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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, 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 4 — ul. Modlinska, rejon
trasy AK.

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejacy sie¢ handlowa, rynek pracy oraz zaspokojenie
potrzeb i intereséw konsumenta dla wszystkich lokalizacji zostaty zamieszczone w Tomie |,
wspolnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
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2. Podsumowanie 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 4 - ul. Modlinska rejon trasy AK na obcigzenie uktadu
komunikacyjnego, istniejaca siec handlowg, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i interesow
konsumentdw oraz srodowisko przedstawiono w tab. 1/4.

Kryterium oceny | Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna neutralna
Uktad komunikacyjny

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

istniejacej i planowanej infrastruktury pozytywna
drogowej

Istniejaca sieé¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w swietle

istniejacej sieci handlowej pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na

pozytywna
rynek pracy

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw neutralna
konsumenta

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

Tab. 1/4 Zestawienie wynikéw poszczegblnych analiz

negatywna
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Ponadto, w celu wskazania oceny sumarycznej przeprowadzono analize wielokryterialna,
ktérej zatozenia przedstawiono w Tomie |, wspdlnym 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.

Wyniki oceny analizy wielokryterialnej przedstawiono w tab. 2/4.

- . Wyniki Wartosci
. Normalizacja wagi o .
Wagi (strefa miejska) oceny kryteriéw analizy
! Lok 4 wielokryterialnej
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 0 0,000
obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja pieszg obszar miejski 5 0,122 1 0,122
obszar przedmies¢
obszar srédmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski 6 0,146 -1 -0,146
obszar przedmiesé
Dostepn(_)sc komunikacyjna w swietle istniejacej i planowanej infrastruktury 5 0,122 1 0122
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 0 0,000
konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098 -1 -0,098
a 1000 - [T

Tab. 2/4 Wynik analizy wielokryterialnej dla lokalizacji Nr 4

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 4
w swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest neutralna.

Lokalizacja Nr 4 jest oceniona jako neutralna.
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1 Obszar analizy
Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami: Jagielloriska, ul.Torunska, ul.
Wybrzeze Puckie.

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

3.2.1. Dla wskazanego terenu brak jest uchwalonego MPZP

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

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

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

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

- U.20 - tereny ustug o kategorii wysokosci zabudowy 20m

. Strefa funkcjonalna : strefa miejska.

) Potozenie w_strukturze funkcjonalno-przestrzennej: w obrebie wielopoziomowego
skrzyzowania ul. Modlirskiej i Armii Krajowej planuje sie lokalizacje ustug, aczkolwiek
w Studium nie przewiduje sie tworzenia w tym obszarze lokalnego centrum.
Teren jest eksponowany widokowo - jest wolny od zabudowy od strony Wisty i
dobrze widoczny z przeprawy mostowej i estakad wezta komunikacyjnego.

o Wskaznik intensywnosci zabudowy — dla obszaru U -1,5;

. Kategoria wysokosci zabudowy -20m;

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

o Srodowisko przyrodnicze - jest to_obszar potencjalnego zagrozenia powodzig w

przypadku przelania sie wod Wisty przez korone watéw powodziowych lub jego
zniszczenia. Jest to takze obszar szczeg6lnej ochrony gtéwnego zbiornika wéd
podziemnych.

. Powigzania przyrodnicze — od strony Wisty, za linig watu przeciwpowodziowego
lokalizacja graniczy z terenami ZW?2 tj. zieleni nadwislanskiej, ktore sg jednoczesnie
podstawowym korytarzem wymiany powietrza oraz z obszarem chronionym (obszar
Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty oraz Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu) .

o Uktad komunikacyjny obszaru tworza ulice:
rownolegle do Wisty — ul. Jagiellonska (klasa GP/2) i ul. Wybrzeze Puckie, prostopadle
do Wisty (od strony pétnocnej) —Trasa Armii Krajowej (S) (trasa Torurnska) z mostem
Gen. Grota -Roweckiego,
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. Inne ustalenia Studium
Na wysokosci omawianej lokalizacji, po przeciwnej stronie ul. Jagielloriskiej wystepuje
zaktad magazynujacy/wykorzystujacy substancje niebezpieczne, ktdérych strefy
potencjalnego zagrozenia awarig przemystowa wynosza od 100m do 1000m w
zaleznosci od rodzaju substancji niebezpieczne;.

