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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/I1/2/1/53/13 zawarta w dn. 19 lipiec
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 8 — ul. Ostrobramska
rejon Radwaru.

Zatozenia przyjete do przeprowadzonych prognoz wraz z wykonanymi prognozami i oceng
wptywu potencjalnego obiektu na istniejaca 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. 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 8 ul. Ostrobramska, rejon Radwaru na obcigzenie uktadu
komunikacyjnego, istniejaca siec handlowg, rynek pracy, zaspokojenie potrzeb i interesow
konsumentdw oraz srodowisko przedstawiono w tab. 1/8.

Kryterium oceny

| Ocena

Uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne

Analiza funkcjonalno przestrzenna

neutralna

Uktad komunikacyjny

- transport zbiorowy

neutralna

- transport indywidualny

negatywna

- dostepnos¢ komunikacyjna w swietle
istniejacej i planowanej infrastruktury
drogowej

neutralna

Istniejaca sie¢ handlowa

Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle
istniejacej sieci handlowej

pozytywna

Rynek pracy

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
rynek pracy

pozytywna

Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumenta

pozytywna

Srodowisko

Ocena wptywu potencjalnego WOH na
srodowisko

negatywna

Tab. 1/8 Zestawienie wynikow poszczegdlnych analiz

AZCOM
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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.

Wyniki oceny kompleksowej z wykorzystanie analizy wielokryterialnej przedstawiono w tab.

2/8.
Wartosci
. Normalizacja wagi Wyniki kryteriow
Wagi S .
(strefa miejska) oceny analizy
wielokryterialnej
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220 0 0,000
b b ‘ ‘ obszar srodmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja
oS P e ! obszar miejski 5 0,122 0 0,000
piesza
obszar przedmies¢
obszar srodmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski 6 0,146 -1 -0,146
obszar przedmies¢
PostepnOSC komumkacyjna w $wietle istniejacej i planowanej 5 0,122 0 0,000
infrastruktury drogowej
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049 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
a 1000 - [ s ]

Tab. 2/8 Wynik analizy wielokryterialnej

Ocena mozliwosci budowy obiektu handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacji nr 8 w

Swietle przeprowadzonych analiz oraz prognoz jest neutralna.

Lokalizacja Nr 8 jest zostata oceniona neutralnie.

AZCOM
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3. Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

3.1. Obszar analiz:

Teren pod nowa inwestycje — Rejon Radwaru.

Analizowany obszar obejmuje teren potozony miedzy ulicami: ul. Ostrobramska, ul. Generata
Emila Fieldorfa, ul.Jana Nowaka-Jeziorarskiego,

3.2 Gtowne ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP)

3.2.1. Dla przedmiotowego terenu nie zostat uchwalony jeszcze MPZP.

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

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

- PU.12 - tereny produkcyjno-uzytkowe o kategorii wysokosci zabudowy 12m,

- NF - tereny nieuzytkowane i niefunkcjonujace.

b) W Strukturze funkcjonalno przestrzennej — kierunki zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacego 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-przestrzenneyj:
Gtoéwne ulice graniczace z terenem (ul.Ostrobramska, ul. Generata Emila Fieldorfa,
ul.Jana Nowaka-Jezioranskiego) zdefiniowane sg w SUIKZP jako powigzania gtownych
przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym.
W zasiegu izochrony 800m (10min —dojscie piesze) sa lokalizacje 2 centra lokalne;
u zbiegu ul. Gen. Bora- Komorowskiego/ul.gen. Fieldorfa ,,Nila” oraz u zbiegu ul.
Perkuna/ul. Ostrobramskiej ( rejon CH Promenada).
W zasiegu izochrony 1200m (15min —dojscie piesze) jest zlokalizowane centrum
dzielnicy (Rondo Wiatraczna) oraz centrum lokalne przy zbiegu ul. Zamienieckiej i
ul.Grochowskiej

o Wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,5;

. Kategoria wysokosci zabudowy - 20m

) Dziedzictwo kulturowe — teren nie lezy na obszarach o wartosciach historyczno-
kulturowych.

. Srodowisko przyrodnicze - jest to obszar potencjalnego zagrozenia powodzig w

przypadku przelania sie wod Wisty przez korone watéw powodziowych lub jego
zniszczenia. Jest to takie obszar szczegolnej ochrony gtownego zbiornika woéd
podziemnych.

