nie wptynie znaczaco na pogorszenie stanu srodowiska, w tym
takze klimatu akustycznego. Inwestycja nie bedzie miata 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.

9. Podsumowanie

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 2 ul. Marywilska, Hala Kupiecka jest pozytywna.

Realizacja inwestycji we wskazanym miejscu przyczyni sie do rewaloryzacji zdegradowane;j
przestrzeni postindustrialnej. Przeznaczenie terenu na mozliwos¢ budowy WOH moze
przyczyni¢ sie do zmiany funkcjonujagcych w stanie obecnym obiektéw handlowych
(charakteryzujacych sie niskimi walorami architektonicznymi) w obiekt bardziej funkcjonalny,
wptywajacy korzystnie na ten fragment przestrzeni miejskiej.

Uktad drogowy w swietle istniejacej infrastruktury oraz planowanych inwestycji rowniez
oceniono pozytywnie. Jako istotne wskazuje sie bliskos¢ przeprawy mostowej Marii
Sktodowskiej Curie, Trasy Mostu P6tnocnego oraz ul. Modlinskiej. Korzystnie ocenia sie
rowniez plany przebudowy ul. Marywilskiej. Wskazuje sie na potrzebe poprawy oferty
komunikacji zbiorowe;.

W przypadku uwarunkowan przyrodniczych réwniez brak jest przeciwwskazan dla
przeksztatcenia istniejacych obiektéw w WOH. Obecnie teren nie przedstawia wartosci
przyrodniczej (teren poprzemystowy, niewielka liczba drzew). Powyzsze oceny uwzgledniaja
funkcjonowanie w stanie istniejgcym na przedmiotowym terenie obiektéw handlowych.
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