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokét terenu bedacego przedmiotem analizy:
— od strony pétnocnej (za weztem komunikacyjnym) - tereny produkcyjno ustugowe —
PU.12,
— od strony wschodniej (za ul. Modlirska) - tereny produkcyjno ustugowe — (PU).20,
— od potudnia - cd. terenow produkcyjno ustugowych —PU.12,
— od zachodu (za ulica Wybrzeze Puckie) tereny zieleni nadwislanskiej ZW2.

Wozdtuz korony watu powodziowego przewiduje sie trase Traktu Nadwislariskiego (G/1)
(obecnie odcinek ul. Wybrzeze Puckie), ktora taczytaby sie na wysokosci Mostu Pétnocnego z
ul. Mysliborska.

Na przeciwko omawianego terenu po drugiej stronie Wisty planuje sie lokalizacje plazy
miejskiej.

Teren objety jest procedurg zmiany Studium na podstawie uchwaty nr L/1424/2013 Rady
m.st. Warszawy z dnia 21 lutego 2013r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany
Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy.

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Teren pod planowang inwestycje stanowi fragment (czes¢ pétnocna) nieuzytkowanego juz
toru testowego FSO Zeran (nawierzchnie toru z kostki granitowej, placéw manewrowych z
trylinki i asfaltu — poprzerastane trawg). Na fragmentach nieutwardzonych rosng pojedyncze
drzewa (gtownie samosiejki). Teren jest ogrodzony. Od strony potudniowej podziat terenu
jest poprowadzony wzdtuz przechodzacej w poprzek lokalizacji magistrali cieptowniczej
(naziemnej).

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

Od strony zachodniej obszar sasiaduje z terenem zieleni nadwislarnskiej dochodzacej do
naturalnego brzegu Wisty. Wzdtuz catej dziatki biegnie dwutorowa napowietrzna linia
elektroenergetyczna 110KV i magistrala naziemna cieptownicza z EC Zeran.

Od strony pétnocnej teren sasiaduje z osadnikami sciekdw i trzykondygnacyjnym budynkiem
biurowym MPWiK. Dalej, za Trasg Torunsky znajdujg sie tereny Elektrocieptowni Zeran.
Bardziej na wschdd za Trasa Torunska, wzdtuz ul. Jagiellorskiej, znajdujg sie budynki
biurowe, szkolnictwa i ustugowo-handlowe zwigzane z materiatami budowlanymi i
przemystem samochodowym.

Od potudnia, na wysokosci przewezenia toru jest zlokalizowana stacja transformatorowa
WN. Od strony wschodniej lokalizacja graniczy z ul.Jagielloriska i linig tramwajowa.

Najblizej zlokalizowanym obiektem kubaturowym jest budynek dyrekcji FSO, obecnie
podnajmowany przez inne firmy.

Sasiednie tereny to obszary przemystowo-techniczne dawnej fabryki FSO i sie¢ toréw
spedycyjnych PKP z terminalem przetadunkowym.
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Najblizsze osiedla mieszkaniowe to os. Torunska i o0s. Wysockiego z zabudowga jedno i
wielorodzinng (z przewaga tej drugiej) w dzielnicy Nowe Brdédno oraz niewielkie os.
Pelcowizna.

3.5 Sasiedztwo - obiekty handlowe

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) nie ma zlokalizowanych
sklepow. Pojedyricze kioski czy bufety sa w budynkach zaktadow pracy.

Za Trasa Torunska, w odlegtosci ok.1200m (izochrona 15min) jest zlokalizowane CH Auchan
wraz z Leroy Merlin; nieco bardziej na zachod w odlegtosci ok. 2000m (izochrona 25min)
znajduje sie Faktory Annopol, CH Targowek, Castorama oraz Galeria Rembielinska i Pasaz
Handlowy Brodno.

3.6 Inne uwarunkowania

W(g Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
omawiany rejon zaliczony zostat do terenéw zdegradowanych, potozonych w obszarach
przemystowych przeznaczonych do przeksztatcen przestrzenno-funkcjonalnych.

Od strony pétnocnej w poblizu planowana jest kolejna przeprawa mostowa przez Wiste
(Most Krasinskiego) oraz nowa trasa - ul. Nowo-Budowlana klasy G.

3.7 Ocena lokalizacji (analiza SWOT)

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

- pozytywna (+1),

- neutralna (0),

- negatywna (-1).

