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Tab. 29 Liczba bezrobotnych zarejestrowanych w Warszawie w kolejnych latach (zrodto: jw.)

Tab.30 Stopy bezrobocia w dzielnicach Warszawy w latach 2011 i 2012; Zrddto: Rocznik Statystyczny Warszawy
US, I kw.2013r.

Tab.31 Scenariusz podstawowy dla kraju Zrodto: Monitor Polski z 14.05.2012r.Prognoza parametrow
makroekonomicznych gospodarki. Lata 2016i 2017 na podstawie: Zaktualizowane warianty rozwoju
gospodarczego Polski, o ktérych mowa w Podrozdziale 7.4 Zatozenia do analizy finansowej — Wytycznych w
zakresie wybranych zagadnien zwigzanych z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych, w tym projektow
generujacych dochéd (MRR/H/14(2)01/2009), wersja z dn. 19 lipca 2011 r.

Tab.32 Rozwoj centréw handlowych (CH) w aglomeracji Warszawskiej a zatrudnienie w handlu w latach 2009 —
2012; Zrodto: opracowanie wiasne z uwzg. danych PRCH oraz dane o zatrudnieniu: Rocznik Statystyczny
Warszawy 2012-US, Warszawa

Tab.33 Ocena budowy potencjalnych WOH w swietle wptywu na rynek pracy

Tab. 34 Wyniki badar preferencji konsumentdw - oprac. wtasne z wykorzystaniem zrdédta: GfK Polonia, 2009r.
Tab.35 Wyniki badan ankietowych konsumentdw o preferencjach w wyborze miejsca zakupu zaleznie od towaru
Tab. 36 Tendencje w zachowania klientéw wyborze miejsca zakupow; Zrddto: oprac. wtasne z wykorzystaniem

badarn CBOS w 2011r
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Tab. 37 Gtowne powody dokonywania zakupow wg rodzaju sklepoéw Zrodto: oprac. Instytutu Badan nad
Gospodarka Rynkowa

Tab. 38 Proponowana kolejnosci wykorzystania lokalizacji z uwagi na oferte istniejacych powierzchni handlowych
w WOH w dzielnicach, z uwzglednieniem prognozowanych zmian demograficznych ludnosci ( 2020r.); Zrédto:
opracowanie wtasne na podstawie danych z rocznika Panorama Dzielnic Warszawy, 2012r. oraz IGiPZ PAN:
Struktura i rozmieszczenie miejsc zamieszkania, pracy i edukacji w Warszawie wg rejondw komunikacyjnych w
2010.

Tab.390cena lokalizacji potencjalnych WOH pod katem petniejszego zaspokojenia potrzeb i intereséw
konsumenta; Zrédto: opracowanie wiasne

Tab.40 Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie srodmiejskiej; zrodto: opracowanie
wtasne

Tab.41 Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie miejskiej; zrédto: opracowanie wtasne
Tab.42 Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie przedmies¢; zrédto: opracowanie
wtasne

Tab.43 Analiza wielokryterialna — przyktad obliczeniowy; zrédto: opracowanie wtasne

Tab. 44 Zestawienie wynikow ocen | etapu uzyskany z zastosowaniem 8 kryteriéw

Tab.45 Sumaryczna ocena mozliwosci budowy potencjalnego WOH w poszczegdlnych lokalizacjach

Tab. 46 Lokalizacje rekomendowane na podstawie wynikdw analizy wielokryterialnej

Tab. 47 Lokalizacje obojetne - neutralne (rekomendacja w Il kolejnosci)

Tab. 48 Lokalizacje ocenione negatywnie

Tab. 49 Zasada lokalizacji WOH réznej wielkosci w strefach obstugi komunikacyjnej; Zrédto: opracowanie wiasne

Spis rysunkow:

Rys 1.0 Sie¢ istniejacych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych w Warszawie;
Rys 2.0 Potencjalne lokalizacje nowych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych w Warszawie
Rys 3.0 Potoki ruchu PrT — Warszawa- Prognoza 2020

A:COM Strona | 5



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY
NOWYCH OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

1. Wprowadzenie

1.1  Podstawa formalna opracowania

Podstawa formalng opracowania pt.: ,,Analiza mozliwosci budowy na terenie
Warszawy nowych obiektow handlu wielkopowierzchniowego (tj. obiektéw o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2) wraz z prognoza skutkéw ich budowy w
odniesieniu do 26 nowych lokalizacji” jest umowa nr AM/B/I1/2/1/53/13 zawarta w
dn. 19 lipiec 2013r. przez Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego w
Warszawie jako Zamawiajacym z AECOM Sp. z 0.0. jako wykonawca. Umowny termin
przekazania opracowania to listopad 2013r.

1.2 Celiprzedmiot opracowania

Celem opracowania jest ocena mozliwosci budowy na terenie miasta nowych
obiektow handlu wielkopowierzchniowego (w skrocie: WOH - tj. obiektow o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2) z uwzglednieniem struktury wielkosciowej,
branzowej i przestrzennej oraz wykonanie prognoz dla 26 wskazanych nowych
lokalizacji. Cel obejmuje skutki budowy obiektow dla komunikacji, istniejgcej sieci
handlowej, rynku pracy, oraz zaspokojenia potrzeb i intereséw konsumentow wraz z
okresleniem mozliwosci wykorzystania danego terenu.