. Powiazania przyrodnicze - Na potudnie od omawianego terenu przebiega pas zieleni
(wzdtuz cieku wodnego i jeziorek Goctawsiego i Balaton) taczacy duze kompleksy
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zielone przy trasie Olszynki Grochowskiej oraz rozlegte tereny dziatkowe za Aleja
Stanow Zjednoczonych.

o Uktad komunikacyjny obszaru tworzg ulice:
ul. Ostrobramska (GP/I), ul. Generata E. Fieldorfa ,Nila” (Z/I), ul.Jana Nowaka-
Jezioranskiego (Aninska) (Z/1), ul. Poligonowa (Z/1).

. Inne ustalenia Studium
Obszar zakwalifikowany zostat jako teren do rekultywacji oraz jako obszar lokalizacji
niebezpiecznych zaktadow przemystowych.
odlegtosci ok. 300m — na ul. Poligonowej planowana jest lokalizacja stacji metra (111
nitka).

SUIKZP ustala nastepujace zagospodarowanie wokot terenu bedacego przedmiotem
analizy:

— od strony pétnocnej —tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
M1.20,

— od wschodniej - tereny ustug handlu wielkopowierzchniowego — UH.20,

— od strony potudniowej - tereny o0 przewadze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej M1.30,

— od zachodu -tereny ustug U.20 oraz tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej M1.20.

3.3 Stan istniejacy - zagospodarowania omawianego terenu

Dziatka od strony ulicy Ostrobramskiej jest w znacznej czesci zabudowana (obiekty Radwaru).
Obecnie znajduja sie tu obiekty garazowe (lokatorskie), obiekty ustugowo-biurowe
jednokondygnacyjne (szkota jazdy), niskie budynki do 3 kondygnacji. Teren jest zadrzewiony
szpalerami drzew w linii ul. Ostrobramskiej i wzdtuz wewnetrznej komunikacji.

Czes¢ potudniowo-wschodnig terenu w rejonie ulic Fieldorfa/Perkuna zajmuje potowa
zrealizowanego i funkcjonujacego obiektu handlowego wielkopowierzchniowego — CH
»,GOCLAW” z Tesco. Potudniowy kraniec terenu lokalizacji jest wolny od zabudowy.

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

Sasiednie tereny to obszary zabudowy intensywnej wielorodzinnej (w kierunku
potudniowym) i wielorodzinnej intensywno-ekstensywnej (w kierunku pétnocnym). Na
zachdd od przedmiotowej lokalizacji znajduje sie duzy kwartat ogrodkow dziatkowych. Na
wschod sa mniejsze ogrodki dziatkowe, za ktdérymi znajduje sie Centrum Handlowe
Promenada.

3.5 Sasiedztwo — istniejace obiekty handlowe
W odlegtosci 0k.800m sa zlokalizowane obiekty handlowe CH Promenada i Media Markt .
Nieco dalej (ok. 1700m) Leroy Merlin oraz CH King Cross.

W granicach izochrony 400m (dojscie dla pieszych w czasie 5 min.) zlokalizowane sa
nastepujace sklepy przedstawione w tab. 3/8.
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LP. | PKT. BRANZA Tvp Wielkosé
asortymentu
1|1 spozywcze 1 S
2 | 2 spozywcze 1 S
313 spozywcze 1 M
4 4 techniczne,budowlane,wystrdj wnetrz 7 M
5 5 zoologiczne, wedkarskie 10 M
6 6 techniczne,budowlane,wystrdj wnetrz 7 S
707 techniczne,budowlane,wystréj wnetrz 7 S
8 | 8 sportowe 6 S
9 9 spozywcze 1 M
10 | 10 multimedia,prasa,ksiazki, prezenty 3 S
11 | 11 inne 11 M
12 | 12 spozywcze 1 M
13 | 13 kwiaciarnie 9 M
14 | 14 multimedia,prasa,ksiagzki, prezenty 3 M
15 | 15 multimedia,prasa,ksiazki, prezenty 3 M
16 | 16 spozywcze 1 M
17 | 17 spozywcze 1 S
18 | 18 spozywcze 1 S
19 | 19 galerie 8 D
20 | 20 odziezowe 2 M
21 | 21 | A | multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 3 M
22 B | odziezowe 2 M
23 | 22 | A | kwiaciarnie 9 M
24 B | odziezowe 2 M
25 C | zdrowie i uroda 4 M
26 D | spozywcze 1 M
27 | 23 spozywcze 1 M
28 | 24 spozywcze 1 M
29 | 25 | A | spozywcze 1 M
30 B | zdrowie i uroda 4 M
31 | 26 | A | spozywcze 1 M
32 B | spozywcze 1 M
33 C | spozywcze 1 M
34 | 27 spozywcze 1 D
35 | 28 odziezowe 2 D
36 | 29 | A | kwiaciarnie 9 M
37 B | multimedia,prasa,ksiazki, prezenty 3 M
38 | 30 spozywcze 1 D
39 | 31 | A | zdrowie i uroda 4 M
40 B | zoologiczne, wedkarskie 10 M
41 C | techniczne,budowlane,wystrdj wnetrz 7 M
42 | 32 spozywcze 1 M
43 | 33 multimedia,prasa,ksiagzki, prezenty 3 M
44 | 34 techniczne,budowlane,wystréj wnetrz 7 M
45 | 35 | A | kwiaciarnie 9 M
46 B | sportowe 6 M
47 C | zdrowie i uroda 4 M
48 | 36 techniczne,budowlane,wystrdj wnetrz 7 D