3.7.1. Mocne strony lokalizacji :

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

b - bezposrednie sasiedztwo arterii komunikacyjnych: Trasa Toruriska z mostem gen. Grota-
Roweckiego taczacego z lewobrzezng Warszawg pozwala na radykalne zwiekszenie zasiegu
oddziatywania planowanego obiektu WOH,

c — teren eksponowany widokowo

d — lokalizacja nie stwarza ucigzliwosci dla teren6w zamieszkatych.

Ocena ogolna — pozytywna (+1).

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:

a — najblizsze okolice to tereny niezamieszkate, poprzemystowe (sporadyczna zabudowa
mieszkaniowa w zasiegu izochron 5 i 10min ) - czynnik zmniejszajacy liczbe klientéw WOH*
b - teren moze by¢ zagrozony powodzia,

! WG ,,0ceny funkcjonowania sieci handlowych na rynku warszawskim, Rynek wewnetrzny” autorstwa Hanny Gorskiej
lokalizacja bliska miejsca zamieszkania jest czynnikiem warunkujacym zakupy w 33,2%.
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C - potencjalne ograniczenia techniczne i ekonomiczne realizacji kondygnacji podziemnych,
ze wzgledu na bliskos¢ koryta rzeki i mozaike glebowg pradoliny rzecznej, bedzie sktaniata do
lokalizowania catego programu parkingowego w poziomie terenu. W strefie miejskiej i w
lokalizacji eksponowanej widokowo nie jest to pozadane.

d - bliskos¢ obszarow objetych prawng ochrong przyrody — moze stanowié¢ potencjalne
utrudnienie w lokalizowaniu takiej inwestycji,

Ocena ogdllna — negatywna (-1).

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:
a — realizacja nowej przeprawy mostowej i nowej trasy komunikacyjnej (ul. Nowo-
Budowlana) potencjalnie zwiekszy dostepnos¢ WOH i jego zasieg.

Ocena ogodlna — neutralna (0).

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

Ocena og0lna — neutralna (0).

3.8 Whnioski

Mocne strony rownowazone sg przez stabe strony lokalizacji. Nie zauwazono wyraznych
szans zmian, ale tez brak jest wiekszych zagrozen w otoczeniu lokalizacji. Sumarycznie, jak
zaznaczono, wynikowa ocena lokalizacji jest neutralna (0).

Decydujac sie na wykorzystanie tej lokalizacji wskazane bytoby lokalizowanie inwestycji w
potnocnej czesci dziatki, aby nawigza¢ funkcjonalnie do znajdujacego sie w poblizu CH
Auchan. WOH w tym rejonie dedykowany bedzie raczej klientom poruszajacym sie
komunikacjg zbiorowg i indywidualng (spoza izochron 400m - 1200m), gdyz najblizsze
okolice to tereny niezamieszkate, poprzemystowe.

Powierzchnia dziatki pozwala na realizacje obiektu WOH o powierzchni powyzej 10 000m2
(WOH séredniej wielkosci — WOH-CH). Ze wzgledu na aspekt ekspozycji widokowej powinien
by¢ to obiekt cechujacy sie podwyzszonymi walorami architektonicznymi.

4. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na uktad komunikacyjny

4.1 Inwentaryzacja istniejgcego uktadu drogowego

Teren rozpatrywany pod potencjalng lokalizacje WOH ograniczony jest od strony wschodniej
ul. Jagielloriska, od strony zachodniej ul. Wybrzeze Puckie, od strony potudniowej obiektami
nalezacymi do zaktadow FSO oraz od strony poétnocnej obiektami Miejskiego
Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji m. st. Warszawa. Wyniki inwentaryzacji zapisano
w tab.3/4.
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. klasa JU— . .
nazwa ulicy ulicy przekréj ulicy liczba paséw ruchu

Trasa AK/Torunska GP dwujezdniowa 3 pasy ruchu w kazdym kierunku + pasy kierunkowe na skrzyzowaniach

Jagiellonska GP dwujezdniowa 3 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu + pasy kierunkowe na
skrzyzowaniach

Stefana . . . . . .

Starzynskiego GP dwujezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym k|erunku ruchu + pasy kierunkowe na
skrzyzowaniach

Tab. 3/4 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrédfo: opracowanie wfasne

Skrzyzowania istotne dla obstugi analizowanego potencjalnego obiektu WOH:
Wezet Trasa Torunska — ul. Jagiellonska,

Jagielloriska — Wybrzeze Helskie,

Rondo Stefana Starzynskiego.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do rejonu miejskiego, w otoczeniu innym
niz osiedla mieszkaniowe. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM |
przyjety podziat zadan przewozowych w kontekscie klientow potencjalnego WOH ksztattuje
sie nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 10%,

- komunikacja zbiorowa — 40%,

- samochody osobowe — 50%.