Lokalizacje wskazane przez Zamawiajacego jako przedmiot analiz:

Lokalizacja nr 1 — ul. Modliriska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”),
Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka,

Lokalizacja nr 3 — Radzymirska, rejon ul. Naczelnikowskiej,

Lokalizacja nr 4 — ul. Modliriska, rejon trasy AK,

Lokalizacja nr 5 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona pétnocna),
Lokalizacja nr 6 — ul. Modlirska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona potudniowa),
Lokalizacja nr 7 — Rejon Portu Praskiego,

Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru,

Lokalizacja nr 9 — Rembertow — centrum, rejon przystanku PKP,

Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotéw, rejon ul. Zaganskiej,

Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona
pétnocna),

Lokalizacja nr 12 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona
potudniowa),

Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji,

Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczotkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego,
Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Galeria Mokotow — rozbudowa),
Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka,

Lokalizacja nr 17 — ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia,
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej,

Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki),
Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina),
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Lokalizacja nr 21 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona),
Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysiaclecia (rejon Dworca
Zachodniego — zachodnia strona),

Lokalizacja nr 23 — ul. Traktorzystow, rejon ul. Wiadystawa Jagietty,

Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotabki,
Lokalizacja nr 25 — ul. Gorczewska, teren vis-a-vis ,,Wola Park”,

Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK “Kampinos”.

1.3. Definicje terminéw uzywanych w opracowaniu
Definicje termindw uzywanych w opracowaniu zamieszczono tab. 1.

Tab.1. Definicje stosowanych wazniejszych terminéw na potrzeby przedmiotowego
opracowania’

Lp | Okreglenie Definicja Zrédto definicji

1 | Sklep SKLEP - jest to staty punkt sprzedazy Rynek Wewnetrzny
detalicznej, posiadajacy specjalne (publikacja roczna)
pomieszczenie (tj. lokal sklepowy) z GUS, Warszawa
oknem wystawowym oraz wnetrzem http://www.stat.gov.pl/cps/r
dostepnym dla klientéw. Moze on de/xber/gus/CH_rynek_wewn
stanowi¢ jednozaktadowe etrzny_w_2012r.pdf

przedsiebiorstwo lub moze by¢ jednym
z zaktadOw przedsiebiorstwa

wielozaktadowego (wielosklepowego).
O zaliczeniu sklepu do odpowiednigj
specjalizacji  branzowej  decyduje
wzgledna przewaga wartosci
sprzedawanych towar6w danej branzy.

2 | Supermarket Sklep o powierzchni sprzedazowej od | jw.
400 m kw. do 2499 m kw. prowadzacy
sprzedaz  gtbwnie w  systemie
samoobstugowym, oferujacy szeroki
asortyment artykutéw zywnosciowych
oraz artykutdw niezywnosciowych
czestego zakupu, wystepujacy w
centrach handlowych i galeriach
handlowych.

3 Hipermarket Sklep o powierzchni sprzedazowej od | jw.
2500 m kw. prowadzacy sprzedaz
gtéwnie w systemie
samoobstugowym, oferujacy szeroki
asortyment artykutow zywnosciowych
i niezywnosciowych czestego zakupu,
zwykle z parkingiem samochodowym,
wystepujacy jako podstawowy obiekt
w centrach handlowych.

! Adres z ktérego zaczerpnieto definicje nr : 1,2,3,7,8,12,13,16
http://www.stat.gov.pl/gus/definicje_PLK_HTML.htm?id=P0J-5886.htm
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4 | Centrum Nieruchomos¢ handlowa, ktora zostata | Polska Rada Centrow
handlowe zaplanowana, zbudowana oraz jest | Handlowych (na podstawie
zarzadzana jako jeden podmiot | standardéw ICSC) - Raport
handlowy, sktadajacy sie ze wspolnych | PRCH 2 pot.2012r.
czesci, o minimalnej powierzchni
sprzedazy brutto 5000 m2 oraz z
minimum 10 sklepami.

5 | Park handlowy Spojnie zaprojektowany, zaplanowany | jw.
oraz spdjnie zarzadzany projekt, skfa-
dajacy sie gtéwnie ze sredniej oraz
duzej wielkosci wyspecjalizowanych
obiektéw handlowych.

6 | Centrum Spojnie zaprojektowany, zaplanowany | jw.

. oraz spOjnie zarzadzany projekt
wyprzedazowe handlowy z oddzielnymi sklepami, w
ktorych producenci lub sprzedawcy
detaliczni sprzedaja nadwyzki
zapasOw, koncowki  kolekcji  lub
kolekcje posezonowe po obnizonych

cenach.

6 | Galeria handlowa | Wielko- lub sredniopowierzchniowy | http://pl.wikipedia.org/wiki/G
obiekt handlowy wybudowany z | aleria_handlowa
przeznaczeniem na sklepy detaliczne,
zazwyczaj nie przekraczajace 2 tys. m2,

z przewaga lokali o powierzchni
handlowej od 40 do 80 m2

7 | Dom towarowy Wielodziatowy sklep o powierzchni sal | Rynek Wewnetrzny
sprzedazowych 2000m2 i wiecej, | (publikacja roczna)
prowadzacy sprzedaz szerokiego i | GUS, Warszawa
uniwersalnego asortymentu towaréw | http://www.stat.gov.pl/cps/r
niezywnosciowych, a czesto takze | de/xbcr/gus/CH_rynek wewn
towaréw  zywnosciowych:  moga | etrzny_w_2012r.pdf
réwniez  prowadzi¢  pomocniczg
dziatalnos¢ gastronomiczna i
ustugowsa.

8 | Dom handlowy Wielodziatowy  (przynajmniej  dwa | Projekt ustawy 0
dziaty branzowe) sklep o powierzchni | wielkopowierzchniowych
sal sprzedazowych od 600m2 do | obiektach handlowych, 2004r.
1999m2, prowadzacy sprzedaz
towaréw o podobnym asortymencie
jak w domu towarowym.