Tab. 3/8 Inwentaryzacja obiektdw handlowych; Zrddfo: opracowanie wfasne

AZCOM
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Ogotem zlokalizowanych jest 48 sklepow, w ktorych udziat poszczegolnych branz i wielkos¢
ksztattuje sie nastepujaco przedstawiono tab.4/8 i 5/8.

BRANZE llosci liczbowe
1 | spozywcze 18
2 | odziezowe 4
3 | multimedia,prasa,ksigzki, prezenty 6
4 | zdrowie i uroda 4
5 | bizuteria, zegarki, asortyment luksusowy 0
6 |sportowe 2
7 | techniczne,budowlane,wystréj wnetrz 6
8 |galerie 1
9 | kwiaciarnie 4
10 | zoologiczne, wedkarskie 2
11 |inne 1
Ogotem zlokalizowanych jest: 48

Tab. 4/8 Udziaf poszczegdInych branz; Zzrodfo: opracowanie wfasne

WIELKOSC llosci liczbowe
M mate - do 50m2 35
S $rednie - 50-200m2 8
D duze - pow.200m2 5

Tab. 5/8 Struktura wielkosciowa inwentaryzowanych obiektdw handlowych; Zrédfo: opracowanie wfasne

3.6 Inne uwarunkowania

Ze wzgledu na potozenie terenu w obszarze przemystowym zaliczony on zostat do obszaréw
zdegradowanych i wskazany do przeksztatcen przestrzenno-funkcjonalnych.

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.

Skala ocen:

- pozytywna (+1)

- neutralna (0)

- negatywna (-1)

3.7.1. Mocne strony lokalizacji:

a — lokalizacja nie stwarza uciazliwosci dla terenéw zamieszkatych,

b — bliskos¢ duzego zespotu mieszkaniowego Goctaw-Lotnisko oraz Grochowa, a takze Saskiej
Kepy, w obrebie ktorych nie wystepuja wielkogabarytowe obiekty handlowe,

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

d — lokalizacja w bezposrednim sasiedztwie gtownej arterii wyjazdowej z Warszawy w
kierunku wschodnim (ul. Ostrobramska) umozliwia rozszerzenie lokalnego zasiegu
oddziatywania WOH.

Ocena ogoblna — pozytywna (+1)

A:COM Strona | 10



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

3.7.2. Stabe strony lokalizacji:
a — w odlegtosci ok. 800m (izochrona 10 min. dojscia dla pieszych) istnieja juz WOH-y: CH.
Promenada oraz i Media Markt, ktorych lokalizacja pokrywa sie z obszarem wskazanym w
SUIKZP jako lokalne centrum (konkurencyjnos¢ znanej od lat Galerii Handlowe)),
b — lokalizacja w sasiedztwie funkcjonujacych zaktadow przemystowych o duzym zasiegu
strefy ochronnej ( mozliwosé potencjalnego skazenia terendw sasiadujgcych), obejmujacej
omawiany teren lokalizacji,
¢ — na przedmiotowej dziatce istnieje juz obiekt handlowy typu WOH (Tesco)

Ocena ogolna — negatywna (-1)

3.7.3. Szanse zmian w otoczeniu korzystne dla lokalizacji:

a — w zasiegu izochron 800m — 1200m, za obiektem CH Promenada, przystgpiono do
realizacji nowego kompleksu mieszkaniowego (Pirelli Pekao Real Estate) z docelowg iloscig
2000 nowych lokali mieszkaniowych, co wptynie na zwiekszenie potencjalnej liczby klientow,
b — realizacja planowanej trasy ,,Olszynka Grochowska” moze zwiekszy¢ zasieg WOH.

Ocena ogdlna — neutralna (0)

3.7.4. Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu:

a — realizacja w poblizu duzego kompleksu mieszkaniowego przy ewentualnym
jednoczesnym wstrzymaniu realizacji inwestycji drogowych w tym rejonie moze ograniczy¢
do lokalnego zasieg oddziatywania WOH.