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 13 potaczen tramwajowych z
rejondw centralnych oraz 12 potaczen tramwajowych z rejondw zewnetrznych miasta.
Ponadto w godzinie szczytu popotudniowego kursuje (dot. ruchu generowanego przez obiekt
handlowy) tj. 17:30 — 18:30 tacznie 14 autobusow linii 509:

- 8 z kierunku Goctaw

- 6 z kierunku Nowodwory.

Potaczenia te umozliwiaja przesiadki pasazerom podrdézujagcym z rejondw centralnych,
miedzy innymi na rondzie Stefana Starzynskiego oraz na petli Zeran FSO. W tab. 4/4
przedstawiono zapotrzebowania na zdolnos¢ przewozowa komunikacji zbiorowe;.

Istniejgcy potencjat Prognozowany potencjat o
Rodzaj transportu przewozowy WHO PFOCegttevr\:)éka(i[]zy?;aerxizlztvr\:fj26690
(liczba miejsc/h) (liczba pasazeréw/h) potencjaiu p 9
Komunikacja zbiorowa 4235 1260 30%

Tab. 4/4 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrodfo: opracowanie wfasne
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4.3 Analiza zasiegu oddziatywania komunikacyjnego — izochrony

Szczegbtowy podziat izochron zostat opisany w Tom |.

Ze wzgledu na obszar objety poszczegélnymi izochronami analizie pod wzgledem
zamieszkania oraz 0s6b pracujacych zdecydowano poddac jedynie izochrony piesze, jako
najblizsze, o najwiekszym cigzeniu do analizowanego obiektu. W tab. 5/4 przedstawiono
liczby mieszkancow i zatrudnionych w poszczegolnych izochronach.

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

Nr
lokalizacji

zamieszkatych

zatrudnionych

zamieszkatych

zatrudnionych

zamieszkatych

zatrudnionych

zamieszkatych

zatrudnionych

4

146

1926

417

6848

11252

12283

47536

28898

Tab. 5/4 Liczba oséb zamieszkafych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; zrédfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby os6b zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 4 zostata sklasyfikowana na miejscu 13 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 4 zostata sklasyfikowana na miejscu 11 sposrdd 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwigzana z wielkoscig dziatki oraz pobliskimi zabudowaniami wykazata,
iz mozliwa jest budowa obiektu sredniej wielkosci (WOHS) okreslonego w o0goinych
zatozeniach przedstawionych w opracowaniu TOM | — Ogélne zatozenia. Zgodnie z przyjetymi
zatozeniami wyniki generacji ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu przedstawiono
w tab.6/4.

Godzina szczytu popotudniowego (poj./h)

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

WOHS - z przedziatu 10000 - 30000 m2 pow. sprzedazy 550 500

Tab. 6/4 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrddfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Teren przeznaczony pod potencjalng inwestycje WOH zlokalizowany jest w strefie Il —
miejskiej. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w
tab. 7/4.

dla biur i urzedéw dla handlu i ustug dla mieszkancéw

18-30  miejsc/1000  m [ 25-38  miejsc/1000 m | 1 miejsce /1 mieszkanie/

Strefa ll kwadr. pow. uzytk. biur i | kwadr. pow. uzytk. handlu i

urzedow ustug

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

Tab. 7/4 Wskazniki parkingowe, zrodfo: SUIKZP m. st. Warszawy
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Przy zatozeniu realizacji obiektu typu WOHS oraz w zestawieniu z ustalonymi wskaznikami
parkingowymi dopuszczalna pojemnos¢ parkingu ksztattuje sie na poziomie ok. 1100 miejsc
parkingowych. Liczba miejsc parkingowych uzalezniona powinna by¢ od finalnej wielkosci
obiektu.