9 | Targowisko/ bazar | Targowiska - wyodrebnione tereny lub | Rynek Wewnetrzny
budowle (plac, ulica, hala targowa) ze | (publikacja roczna)
statymi, wzglednie sezonowymi GUS, Warszawa
punktami sprzedazy drobnodetalicznej | http://www.stat.gov.pl/cps/r
lub urzadzeniami przeznaczonymi do de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
prowadzenia handlu, codziennie lubw | etrzny w_2012r.pdf
wyznaczone dni tygodnia.

10 | Hala targowa Zgrupowanie punktow handlowych w | Projekt ustawy 0

ktorej przynajmniej jeden z punktow
handlowych przekracza powierzchnie
sprzedazowa 300m2. W strukturze hali

targowej wystepujg rézne pod
wzgledem  wielkosci  powierzchni
sprzedazowej i branzy  punkty

wielkopowierzchniowych
obiektach handlowych, 2004r.
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handlowe, a takze punkty ustugowe,
bedace wtasnoscia jednej spotki,
spotdzielni  badz  stowarzyszenia
obstugujacego wtasnych udziatowcow,
akcjonariuszy, cztonkéw lub bedace
wiasnoscig wyodrebniona wielu firm, z
ktorych zadna nie dysponuje w danym
obiekcie wieksza powierzchng
sprzedazowa niz 300m2. Inna nazwa
targowiska.

11 | Sklep dyskontowy | 1/Sklepy o powierzchni sprzedazy 1/Na  podstawie projektu
powyzej 300 m2, oferujace artykuty ustawy o]
Zywnosciowe i niezywnosciowe w wielkopowierzchniowych
ograniczonym zakresie przy niskiej obiektach handlowych, 2004r.
marzy handlowej
2/Grupa sklepow dyskontowych nie 2/ A.lubanska, SGGW:
jest zbiorem wewnetrznie jednolitym. | Znaczenie sklepow
Obejmuje ona m.in. rodzaje sklepéw: dyskontowych  na  rynku
sklepy superdyskontowe (hard towaréw zywnosciowych w
discount), sklepy miekkiego dyskonta Polsce; SERIAB Rocznik
(soft discount), naukowy- tom VIll, z.3
supermarkety dyskontowe o
poszerzonej grupie produktow
(extended range discount) i
hipermarkety
dyskontowe (warehouse stores).
Poszczegdlne rodzaje sklepow
dyskontowych réznia sie
zarGwno powierzchnia sprzedazy,
oferowanym asortymentem, jak i
strategia cenowa.
12 | Sklep Sklep prowadzacy sprzedaz gtownie Rynek Wewnetrzny
powszechnyz towaréw 2ywqoécmvv_ych codziennego | (publikacja roczna)
uzytku, o powierzchni sal GUS, Warszawa
sprzedazowych od 120 do 399m?2 http://www.stat.gov.pl/cps/r
de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
etrzny_w_2012r.pdf
13 | Sklep Sklep prowadzacy sprzedaz szerokiego | Jw.
specjalistyczny/wy asortymentu artykutow _ d_o
i kompleksowego zaspokojenia
S_peCja Izowany okreslonych  potrzeb, np. ubioru,
(inna nazwa: sklep | wyposazenia  mieszkas,  sklepy
branzowy) motoryzacyjne, meblowe, sportowe
itp.
14 | Sklepy sieciowe Sklepy  funkcjonujace w sieci | http://pl.wikipedia.org/wiki/K
handlowe] jak np. Biedronka w sieci | ategoria:Sieci_handlowe
Jeronimo Martins
15 | Punkty sprzedazy | Placwki handlowe obejmujace: | Rynek Wewnetrzny
(publikacja roczna)

detalicznej

-obiekty wielkopowierzchniowe;
-sklepy tacznie z aptekami;

-state punkty sprzedazy
drobnodetalicznej (kioski, "szczeki",
stragany);

GUS, Warszawa
http://www.stat.gov.pl/cps/r
de/xbcr/gus/CH_rynek_wewn
etrzny_w_2012r.pdf

2. . . . .
Uzywana jest tez nazwa sklep ogolnospozywczy
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- pozostate punkty sprzedazy
drobnodetalicznej o charakterze
ruchomym;

- stacje paliw.

16 | Sprzedaz hurtowa | Sprzedaz hurtowa odbywa sie na ogét | http://pl.wikipedia.org/wiki/H
poprzez wyspecjalizowane placéwki | urt
handlowe - hurtownie

17 | Produkty FMCG Produkty szybkozbywalne, produkty | http://pl.wikipedia.org/wiki/P
szybkorotujgce (ang. FMCG, fast- | rodukty szybkozbywalne
moving consumer goods) — produkty
sprzedawane czesto i po wzglednie
niskich cenach. Przyktadami dobr z tej
branzy sg artykuty spozywcze, srodki
czystosci, alkohol i papierosy.