Ocena ogdlna — neutralna (0)
3.8 Wnioski

Ocena lokalizacji w aspekcie mocnych i stabych jej stron oraz potencjalnych zagrozen i
mozliwosci jest neutralna (0) (réwnowaga pozytywnych ocen w powyzszej analizie SWOT).

Na terenie istnieje juz obiekt WHO (maty) — Goctaw Tesco. Rozbudowa lub uzupetnienie
programu handlowego poprzez realizacje kolejnego obiektu moze obejmowac tereny
sgsiadujagce z nim od strony ul. Ostrobramskiej/Filomatéw po rozbidrce istniejacych
budynkébw od ulicy Ostrobramskiej. Ze wzgledu na niewielkg odlegtos¢ z
niedoinwestowanych w tym zakresie osiedli mieszkaniowych Saska Kepa i Goctaw-Lotnisko
dopuszcza sie dla tego obszaru rozbudowe WHO do (max) $redniej wielkosci Centrum
Handlowego.
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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 wschodniej
ulica Filomatoéw od strony potnocnej ul. Ostrobramska, od strony zachodniej terenami
zaktadu Radwar oraz od strony potudniowej terenami zaktadu Bumar oraz Galerig Tesco.
Wyniki inwentaryzacji przedstawiono tab. 6/8.

klasa

nazwa ulicy ulicy

przekroj ulicy liczba paséw ruchu

2 pasy ruchu dla obu kierunkéw pétnocnym (od
Ostrobramska GP dwujezdniowa skrzyzowaniu z ul. Filomatéw 3 pasy ruchuw kierunku
wschodnim) + pasy kierunkowe na skrzyzowaniach

Filomatow L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu

Perkuna L jednojezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu + pasy
kierunkowe na skrzyzowaniach

Gen. Fieldorfa Z dwujezdniowa 2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu + pasy
kierunkowe na skrzyzowaniach

2 pasy ruchu po jednym w kazdym kierunku ruchu zjazdu

L jednojezdniowa/dwujezdniowa | na istniejace centrum handlowe (rondo) dwujezdniowa po

dwa pasy ruchu w kazdym kierunku

Tab. 6/8 Inwentaryzacja istniejgce infrastruktury drogowej; Zrodfo: opracowanie wfasne

Jana Nowaka
Jezioranskiego

Skrzyzowania istotne dla obstugi potencjalnego obiektu WOH:
Skrzyzowanie ul. Ostrobramska — ul. Gen Fieldorfa,
Skrzyzowanie ul. Ostrobramska — ul. Filomatow,
Skrzyzowanie ul. Perkuna — ul. Fieldorfa,

Skrzyzowanie ul. Jana Nowaka Jeziorariskiego — ul. Fieldorfa.

Analizowana lokalizacja zostata przyporzadkowana do rejonu miejskiego w otoczeniu osiedli
mieszkaniowych. Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w opracowaniu TOM | przyjety
podziat zadan przewozowych w kontekscie klientébw potencjalnego WOH ksztattuje sie
nastepujaco:

- ruch pieszy i rowerowy — 20%,

- komunikacja zbiorowa — 35%,

- samochody osobowe — 45%.

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 tgcznie 25 potaczen autobusowych z
rejonami centralnymi oraz 55 potaczen autobusowych z rejonéw zewnetrznych miasta. W
tab. 7/8 przedstawiono oszacowane parametry przewozowe komunikacji zbiorowej.

. Istniejgcy potencjat Prognozowany Procent wykorzystania istniejgcego
Rodzaj transportu przewozowy (pas./h) potencjat WOH (pas./h) potencjatu przewozowego
Komunikacja zbiorowa 3500 1230 35%

Tab. 7/8 Zapotrzebowanie na transport zbiorowy; Zrédfo: 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.8/8 przedstawiono
wielkosci zaludnienia i zatrudnienia w analizowanych izochronach dojscia pieszego.

N izochrona [5 min] izochrona [10 min] izochrona [15 min] izochrona [25 min]
r
lokalizaciji
zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych | zamieszkatych | zatrudnionych
8 13440 4629 53729 16025 107813 34148 175509 66678

Tab. 8/8 Liczba oséb zamieszkafych i pracujgcych w obrebie izochron pieszych; Zrodfo: opracowanie wfasne

Pod wzgledem liczby osdb zamieszkatych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 8 zostata sklasyfikowana na miejscu 2 sposrod 26 badanych lokalizacji.
Pod wzgledem liczby oséb zatrudnionych w maksymalnej izochronie dojscia tj. 25 min
lokalizacja numer 8 zostata sklasyfikowana na miejscu 7 sposrdd 26 badanych lokalizacji.