4.6 Analiza ruchu

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

Wariant bezinwestycyjny charakteryzuje sie niebudowaniem WOH oraz wzrostem ruchu w
sieci drogowej miasta wynikajacym z prognozy na rok 2020 z uwzglednieniem rozwoju sieci
drogowej miasta st. Warszawy o uzgodnione z Zamawiajagcym inwestycje drogowe (lista
inwestycji dla roku 2020 zostata opisana w opracowaniu TOM ).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH jako obiektu sredniej wielkosci, generujagcym ruch wjazdowy na poziomie 550
pojazdoéw 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 wptywu ruchu polegata na poréwnaniu prac przewozowych wyrazonych w
pojazdogodzinach na czesci uktadu drogowego, zlokalizowanego najblizej badanej lokalizacji.
Poréwnane zostaty wyniki dla wariantu bezinwestycyjnego z wynikami dla wariantu
inwestycyjnego. Ponadto po przeanalizowaniu wszystkich 26 badanych lokalizacji
wyznaczono procentowa wartos¢ srednig zmiany prac przewozowych, ktora stanowi
wyznacznik oceny wptywu WOH na uktad drogowy:

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwny przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki zmian prac przewozowych przedstawia tabela 8/4:

Praca przewozowa rok 2020 ( w poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej | srednia dla 26 lokalizacji[%]
bezinwestycyjny inwestycyjny (poj.h) [%]
Lok nr 4 3173,073 3474,348 9% 6%

Tab. 8/4 Analiza zmian prac przewozowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

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

Analizowany teren zlokalizowany jest pomiedzy dwoma mostami, stanowigcymi wazne
potaczenie z lewobrzezng Warszawg: most gen. S. Roweckiego -Grota, most Gdanski. Drogi
prowadzace do obu mostow sg drogami klasy GP — Trasa Toruriska/Trasa Armii Krajowej, ul.
Stefana Starzynskiego. Ulica, ktéra niewatpliwie bedzie odgrywa¢ najwazniejszg funkcje w
obstudze komunikacyjnej potencjalnego obiektu WOH jest ulica Jagielloriska, réwniez klasy
GP. Okoto 600m w kierunku potnocnym ul. Jagiellonska krzyzuje sie z Trasg Torurnsky —
skrzyzowanie obu ulic ma ksztatt wezta bezkolizyjnego. Ok. 2,5 km w kierunku potudniowym
ul. Jagielloriska krzyzuje sie z ul. Stefana Starzynskiego — skrzyzowanie ma ksztatt ronda. W
Swietle istniejacej infrastruktury drogowej ocena dostepnosci komunikacyjnej lokalizacji jest
pozytywna. Problemem obecnym jest duze zattoczenie analizowanego uktadu drogowego
oraz brak infrastruktury dedykowanej transportowi rowerowemu.

4.8 Podsumowanie uwarunkowan transportowych
Podsumowanie wykonano w formie analizy SWOT. Wyniki analizy przedstawiono w tab. 9/4.

Lokalizacja nr 4 - ul. Modlinska/ul. Jagiellorska - rejon Trasy AK

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- pomimo dobrze rozwinietej
infrastruktury drogowej wystepuja duze
zattoczenia w godzinie szczytu
popotudniowego wptywajace

- uktad drogowy dobrze rozwiniety, w
najblizszym sasiedztwie przebiega ul.
Jagiellonska klasy GP, ul. St.
Starzynskiego klasy GP, Trasa

Torunska/AK klasy GP oraz dwa niekorz_ystnig na dostepnos¢

mosty: gen. Grota Roweckiego, komunikacyjna.

Gdanski

- istniejaca oferta komunikacji - brak infrastruktury dedykowanej
zbiorowej jest wystarczajgca w transportowi rowerowemu.
kontekscie obstugi potencjalnego

obiektu WOH.

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- kontynuacja budowy Il linii metra - - dalszy wzrost ruchu a tym samym
budowa odcinka Il a — mimo, iz wzrost zattoczenia na analizowanym
przystanki nie sg planowane w uktadzie drogowym wptynie
najblizszym sasiedztwie analizowanej | niekorzystnie na dostepnos¢
lokalizacji, to realizacja odcinka Il a komunikacyjna potencjalnego WOH.

moze wptynaé na podziat zadan
przewozowych w dzielnicach
przylegtych, a tym samym korzystnie
wptynaé na warunki ruchu na
analizowanym uktadzie drogowym.

- budowa ulicy Nowobudowlanej wraz
Z przeprawa mostowa wptynie
korzystnie na dostepnos¢
komunikacyjna.

Tab. 9/4 Analiza SWOT dot. czesci transportowej; Zrédfo: 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 przylegty uktad drogowy. W bliskim
sgsiedztwie analizowanej lokalizacji przebiega ulica Jagielloriska klasy GP, ktéra wraz z
Trasa Torunska/AK oraz ulica Starzynskiego wptywajg korzystnie na dostepnoscé
komunikacyjng wskazanej lokalizacji. Jednakze bezposrednie podtaczenie potencjalnego
obiektu WOH do drog wysokiej klasy nie zawsze jest mozliwe oraz moze wptyngé na
pogorszenie warunkOw ruchu na tychze ulicach. Liczba oraz sposéb podtaczenia
potencjalnego WOH wymaga odrebnych analiz transportowych, przeprowadzonych na
Wyzszym poziomie szczegotowosci.

2) Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy nie przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 30%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje lokalizacje do oceny
pozytywnej (w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna).

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

4) Najblizsza analizowanej lokalizacji infrastruktura drogowa, ktora stanowia ulice klasy GP

(Trasa AK/Torunska, ul. Jagielloriska) nalezy uzna¢, jako dobrze rozwiniety. Ponadto dwie
przeprawy mostowe (Most Gdanski ok 2, 5 km od badanej lokalizacji oraz most gen.
Grota Roweckiego ok 500 m od badanej lokalizacji) réwniez maja korzystny wptyw na
dostepnos¢  komunikacyjng badanej lokalizacji. W swietle przeprowadzonej
inwentaryzacji dostepnos¢ komunikacyjna lokalizacji nr 4 ocenia sie pozytywnie.
Jako niekorzystne wskazuje sie znaczne natezenia potokéw ruchu, bedace istotnym
obcigzeniem istniejacej infrastruktury drogowej. Na poprawe sytuacji moze jednak
wptynaé¢ ewentualna zmiana podziatu zadan przewozowych w analizowanym obszarze,
zwigzana z planowanym korncowym odcinkiem drugiej linii metra (odcinek Il a), ktérego
stacje jednakze nie sa zlokalizowane w najblizszym sasiedztwie wskazanej lokalizacji.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejaca sie¢
handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejaca sie¢ handlowa zostaty opisane w Tomie nr I, wspolnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 4 ul. Modlinska, rejon Trasy AK przedstawia tab. 10/4.

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

Lokalizacja nr 4 — ul. Modlinska, rejon trasy AK PragaPin. | Pozytywna(1)

Tab.10/4 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na istniejgca sie¢ handlowg; Zrédfo: opracowanie wfasne
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6. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na rynek pracy

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
rynek pracy zostaty opisane w Tomie nr I, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 4 ul. Modlirska, rejon Trasy AK przedstawia tab.11/4.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica Ocena

Lokalizacja nr 4 — ul. Modlinska, rejon trasy AK Praga Ptn. | Pozytywna(l)

Tab.11/4 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy;

7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i
interesoOw konsumentow

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i ocena wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i interesow konsumenta zostaty opisane w Tomie |, wspdlnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 4 ul. Modlirnska, rejon Trasy AK
przedstawia tab.12/4.

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

Lokalizacja nr 4 — ul. Modlinska, rejon trasy AK Praga Pin. | Neutralna(0)

Tab. 12/4 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentéw;

8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko

8.1  Opis stanu istniejacego srodowiska

1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie znajduje sie okoto 10 drzew réznych gatunkéw lisciastych. Wiekszosé
drzew znajduje sie w potnocnym krarncu dziatki. Roslinnosé tworzy zbiorowiska ruderalne, na
zaniedbanych nawierzchniach utwardzonych i torze widoczna jest sukcesja roslinnosci.

Pojawity sie samosiejki drzew.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 30% terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduje sie zniszczony, nieuzywany tor testowy dla samochodéw produkowanych w fabryce
FSO. Tor posiada zréznicowang nawierzchnie utwardzong. Sa to m.in.: ptyty betonowe,
kostka, asfalt.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne
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W analizowanej lokalizacji nie wystepujg wody powierzchniowe ani  obiekty
hydrogeologiczne. W bliskiej odlegtosci (250 m) w kierunku zachodnim znajduje sie koryto
rzeki Wisty. Lokalizacja znajduje sie tuz za watami przeciwpowodziowymi Wisty po stronie
odpowietrznej.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny analizowanej lokalizacji ma hatas drogowy,
ktérego zrodto stanowi uktad ulic: Jagiellonskiej, trasy Torunskiej z mostem Grota-
Roweckiego oraz Modlinskiej. Wartosci LDWN wynosza 60-70 dB a w skrajni drogi
przekraczaja 75 dB. Drugim istotnym czynnikiem jest hatas pochodzacy od linii tramwajowej
biegajacej wzdtuz wschodniej granicy lokalizacji ulica Jagiellorniskg. Wskaznik LDWN
w otoczeniu linii tramwajowej siega 60-65 dB.