Tab. 1 Definicje WOH; zrédto: opracowanie wtasne

Zrodtami  definicji o podstawowym znaczeniu dla tego opracowania byty
opracowania statystyczne GUS dot. Warszawy i wojewddztwa mazowieckiego,
zawierajgce dane statystyczne przede wszystkim z 2011r. oraz najnowsze
opracowania organizacji zainteresowanych ta dziedzing infrastruktury handlu
wewnetrznego jak np. Polska Rada Centréw Handlowych, wydawnictwo Galerie
Handlowe, Jones Lang laSalle, DTZ.
Z przytoczonych definicji wynika, ze do obiektow typu WOH tj. obiektow o
powierzchni sprzedazy ponad 2000 m? mozna zaliczy¢:
- domy towarowe,
- centra handlowe,
- parki handlowe,
- centra wyprzedazowe,
- galerie handlowe i hale targowe - o tgcznych powierzchniach sprzedazy w

sklepach ponad 2000m?,
- hipermarkety funkcjonujace poza centrami handlowymi i parkami handlowymi.
Do obiektow WOH nie mozna byto zaliczy¢ supermarketow znajdujacych sie poza
centrami handlowymi, galeriami handlowymi i parkami handlowymi, gdyz tylko czes¢
z nich (bez mozliwosci ustalenia jaka) spetnia wymaganie powierzchniowe,
kwalifikujace te obiekty do kategorii WOH. Nie zaliczono tez doméw handlowych, jak
tez innych obiektéw nie spetniajacych warunku 2000 m? powierzchni sprzedazy.
Analizy ilosciowe oparto na powyzszych zatozeniach.

2. Opis przyjetej metody
2.1  Specyfika przedmiotu opracowania

Opracowanie ma charakter studialny bazujagcy na materiatach przekazanych przez
Zamawiajacego, zgromadzonych przez wykonawce oraz badaniach wtasnych
wykonanych w ramach niniejszego opracowania.

Przyjete metody oceny stanu istniejacego infrastruktury WOH-6w w duzym stopniu
uzaleznione byty od trudnego dostepu do danych liczbowych charakteryzujacych
analizowane WOH-y. A to dlatego, ze administratorzy obiektéw nie byli
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zainteresowani  udostepnianiem danych o parametrach technicznych i
funkcjonowaniu obiektow.

Specyficzng cechg réwnoczesnej oceny przydatnosci 26 lokalizacji w miescie do
wykorzystania ich pod budowe WOH byt jej podwadjny charakter:

1) ocena ogdélna odnoszaca sie jednoczesnie do wszystkich lokalizacji,
przeprowadzona w zakresie ich wptywu na rynek pracy, na sie¢ handlowa oraz na
zadowolenie i interesy konsumentdéw, oraz

2) ocena szczegétowa odnoszaca sie do kazdej z lokalizacji w zakresie
towarzyszacych  im  uwarunkowaniom  funkcjonalno-przestrzennym  oraz
transportowym.

W rezultacie tego podziatu opracowanie sktada sie z 2 tomow: tom | zawiera oceny
ogolne lokalizacji, jak tez zawierajacy synteze wynikow szczegétowych analiz oraz
tom II, sktadajacy sie z 26 zeszytow poswieconych wynikom ocen kolejnych lokalizacji
od 1 do 26.

Dla kazdej ze wskazanych lokalizacji, zgodnie z zawarta umowa, zostata wykonana
analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych, prognoza wptywu na
obcigzenie uktadu komunikacyjnego, na istniejaca sie¢ handlowa, na rynek pracy, na
zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentéw oraz wptywu na srodowisko. Opis
metody wykonania poszczegolnych analiz przedstawiono w kolejnych punktach.

Z uwagi na wielos¢ kryteribw oceny lokalizacji zastosowano dwustopniowg ich
ocene:

1) oceny branzowe cech lokalizacji (aspekty spoteczne, urbanistyczne,
transportowe i sSrodowiskowe) oraz

2) ocena finalna kazdej lokalizacji z wykorzystaniem metody
wielokryterialne;.

2.2 Okreslenia struktury wielkosciowej, branzowej i przestrzennej istniejacych
obiektow handlu wielko powierzchniowego

Okreslenia dokonano wykonujac nastepujace zadania:

a) zidentyfikowano istniejgce obiekty i umieszono jej na wspolnej mapce, uzyskujac
w ten sposob kontekst przestrzenny wzajemnego ich potozenia w miescie;

b) analize oparto na materiatach zrodtowych jak np:

- dane statystyczne z przedmiotowej dziedziny zawarte w opracowaniach: Rocznik
Statystyczny Warszawy 2012, Panorama Dzielnic Warszawskich  2012r.
SzczegOtowosé w ujeciu analizy struktury WOH w przedmiotowym opracowaniu byta
uzalezniona od dostepnych danych w ww. rocznikach i w innych Zrédtach;

- raporty wyspecjalizowanych organizacji jak np. Polska Rada Centrow Handlowych,
Jones Lang LaSalle, DTZ, Cushman&Wakefileld - dostepne na stronach
internetowych, a dotyczace m.in. Warszawy;

- wizyty wybranych obiektow, z listy obiektow istniejacych,

- rozmieszczenie przestrzenne zidentyfikowanych WOH przedstawiono na mapie.