4.4 Ruch generowany przez potencjalny obiekt

Analiza przestrzenna zwigzana z wielkoscig dziatki oraz pobliskimi zabudowaniami wykazata,
iz mozliwa jest budowa obiektu z przedziatu sredniego, okreslonego w ogolnych zatozeniach
przedstawionych w opracowaniu TOM | — Ogdlne zatozenia.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami generacja ruchu dla tego typu obiektu w godzinie szczytu
przedstawiono w tab. 9/8.

Godzina szczytu popotudniowego

Generacja ruchu potencjalnego WOH - -
Ruch wjazdowy Ruch wyjazdowy

Wariant sredni - obiekty z przedziatu 10000 - 30000 m? 550 500

Tab. 9/8 Ruch generowany przez potencjalny WOH; Zrodfo: opracowanie wfasne

4.5 Program parkingowy

Wg zatozen polityki parkingowej miasta obszar przeznaczony pod potencjalna inwestycje
WOH zlokalizowany jest w strefie 1l — strefa miejska. Zgodnie z zatozeniami SUIKZP wielkosci
wskaznikow dla strefy Il przedstawiono w tab. 10/8.

dla biur i urzedow dla handlu i ustug dla mieszkancow
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 metrow kwadr. pow. mieszkania

Tab. 10/8 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.
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1100 miejsc parkingowych — liczba miejsc parkingowych uzalezniona jest 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.

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).

Jako wariant inwestycyjny przedstawiono uzupetniony wariant bezinwestycyjny o realizacje
WOH w zakresie srednim, czyli generujagcym ruch wjazdowy na poziomie 550 pojazdéw 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 polega na zestawieniu prac przewozowych w postaci pojazdogodzin na czesci
uktadu drogowego zlokalizowanego najblizej badanej lokalizacji. Poréwnane zostaty wariant
bezinwestycyjny z wariantem inwestycyjnym (zaktadajagcym realizacje WOH). Ponadto po
przeanalizowaniu wszystkich 26 badanych lokalizacji wyznaczono procentowg wartosé
srednig zmiany prac przewozowych, ktora stanowi wyznacznik oceny wptywu WOH na uktad
drogowy:

- przyrost procentowy ponizej sredniej oznacza ocene pozytywna,

- przyrost procentowy réwna przyjetej sredniej oznacza ocene neutralna,

- przyrost procentowy powyzej sredniej 0znacza ocene negatywna.

Wyniki prognozowanych zmian prac przewozowych przedstawia tab.11/8.

Praca przewozowa rok 2020 (poj.h) Przyrost pracy | Przyrost pracy przewozowej
Wariant Wariant przewozowej srednia dla 26 lokalizacji
bezinwestycyjny inwestycyjny [%] [%]
Lok nr 8 1796,837 1918,931 % 6%

Tab.11/8 Prognozowany przyrost pracy przewozowej w sieci ulicznej wywotany przez realizacje obiektu WOH
na terenie lokalizacji nr 8.

4.7 Dostepnosé¢ komunikacyjna

Na uktad drogowy przylegty do analizowanej lokalizacji sktadaja sie: ulica Ostrobramska klasy
GP, ulica gen. Fieldorfa ,Nila” klasy Z oraz ulice Filomatow, Perkuna i Jana Nowaka
Jezioranskiego klasy L. Bliska lokalizacja drog wyzszej klasy wptywa korzystnie na dostepnos¢
komunikacyjng wskazanej lokalizacji. Ulice o znaczeniu lokalnym dajg mozliwosé
rozproszenie ruchu generowanego przez potencjalny WOH, natomiast uktad tych ulic w
badanym obszarze jest srednio rozwiniety oraz ulice te tacza sie z ta sama ulicg — ul.
Fieldorfa. Wskazana lokalizacja bezposrednio przylega do ul. Ostrobramskiej i bezposrednie
podtaczenie inwestycji do ulicy tak wysokiej klasy moze spowodowac znaczne utrudnienia w
ruchu. Ponadto niekorzystny wptyw na dostepnos¢ komunikacyjng ma duze zattoczenie
badanego uktadu drogowego, szczegdlnie w godzinach popotudniowych. Na poprawe
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warunkéw ruchu moze wptyngé¢ dokorczenie budowy Potudniowej Obwodnicy Warszawy
oraz budowa Wschodniej Obwodnicy Warszawy. Biorac pod uwage istniejacg i planowana
infrastrukture drogowa ocena dostepnosci komunikacyjnej jest neutralna.

4.8 Podsumowanie

Podsumowujaca oceny transportowe analize SWOT przedstawiono w tab.12/8.