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

Legenda: Zrodto hatasu: drogi Zrédto hatasu: tramwaje
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Tab.13/4 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej lokalizacji WOH nr 4.
Zrodio: internetowy portal Mapy Akustycznej m.st. Warszawy http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl

8.2  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej

Wedtug Studium Uwarunkowan i KierunkOw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy teren lokalizacji znajduje sie w obrebie tarasu nadzalewowego Wisty, na obszarze
szczegOlnej ochrony gtéwnego zbiornika wod podziemnych. Jest to teren zdegradowany,
potozony w obszarach przemystowych, przeznaczony do przeksztatcen przestrzenno -
funkcjonalnych.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla lokalizacje, jako teren z roslinnoscia o charakterze
spontanicznych zbiorowisk ruderalnych nielesnych, o krajobrazie roslinnym ruderalnym na
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terenach przemystowych, poza Systemem Przyrodniccym Warszawy. Pod wzgledem
funkcjonowania biologicznego jest to teren silnie zaburzony funkcjonalnie, o niewielkiej
produkcji biomasy (pod wptywem zabiegéw pielegnacyjnych). Jest to obszar ograniczajacy
przewietrzanie. 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. 2-3 m (p.p.t), co wskazuje na wystepowanie niekorzystnych warunkow
budowlanych. Lokalizacja znajduje sie na terenie zagrozonym zanieczyszczeniem wod
gruntowych. Teren lezy w rejonie 0 najwyzszej koncentracji zanieczyszczen powietrza
metalami ciezkimi. Lokalizacja jest terenem wystepowania ponadnormatywnego poziomu
dzwieku wzdtuz ciggdw komunikacyjnych (ul. Jagielloriska, ul. Torurnska). Rozpatrywana
lokalizacja lezy w sasiedztwie terenu tworzacego system wymiany i regeneracji powietrza o
nazwie korytarz Wisty.

Opracowanie wskazuje na wystepowanie fragmentoéw bogatych zbiorowisk lesnych na
siedlisku tegu topolowo-wierzbowego i wigzowo-jesionowego w miedzywalu oraz na tarasie
zalewowym Wisty (m.in. wzdtuz prawego brzegu Wisty od Ogrodu Zoologicznego do Kepy
Tarchominskiej). Jest to bezposrednie sasiedztwo lokalizacji.

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

8.3  Potozenie potencjalnej lokalizacji WOH wobec rozmieszczenia obszarow
chronionych.

Na terenie lokalizacji nie wystepujg obszary chronione ani pomniki przyrody. Lokalizacja od
strony zachodniej sasiaduje z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu oraz
obszarem Natura 2000 - Dolina Srodkowej Wisty.

Wedtug standardowego formularza danych obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty
(PLB 140004) jest obszarem rzeki roztopowej, o zachowanym naturalnym charakterze.
Obszar zajmujg wyspy pokryte zaroslami wierzbowymi i topolowymi. Na brzegach rzeki
| tarasie zalewowym znajduja sie zarosla wikliny, tgki, pastwiska oraz fragmenty dawnych
laséw tegowych. Wystepujg tu co najmniej 22 gatunki ptakéw z Zatacznika | Dyrektywy
Ptasiej, 9 gatunkow z Polskiej Czerwonej Ksiegi (PCK). Jest to bardzo wazny obszar dla
ptakow zimujacych i migrujacych oraz stanowi on ostoje dla ptakéw wodno-btotnych.
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu sktada sie z kompleksow lesnych tworzacych
otuline dla terendbw objetych wyzszymi formami ochrony. Zadaniem tego obszaru jest
zapewnienie rownowagi ekologicznej i odpowiednich warunkoéw klimatyczno-zdrowotnych
dla mieszkaricéw aglomeracji Warszawskiej?.

%sr6dto: dr Ewa Gacka-Grzesikiewicz »Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu”

http://zielona.um.warszawa.pl
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8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktorej wskazano mocne i
stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia (tab.14/4).

Mocne strony Stabe strony
¢ Na analizowanym terenie znajduje | ¢ Sasiedztwo z Obszarem Chronionego
sie niewielka ilos¢ drzew. Krajobrazu oraz obszarem Natura
e Klimat akustyczny na terenie 2000.
lokalizacji i w jej bezposrednim |e Bezposrednie  sagsiedztwo  watéw
sgsiedztwie raczej wyklucza przeciwpowodziowych.
zabudowe mieszkaniowa. e Teren lezy w rejonie 0 najwyzszej

koncentracji zanieczyszczer powietrza
metalami ciezkimi.