W ten sposdb uzyskano obraz sytuacji w analizowanym zakresie.
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2.3 Oceny nasycenia miasta obiektami handlu wielkopowierzchniowego wraz z
okresleniem mozliwosci realizacji nowych obiektéw w nawigzaniu do polityki
przestrzennej zapisanej w obowigzujacym SUIKZP

Oceny dokonano wykonujac nastepujace zadania:

a) zatozono, ze ocene nalezy przeprowadzac dla obszaru aglomeracji warszawskiej, a
nie tylko miasta Warszawy, Kkierujagc sie rozlegtym przestrzennie zasiegiem
oddziatywania tego typu obiektéw;

b) Przyjeto zatozenie, ze punktem wyjscia do oceny sg zapisane w SUIKZP zasady
polityki przestrzennej w odniesieniu do tego typu obiektow handlowych, wskazujace
ich funkcje (nie tylko handlowe ale tez inne, w tym ustugowe o charakterze
wiasciwym dla uatrakcyjnienia centrum miasta oraz centrow dzielnicowych) i
poréwnanie analizowanych 26 lokalizacji, znajdujacych sie w 15 dzielnicach, rowniez
w obszarze centrum miasta.

c) W ocenach zastosowano metode statystyczng polegajagcga na oszacowaniu
wskaznikow liczbowych, uwzgledniajacych cechy istniejgcych WOH, a zwtaszcza
powierzchnie sprzedazy. Na tej podstawie zaproponowano klasyfikacje WOH w 3
grupach, wykorzystang w dalszych czesciach opracowania.

d) Do oceny wptywu istniejgcych obiektéw kategorii WOH na uktad komunikacyjny
wykorzystano przeprowadzone obserwacje oraz pomiary generacji i absorpcji ruchu
drogowego z wybranych WOH. Wykorzystano tez dostepne wyniki badarn innych
autorow, dotyczacych ruchu pojazddw i pieszych.

Pomiarami objeto ruch wjazdowy i wyjazdowy samochodéw osobowych do
wybranych obiektow, o roznej wielkosci (pod wzgledem powierzchni sprzedazy).
Pomiary te wykonano w 2 celach:

e sformutowania oceny o wptywie obiektu na obcigzenie uktadu drogowego; w
tym celu wykorzystano tez wyniki pomiaru ruchu drogowego ZDM z 2012r.
oraz obserwacje warunkow ruchu drogowego w sasiedztwie wybranych
obiektow usytuowanych przede wszystkim w strefie sSrodmiejskiej i miejskiej,

e do opracowania prognozy wptywu potencjalnych nowych obiektéw na uktad
komunikacyjny miasta (drogowy i transportu zbiorowego), z uwzglednieniem
planowanej jego rozbudowy w najblizszych latach.

e) W podsumowaniu opracowano wskazniki nasycenia powierzchnig sprzedazy w
istniejgcych WOH w aglomeracji, ktére pozwolity sporzadzi¢ ekspercka prognoze
poziomu nasycenia obiektami WOH w aglomeracji warszawskie;.

2.3 Analiza uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych

Materiatami wyjsciowymi dla analizy byty:

2.3.1. Plansze i opis Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego m.st. Warszawy ze zmianami (Uchwaty Nr LXXXII/2746/2006 Rady

m.st. Warszawy z dn. 10.10.2006r. i Uchwata nr. LX1/1669/2013 Rady m.st. Warszawy
z dn. 11.07.2013r) w szczegodlnosci obrazujace:

A:COM Strona | 12



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY
NOWYCH OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

e Strukture funkcjonalng — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
rys.1,
e Strukture funkcjonalno-przestrzenng —  kierunki  zagospodarowania
przestrzennego rys.14,
o Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji i rekultywacji — kierunki
zagospodarowania przestrzennego rys. 27,
e Ochrona dziedzictwa kulturowego -  kierunki zagospodarowania
przestrzennego rys.15.
e Dziedzictwo kulturowe - uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
rys.2.
e Srodowisko  przyrodnicze -  uwarunkowania  zagospodarowania
przestrzennego - rys.3
e System przyrodniczy Warszawy - kierunki zagospodarowania przestrzennego
rys.16.
Na bazie powyzszych materiatdw zostaty w punktach spisane gtéwne informacje
charakteryzujace dany teren w zakresie obecnych uwarunkowan jak i wytycznych we
wskazaniach kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Punkty dotyczyty m.in.
istniejgcych i planowanych funkcji terendéw, rodzaje stref funkcjonalnych,
syntetyczna charakterystyka potozenia terenu w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej , planowany wskaznik zabudowy, cechy srodowiska przyrodniczego i
wystepujace powigzania przyrodnicze, gtbwny uktad komunikacyjny itp.
Czes¢ z powyzszych informacji zawarto tez na planszy graficznej przygotowanej dla
kazdej z lokalizacji.

2.3.2. Plany Miejscowe Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci lokalizacji
(wykorzystanie stron internetowych bip poszczegolnych Urzeddéw Dzielnic dla
konkretnych lokalizacji).

Informacje z MPZP zostaty w sposOb analogiczny syntetycznie podane jak w punkcie
powyze;.

2.3.3. Inwentaryzacja wtasna fotograficzna i wizje lokalne wszystkich lokalizacji i ich
otoczenia pozwalajagce na ocene charakteru pobliskiej zabudowy, sposobéw jej
uzytkowania, intensywnosci, odlegtosci zabudowy mieszkaniowej od granic lokalizacji
itp.

Czes¢ dokumentacji fotograficznej zostata wykorzystana (dla lepszego zobrazowania
charakteru terenu i jego najblizszej okolicy) na planszach graficznych dla
poszczegolnych lokalizacii.

2.3.4. Inwentaryzacja punktéw handlowo-ustugowych w obrebie izochrony 400m?
kazdej lokalizacji.

Inwentaryzacja zostata naniesiona na plansze graficzne poszczegolnych lokalizacji dla
zobrazowania aktualnego stanu nasycenia obszaru w obiekty handlowe a takze — w
formie tabelarycznej zawarta w opisach.

2.3.5. Materiaty przekazane przez zamawiajgcego — wnioski sktadane do Urzedu
Miasta o zmiane zapisow w SUIKZP.
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W trakcie analizowania materiatow uwzgledniana byta tez ocena zgodnosci lokalizacji
z polityka przestrzenng Miasta Warszawy.