Lokalizacja nr 8 - Rejon Portu Praskiego

Mocne strony lokalizacji Stabe strony lokalizacji

- Znaczaca role w obstudze - duze zattoczenie uktadu drogowego
komunikacyjnej potencjalnego

obiektu WOH moze petnic ul. - gtéwny srodek komunikacji zbiorowej
Ostrobramska, ktora jest ulica klasy stanowi autobus - brak tramwajow i
GpP metra stanowiacych alternatywe dla

kom. autobusowej

- stabo rozwiniety uktad drég o
znaczeniu lokalnym, mogacy stuzy¢
rozproszeniu ruchu generowanego
przez obiekt

Szanse korzystnych zmian Zagrozenia

- dokoriczenie Potudniowej - dalszy wzrost ruchu przy braku
Obwodnicy Warszawy oraz budowa inwestycji drogowych (ew. brak budowy
Wschodniej Obwodnicy Warszawy obwodnic) wptynie negatywnie na

wptynie korzystnie na warunki ruchu dostepnos¢ komunikacyjng lokalizacji
na przylegtym uktadzie drogowym

Tab.12/8 Analiza SWOT terenu lokalizacji nr 8 w zakresie transportowym.

Podsumowujac:

1)

3)

Istotng kwestie stanowi podtaczenie potencjalnej inwestycji do uktadu drogowego.
Wieksza liczba podtaczern powoduje rozproszenie ruchu, co zmniejsza niekorzystny
wptyw dodatkowego potencjatu ruchotwdrczego na przylegty uktad drogowy.
Podtaczenie inwestycji bezposrednio do drog wyzszej klasy (GP i G) moze w znaczacy
sposOb pogorszy¢ warunki ruchu na tych drogach. Liczba oraz spos6b podtgczenia
potencjalnego WOH wymaga odrebnych analiz transportowych, przeprowadzonych na
wyzszym poziomie szczegotowosci.

Szacowane zapotrzebowanie na transport zbiorowy przekracza 30% mozliwosci
przewozowych i wynosi 35%, co zgodnie z zatozeniami kwalifikuje do oceny neutralnej
(w skali trzystopniowej: pozytywna, neutralna, negatywna). Brak alternatywy dla
potaczen autobusowych w postaci 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 7% i przekracza wartosé sredniej
zmiany dla wszystkich 26 lokalizacji o 1%, co zgodnie z przyjetymi zatozeniami
determinuje ocene wptywu WOH na ukfad drogowy jako negatywna.
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4) W bezposrednim sasiedztwie badanej lokalizacji przebiega ul. Ostrobramska klasy GP, co
wptywa korzystnie na dostepnos¢ komunikacyjng, jednakze stabo rozwiniety uktad drég
uzupetniajgcych, mogacych stuzy¢ rozproszeniu ruchu generowanego przez potencjalny
WOH oraz duze zattoczenie uktadu drogowego w stanie istniejgcym powoduja, iz ocena
dostepnosci komunikacyjnej jest neutralna. Jako element stuzgcy poprawie warunkéw
ruchu na badanym ukfadzie i tym samym poprawe dostepnosci komunikacyjnej
przedmiotowej lokalizacji wskazuje sie dokoriczenie Potudniowej Obwodnicy Warszawy

oraz budowe Wschodniej Obwodnicy Warszawy.

5. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na istniejgca siec

handlowa

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
istniejaca sie¢ handlowg zostaty opisane w Tomie nr |, wspolnym dla wszystkich badanych
lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 8 ul. Ostrobramska, rejon Radwaru przedstawia tab.13/8.

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

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru

Praga Ptd.

Pozytywna (1)

Tab. 13/8 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 I, wspdlnym dla wszystkich badanych lokalizacji.
Ocene dla lokalizacji nr 8 ul. Ostrobramska, rejon Radwaru przedstawia tab.14/8.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru

Praga Ptd.

Pozytywna (1)

Tab. 14/8 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na rynek pracy; Zrédfo: opracowanie wfasne

7. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i

interesow konsumentow

Zatozenia wraz z wykonang prognoza i oceng wptywu budowy potencjalnego obiektu na
zaspokojenia potrzeb i interesow konsumenta zostaty opisane w Tomie nr |, wspdlnym dla
wszystkich badanych lokalizacji. Ocene dla lokalizacji nr 8 ul. Ostrobramska, rejon Radwaru

przedstawia tab.15/8.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumenta

Dzielnica

Ocena

Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru

Praga Ptd.

Pozytywna (1)

Tab. 15/8 Ocena wpfywu potencjalnego obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentéw; Zrodfo: opracowanie

wfasne
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8. Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na srodowisko
8.1  Opis stanu istniejgcego srodowiska

Na terenie analizowanej lokalizacji obecnie znajduja sie zaktady Bumar Elektronika S.A.
Bezposredni dostep na czes¢ analizowanego terenu nie byt mozliwy. Ponizsze informacje
zostaty uzupetnione w oparciu o istniejgce mapy satelitarne.