Szanse Zagrozenia
e Zahamowanie procesu degradacji | ¢ Lokalizacja znajduje sie na obszarze
terenu poprzemystowego. potencjalnego zagrozenia powodzia.

e Ryzyko zanieczyszczenia wod
podziemnych i gruntowych.

e Prawdopodobienstwo istnienia
zanieczyszczenia gleby substancjami
ropopochodnymi.

Tab. 14/4 Analiza SWOT uwarunkowan srodowiskowych lokalizacji WOH nr.4

Analizowana lokalizacja znajduje sie w  bezposrednim  sasiedztwie  watdéw
przeciwpowodziowych na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig. Obecny stan
zabezpieczenia przeciwpowodziowego mieszkancow, z uwagi na zbyt niskg wysokos¢ watow,
zty stan techniczny, umozliwiajacy filtracje wody przez korpus i podtoze, nie jest w petni
zadowalajacy®. Ponadto zgodnie z ustawa Prawo Wodne*, w celu zapewnienia szczelnosci i
stabilnosci watow przeciwpowodziowych zabrania sie m.in. wykonywania obiektow
budowlanych, kopania studni, dotéw oraz rowdw w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy
watu po stronie odpowietrznej. W zwigzku z powyzszym, sposéb zabudowy dziatki moze by¢
ograniczony. Zabudowywanie terenéw tuz za watami musi by¢é prowadzone w sposob
racjonalny.

Inwestycja moze mieé negatywny wptyw na obszary chronione (obszar Natura 2000 Dolina
Srodkowej Wisty oraz Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu), znajdujace sie w
odlegtosci ok. 20m i 30m. Zwiekszenie presji na te obszary moze wptyna¢ niekorzystnie na
bytujace tu gatunki zwierzat.

Teren bedzie wymagat wyréwnania i zlikwidowania skarp otaczajacych tor. Ze wzgledu na
dawny sposéb uzytkowania terenu istnieje prawdopodobienstwo zanieczyszczenia gleby
substancjami ropopochodnymi. Roslinnosé¢ na terenie lokalizacji nie przedstawia wysokiej
wartosci przyrodniczej. Z uwagi na istniejacy klimat akustyczny budowa i pozniejsze
funkcjonowanie WOH nie przyczyni sie do jego znacznego pogorszenia na terenie lokalizacji
oraz w jej bezposrednim otoczeniu.

3 Prognoza oddziafywania na srodowisko Programu Ochrony Srodowiska m.st. Warszawy na lata 2009-2012 z uwzglednieniem perspektywy
do 2016 .
4 Art. 88n ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo Wodne z dnia 18 lipca 2001 r. (Dz.U.2012.145 ze zm.)
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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 negatywnie ze
wzgledu na znaczny prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

9. Podsumowanie

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 4 ul. Modlirska rejon trasy AK jest neutralna.

W swietle uwarunkowarn funkcjonalno-przestrzennych jako niekorzystne ocenia sie
potencjalne ograniczenia techniczne o skutkach ekonomicznych w realizacji kondygnaciji
podziemnych, spowodowane bliskoscia koryta rzeki oraz mozaika glebowa pradoliny
rzecznej. Fakt ten moze spowodowac zlokalizowanie catego programu parkingowego w
poziomie terenu. W strefie miejskiej tego typu rozwigzanie polegajace na eksponowaniu
widokowym parkingu nie jest pozadane.

Ukfad drogowy oceniono jako dobrze rozwiniety, w najblizszym sasiedztwie przebiega ul.
Jagiellonska klasy GP, ul. St. Starzynskiego klasy GP, Trasa Torurnska/AK klasy GP oraz dwa
mosty: gen. Grota Roweckiego, Gdarski. Réwniez obecng oferte komunikacji zbiorowej
ocenia sie pozytywnie w kontekscie obstugi potencjalnego obiektu WOH. Jako zagrozenie w
dostepnosci komunikacyjnej wskazuje sie znaczne zattoczenie przylegtego uktadu drogowego
(w szczegdlnosci w godzinach popotudniowych).

Lokalizacja znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie obszaru Natura 2000 i obszaru
chronionego krajobrazu. W przypadku budowy WOH presja na te obszary moze sie
powiekszy¢ i wptyngé niekorzystnie na zamieszkujace je ptaki i inne zwierzeta, co wptywa
niekorzystnie na ocene srodowiskowa.
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