Ocena koncowa wg trzystopniowej skali : pozytywna / neutralna / negatywna,

byta wynikowg czgstkowych ocen w czterech kategoriach (analiza SWOT):

1 - Wskazanie mocnych stron danej lokalizacji przemawiajacych na korzysé
lokowania na danym terenie WOH-u danej lokalizacji m.in. takich jak: rewaloryzacja
zdegradowanych przestrzeni postindustrialnej, mate nasycenie pobliskich terenow w
obiekty handlowe — w tym wielkopowierzchniowe, potozenie w strefach centrow
lokalnych lub dzielnicowych lub w obszarze o charakterze reprezentacyjnym, tatwa
dostepnos¢ dla klientow itp. ,

2 — Wskazanie stabych stron danej lokalizacji jak np.: zagrozenie powodzig ,
ograniczenie dostepnosci do terenu, sporadycznosé¢ zabudowy mieszkaniowej] w
blizszej i dalszej okolicy, kolizyjnosé¢ z planowanymi powigzaniami przyrodniczymi itp.
3 — wskazanie szans zmian w otoczeniu korzystnych dla lokalizacji np.: planowanie w
bezposrednim sasiedztwie nowych arterii  komunikacyjnych poprawiajgcych
dostepnos¢ dla klientow, przystankow metra, parkingbw P&R, dynamiczny rozwoj
nowych osiedli mieszkaniowych na terenach sasiadujacych itp.

4 — Zagrozenia — potencjalne, niekorzystne zmiany w otoczeniu np.: mozliwosé
wstrzymania planowanych inwestycji komunikacyjnych, realizacje analogicznych
konkurencyjnych inwestycji w bezposrednim sasiedztwie itp.

We whnioskach, bedacych podsumowaniem analizy SWOT, zawarto wskazania co do
rekomendowanej wielkosci WOH i jego typu a takze, w niektérych przypadkach,
sugestie co do asortymentu czy co do waloréw architektonicznych potencjalnej
inwestycji.

2.4 Prognoza wptywu budowy obiektu na obcigzenie uktadu komunikacyjnego

Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu WOH na uktad drogowy zostata
wykonana w rozbiciu na dwa etapy. W etapie pierwszym wykonano inwentaryzacje
istniejacej infrastruktury oraz oferty komunikacji zbiorowej. Etap drugi zaktadat
prognoze wptywu budowy potencjalnego obiektu na sytuacje komunikacyjng w
kontekscie obcigzenia uktadu drogowego nowym potencjatem ruchotwdrczym
wynikajacym z funkcjonowania obiektu handlu wielkopowierzchniowego.

2.4.1 Inwentaryzacja stanu istniejacego

Na podstawie wizytacji i zebranego materiatu fotograficznego autorzy opracowania
wykonali inwentaryzacje ukfadu drogowego polegajagca na okresleniu potgczen
drogowych istotnych dla obstugi potencjalnego obiektu WOH, okresleniu klasy drogi,
jej parametrow oraz organizacji ruchu. Na podstawie inwentaryzacji wskazano
skrzyzowania, istotne z punktu widzenia obstugi potencjalnego obiektu w badanej
okolicy. Ponadto inwentaryzacji poddano oferte komunikacji zbiorowej dla danego
obszaru. Ocena komunikacji zbiorowej sktadata sie ze wskazania srodkow transportu
jakimi dany rejon jest obstugiwany oraz okreslenia potencjatu przewozowego
poprzez analize rozktadow jazdy i lokalizacji przystankéw.
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W zaleznosci od badanego obszaru wyodrebniono nastepujace srodki transportu
zbiorowego:

- komunikacja autobusowa,

- komunikacja tramwajowa,

- komunikacja kolejowa — Szybka Kolej Miejska,

- metro.

Jako wiazace dla okreslenia potencjatu przewozowego uznano jedynie potaczenia z
rejonami centralnymi Warszawy, realizowane w godzinie szczytu popotudniowego,
odnoszacego sie do ruchu zwigzanego z WOH (tj. 17:30 — 18:30 — godzina szczytu
popotudniowego zostata wyznaczona na podstawie przeprowadzonych pomiaréw
opisanych w punkcie dotyczacym generacji ruchu WOH). Ponadto na potrzeby
okreslenia potencjatu przewozowego wykonano analize taboru autobusowego,
tramwajowego, kolejowego oraz pociggbw metra pod katem pojemnosci
pasazerskiej i przyjeto nastepujace wartosci srednie:

- autobus - srednia pojemnos¢ 140 pasazeréw/1 pojazd,

- tramwaj — srednia pojemnosé 175 pasazerow/1 tramwaj,

- pocigg SKM — érednia pojemnos¢ 792 pasazeréw/1 pociag,

- pocigg metra-srednia pojemnos¢ 1400 pasazerdw/1 pociag.

Ponadto w celu wskazania potencjatu dla ruchu pieszego oraz rowerowego badanych
lokalizacji wyznaczono izochrony dojscia oraz w oparciu 0 dane zawarte w modelu
ruchu m. st. Warszawy oszacowano liczbe oséb zamieszkatych oraz pracujacych w
sgsiedztwie wskazanych lokalizacji.

lzochrony®
Do wyznaczenia izochron czasowych przyjeto nastepujace parametry:

- srednia predkos¢ pieszego — 5 km/h,

- maksymalna podréz piesza do WOH — 2 km/25 minut,

Powyzsze zatozenia dotycza dni tygodnia z wytgczeniem dni wolnych od pracy, gdzie
dopuszczalne dtugosci podrozy moga ulec wydtuzeniu.