1) Roslinnos¢

Na omawianym terenie w czesci potnocnej znajduje sie okoto 40 drzew iglastych tworzacych
nasadzone aleje wzdtuz budynkow oraz okoto 50 drzew lisciastych rozmieszczonych losowo
na terenie lokalizacji. W otoczeniu budynkéw znajduja sie zadbane trawniki.

2) Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ok. 30% terenu. Na rozpatrywanym terenie
znajduje sie obecnie kilka zabudowan, CH Goctaw, garaze oraz drogi dojazdowe i obstugowe
wykonane z asfaltu lub z ptyt betonowych.

3) Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne

Na terenie nowej lokalizacji znajduje sie ujecie wody na cele przemystowe o0 numerze
5240671. W sasiedztwie analizowanego terenu w odlegtosci ok. 0,2 km w kierunku
potudniowym znajduje sie Jeziorko Balaton i Kanat Goctawski.

4) Oddziatywanie akustyczne

Najwiekszy wptyw na istniejacy klimat akustyczny na analizowanym terenie ma hatas
drogowy. Najwieksze przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu wystepujg w rejonie
ulic: Ostrobramskiej i Generata Emila Fieldorfa. W bezposrednim otoczeniu drég wartosci
LDWN dochodzg do 70 - 75 dB. Centrum Handlowe Goctaw oraz oraz Bumar Elektronika S.A.
stanowig przemystowe zrodta hatasu, ktore nie powoduja przekroczen.

Ponizej przedstawiono fragmenty mapy akustycznej m.st. Warszawy przedstawiajace obecny
klimat akustyczny w rejonie potencjalnej lokalizacji WOH.
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Legenda: Zrodto hatasu: drogi Zrédto hatasu: przemyst
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powyzej 75 dB
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Budynki

Drogi

Granice dzielnic
Lokalizacja

Tab. 16/8 Charakterystyka klimatu akustycznego rejonu potencjalnej WOH w lok nr 8;
Zrédto: 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 na obszarze szczegdlnej ochrony zbiornika waéd
podziemnych. Lokalizacja jest okreslona, jako teren zdegradowany potozony w obszarach
przemystowych do przeksztatcen przestrzenno funkcjonalnych (z wyjatkiem potudniowego
krarnca bedacego pasmem zieleni). Analizowany obszar czesciowo znajduje sie w tarasie
nadzalewowym Wisty.

Opracowanie ekofizjograficzne okresla wystepujaca tu roslinnos¢ jako nowsze zielerce
miejskie oraz zbiorowiska segetalne i ruderalne towarzyszace ogrodom dziatkowym i sadom.
Wieksza czes¢ lokalizacji znajduje sie poza Systemem Przyrodniczym Warszawy. Pod
wzgledem funkcjonowania biologicznego jest to teren silnie zaburzony funkcjonalnie o
niewielkiej produkcji biomasy. Jest to obszar ograniczajacy przewietrzanie. Pod wzgledem
funkcjonowania hydrologicznego dominuje proces odptywu sztucznego. Pierwszy poziom
wod gruntowych wystepuje na gtebokosci ok. 2 do 4 m (p.p.t) z tendencjg wzrostu poziomu
w kierunku potudniowym. Teren posiada niekorzystne warunki budowlane ze wzgledu na
wystepowanie gruntoéw antropogenicznych oraz wysoki poziom wod gruntowych. Istnieje
zagrozenie zanieczyszczeniem wod podziemnych — jest to teren o wysokim stopniu
zagrozenia zanieczyszczeniem czwartorzedowego poziomu wodonosnego zbiornika
srodkowej Wisty. W bezposrednim sasiedztwie lokalizacji (a takze na czesci terenu) znajduja
sie obecnie zaktady Bumar Elektronika S.A zaliczane do zaktadow o zwiekszonym ryzyku
wystapienia awarii przemystowej. Powiatowa Komenda Strazy Pozarnej w Warszawie
okreslita dla tych zaktadéw w promieniu 100 m strefe potencjalnego zagrozenia awarig
przemystowg, w ktorej zaleca sie ograniczenie lokalizowania nowej zabudowy
mieszkaniowej, obiektow uzytecznosci publicznej oraz budynkow przeznaczonych na staty
pobyt ludzi.

Analizowany teren nie posiada Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, jest
on obecnie w opracowaniu.
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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 nie wystepuja obszary chronione
ani pomniki przyrody. Najblizej potozony obszar chroniony to Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu znajdujacy sie w odlegtosci ok. 1,22 km w kierunku wschodnim.