Podziat na izochrony podsystemow przedstawia sie nastepujaco:

- izochrona 5 minutowa/400 m,

- izochrona 10 minutowa/800 m,

- izochrona 15 minutowa/1200 m,

- izochrona 25 minutowa/2000m.

2.4.2 Prognoza wptywu budowy potencjalnego obiektu na obcigzenie uktadu
komunikacyjnego

Podstawowe zatozenia prognozy:
e analizy prowadzono dla godzin szczytu popotudniowego w odniesieniu do
ruchu generowanego przez WOH
e przyjeto zatozenie, ze odwzorowanie wptywu obiektu na sytuacje
komunikacyjng jest izochrona wyrazajagca obszarowo-czasowy wptyw
analizowanego obiektu.

8 WG ,,Oceny 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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Generacja ruchu przez potencjalny obiekt

[) Transport indywidualny

Wyznaczenie  generacji ruchu przez potencjalne  obiekty  handlu
wielkopowierzchniowego oparto o wspotczynniki okreslajagce intensywnosé ruchu
produkowanego oraz absorbowanego przez dany obiekt w przeliczeniu na 1 m2
powierzchni uzytkowej (sprzedazy) w godzinie szczytu popotudniowego. Wartosé
wspotczynnikdw wyliczono z pomiaréw ruchu generowanego przez istniejace obiekty
zZlokalizowane w Warszawie wykonane w dniach 12.09.2013 i 19.09.2013 (czwartek)
oraz w oparciu o dane z podobnych pomiaréw wykonanych w ramach opracowania
pn. ,Badanie potencjatdw ruchotwoérczych wybranych obiektéw handlowych w
Warszawie”* udostepnionych przez Biuro Drogownictwa i Komunikacji.

Przeprowadzone pomiary wskazaty godzine 17:30 — 18:30 jako godzine szczytu
popotudniowego w odniesieniu do ruchu generowanego przez WOH, dlatego do
wyliczenia wspotczynnikOw przeliczeniowych wykorzystano natezenia odnotowane w
tej godzinie.

Wyniki przeprowadzonych pomiar6w przedstawiaja sie nastepujgco (tab.2):

17:30-18:30
L.p. obiekt powierzchnia [m?] wja:;];(r)]wy Wyj:;((:jr;Wy
1 C.H. Land 6 500 215 242
2 E.Leclerc 8 000 330 307
3 C.H. Klif 18 500 199 253
4 Reduta 45 300 666 130
5 Galeria Mokotow® 68 000 843 720
6 C.H. Arkadia® 110 000 1447 1289
7 Galeria Bemowo’ 83 000 591 508
8 C.H. Wola Park? 109 000 1177 960

Tab. 2 Pomiary ruchu generowanego przez centra handlowe w Warszawie; zrédto: opracowanie wtasne

Wykonane pomiary nie wskazujg na liniowy wzrost ruchu w odniesieniu do wielkosci
danego obiektu. W zwigzku z powyziszym oraz uwzgledniajac uwarunkowana
przestrzenne badanych lokalizacji (miedzy innymi wielkos¢ dziatki, lokalizacje w
strefie wskazanej w SUIKZP), na potrzeby opracowania dokonano podziatu
potencjalnych WOH na 3 typu roznigce sie powierzchnig sprzedazy nastepujaco:

4 Autorzy opracowania: Pracownia Planowania Uktadéw Komunikacyjnych SYSTEM, dr inz. Andrzej Szarat, dr inz. Marek Bauer

Pomiar wykonany w ramach opracowania ,Badanie potencjatéw ruchotwérczych wybranych obiektéw handlowych w
Warszawie”

Pomiar wykonany w ramach opracowania ,Badanie potencjatow ruchotwérczych wybranych obiektéw handlowych w
Warszawie”

Pomiar wykonany w ramach opracowania ,Badanie potencjatow ruchotwérczych wybranych obiektéw handlowych w
Warszawie”

Pomiar wykonany w ramach opracowania ,Badanie potencjatdw ruchotworczych wybranych obiektéw handlowych w

Warszawie”
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- obiekt maty — powierzchnia sprzedazy z przedziatu 2 000 m2 - 10 000 m2
- obiekt §redni — powierzchnia sprzedazy z przedziatu 10 000 m2 - 30 000 m?,
- obiekt duzy — powierzchnia sprzedazy z przedziatu powyzej 30 000 m2.

Wartosci wspotczynnikow zostaty okreslone na nastepujacym poziomie (tab.3):

ruch ruch
wjazdowy | wyjazdowy
P/m?2 P/m?2
Obiekt minimalny
2 000 - 15 000 m2 0,037 0,038
Obiekt sredni
15 000 - 40 000 m? 0,020 0,018
Obiekt maksymalny
powyzej 40 000 m2 0,011 0,009

Tab. 3 Wspétczynniki generacji ruchu; zrodto: opracowanie wtasne
[l Transport zbiorowy

Do okreslenia potrzeb transportowych potencjalnego obiektu wykorzystano podziat
zadan przewozowych bedacy opracowaniem autorskim opartym na badaniach
wiasnych oraz zasadach okreslonych w Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy.