8.4  Ocena lokalizacji pod wzgledem wptywu na srodowisko.

Ocena lokalizacji zostata wykonana przy pomocy analizy SWOT, w ktérej wskazano mocne
i stabe strony inwestycji oraz szanse i zagrozenia.

Macne strony Stabe strony

e Brak  wystepowania  obszarOw | e Lokalizacja znajduje sie w strefie
chronionych na terenie lokalizacji potencjalnego  zagrozenia  awarig
oraz w bezposrednim sasiedztwie. przemystowa.

e Lokalizacja znajduje sie poza | ¢ Lokalizacja znajduje sie na obszarze
Systemem Przyrodniczym Warszawy. potencjalnego zagrozenia powodzia.

e Klimat akustyczny na terenie
lokalizacji i w jej bezposrednim
sgsiedztwie  wyklucza  zabudowe
mieszkaniowa.

Szanse Zagrozenia

o (Cze$¢ lokalizacji  jest obecnie | e Ryzyko Zanieczyszczenia wod
zabudowana pod funkcje ustugowe, podziemnych i ujecia wod
totez ewentualna rozbudowa nie podziemnych.
zmieni znaczaco oddziatywania na | e Strefa potencjalnego zagrozenia awarig
srodowisko na terenie lokalizacji. przemystowa.

e Zahamowanie procesu degradacji
terenu poprzemystowego.
Tab. 17/8 Analiza SWOT uwarunkowar srodowiskowych lokalizacji WOH nr.8;

Analizowana lokalizacja lezy w strefie potencjalnego zagrozenia awariag przemystowa,
w ktérej zaleca sie ograniczenie lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej, obiektéw
uzytecznosci publicznej oraz budynkéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

W czesci potudniowo wschodniej analizowanego obszaru znajduje sie Centrum Handlowe
Goctaw. W przypadku zagospodarowania pozostatego terenu jako WOH istnieje duze
prawdopodobienstwo koniecznosci usuniecia szpalerow drzew iglastych znajdujacych sie w
pétnocnej czesci lokalizacji oraz utraty powierzchni biologicznie czynnej. Wzmozony ruch
komunikacyjny w rejonie analizowanej lokalizacji powoduje obecnie przekroczenia
dopuszczalnych pozioméw hatasu. Analizowana nowa lokalizacja WOH znajduje sie poza
Systemem Przyrodniczym Warszawy. Jest to w czesci teren przemystowy, totez dalsze jego

! Opracowanie Ekofizjograficzne do Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st.
Warszawy, 2006 r.

A:COM Strona | 19



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

przeksztatcenia nieznacznie przyczynia sie do pogorszenia stanu srodowiska. Inwestycja nie
bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Teren znajduje sie na obszarze
szczegblnej ochrony zbiornika wod podziemnych, w zwigzku z czym wptyw inwestycji na
wody podziemne musi byé przeanalizowany na etapie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach przedsiewziecia.

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 negatywnie ze wzgledu na
usytuowanie w strefie potencjalnego zagrozenia awaria przemystowa oraz Sredni
prognozowany wptyw planowanej inwestycji na srodowisko.

9. Podsumowanie

Lokalizacja nr 8 ul. Ostrobramska, rejon zaktadu Radwar znajduje sie w strefie miejskiej na
terenie czesciowo zabudowanym oraz zadrzewionym. W poblizu znajdujg sie ogrody
pracownicze oraz akweny wodne, atrakcyjne dla mieszkarncow. W bliskim sgsiedztwie terenu
lokalizacji znajduja sie istniejace obiekty WOH — Tesco Goctaw oraz CH Promenada przy ul.
Ostrobramskiej.

Obecne warunki dostepnosci komunikacyjnej oceniono jako bez rezerw. Teren lokalizacji do
czasu rozbudowy uktadu drogowego (Wschodnia Obwodnica i Trasa Olszynki Grochowskiej),
ktéra odcigzytaby ul. Ostrobramska nie uzyska odpowiednich warunkéw obstugi drogowe;j
oraz transportem zbiorowym, z uwagi na intensywny ruch drogowy (blokujacy autobusy
miejskie) na gtownym ciggu drogowym, tj. ul. Ostrobramskiej. Ponadto pewnym problemem
zwigzanym z lokalizacjg jest istnienie strefy ochronnej zaktadu Radwar. Wptyw tej strefy
oceniono negatywnie. Cho¢ lokalizacja tworzy szanse rehabilitacji obszaru zdegradowanego
sumaryczna jej ocena na potrzeby budowy WOH jest neutralna.

A:COM Strona | 20