Przyjeto 5 nastepujacych zatozern programowego podziatu zadan przewozowych w
dojazdach do potencjalnego WOH, na ktérych bazuje prognoza ruchu:

A - programowanie podziatu zadan przewozowych ma podstawe w fundamentalnej
zasadzie polityki i strategii transportowej w zréwnowazonym rozwoju miasta
Warszawy,

B - podziat zadan przewozowych wyznaczono z uwzglednieniem stref
zr6znicowanych warunkéw obstugi  komunikacyjnej i parkowania pojazdéw
okreslonych w SUIKZP m. st. Warszawy — kierunki zagospodarowania przestrzennego:
- Strefa la — Srodmiejska,

- Strefa Ib — Srodmiejska,

- Strefa Ic — Srédmiejska,

- Strefa Il — Miejska,

- Strefa Ill - Przedmiesé.

C - wptyw na strukture podziatu ma lokalizacja obiektu klasy WOH:
e lokalizacja srédmiejska - z uwagi na bardzo dobrg obstuge transportem

zbiorowym korzystanie z transportu indywidualnego zaktada sie mniejsze niz
w przypadku lokalizacji poza tym obszarem miasta,

A:COM Strona | 17



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY
NOWYCH OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

o |okalizacja miejska oraz przedmies¢ w wiekszym oddaleniu od centrum
uzasadnia zwiekszenie korzystania z transportu indywidualnego;

D - sprzedaz artykutdw spozywczych i gospodarstwa domowego, z uwagi na ilosé
oraz gabaryty asortymentu, wymaga korzystania z transportu samochodowego;

E - udziat ruchu pieszego i komunikacji rowerowej w dojazdach do WOH
uwarunkowany jest oddaleniem od zabudowy mieszkaniowej; zaktada sie, ze
mozliwosci korzystania z roweréw sukcesywnie beda ulega¢ poprawie, a wiec ich
wykorzystanie wzrosnie;

F - pojemnos¢ parkingdw przy WOH nie wptywa na ograniczone korzystanie z
komunikacji indywidualnej.

W nawigzaniu do powyzszych zatozen, przyjeto nastepujace parametry podziatu
zadan przewozowych (tab.4):

Charakterystyka rejonu potencjalnej lokalizacji WOH
Srédmiescie || Strefa miejska || Strefa przedmies¢
Udziat Otoczenie
srodka w Zabudowa Osiedle inne Osiedle inne
dojazdach centrum mieszkaniowe mieszkaniowe
do WOH -
Dostep do systemu transportu zbiorowego
T+A | M+T+A || A T+A+SKM | A T+A+SKM | A T+A+SKM | A T+A+SKM
Ruch pieszy 10 8| 20 151 10 10 10 10 5
i rowerowy
Transport 50 70 35 451 35 40 || 30 35| 25
zbiorowy
Samochody || 40 22 45 40 | 55 50 | 60 55| 70
osobowe
Suma 100 100 || 100 100 | 100 100 || 100 100 | 100

Tab. 4 Podziat zadan przewozowych w zaleznosci od lokalizacji obiektu; zrédto: opracowanie wtasne

gdzie:

A — komunikacja autobusowa,
T — komunikacja tramwajowa,
M — metro,

SKM - Szybka Kolej Miejska.

Programowe wyznaczenie generacji ruchu w transporcie indywidualnym, przy
zatozeniu, ze napetnienie pojazdoéw w podrézach do WOH wynosi 1,5 pasazera na
pojazd, w zestawieniu z przyjetym podziatem zadan przewozowych pozwolito
oszacowac zapotrzebowanie poszczegolnych obiektow na transport zbiorowy.

A:COM Strona | 18



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY
NOWYCH OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Kryteria oceny — transport zbiorowy

Ocena mozliwosci obstugi obiektu komunikacjg zbiorowg zostata wykonana poprzez
porébwnanie potencjatu przewozowego badanej lokalizacji z o0szacowanym
zapotrzebowaniem na transport. Kryteria oceny przedstawiajg sie nastepujaco:
e zapotrzebowanie na transport zbiorowy — do 30% potencjatu przewozowego
—ocena pozytywna;
e zapotrzebowanie na transport zbiorowy - od 30%-60% potencjatu
przewozowego — ocena neutralna;
e zapotrzebowanie na transport zbiorowy - powyzej 60% potencjatu
przewozowego — ocena negatywna.

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO M. ST. WARSZAWY

STREFY ZROZNICOWANYCH WARUNKOW OBStUGI KOMUNIKACYJNEJ
| PARKOWANIA POJAZDOW - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - RYSUNEK NR 19

e - e e

. BIURO ARCHITEKTURY | PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO I8 MIEJSKA PRACOWNIA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO | STRATEGII ROZWOJU

Podziat na strefy zréznicowanych warunkéw obstugi komunikacyjnej i parkowania pojazdéw; Zrodto:
SUIKZP m. st. Warszawy, 2006r.
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Prognoza ruchu zostata wykonana z wykorzystaniem programu do planowania i
modelowania ruchu PTV Visum 12.0. Prognoze wykonano bazujgc na numerycznym
modelu ruchu m. st. Warszawy, ktory zostat udostepniony przez Biuro Drogownictwa
i Komunikaciji.

Udostepniony model ruchu odnosi sie do natezern pomierzonych w 2011 roku,
ztozony jest z 466 rejondw komunikacyjnych. Przedstawione natezenia ruchu
pojazdow dotyczg godziny szczytu popotudniowego.

Prognoza ruchu zostata wykonana dla okresu perspektywicznego 2020.

Prognoze wykonano metoda ekspercka uwzgledniajaca zmiane liczby mieszkancéw w
Warszawie (wg. GUS), zmiane wartosci PKB, z czym skorelowany jest wzrost
ruchliwosci mieszkancOw oraz zmiana wskaznika motoryzaciji.

Podstawowe parametry przyjete do przeprowadzonej prognozy ruchu:

e ze wzgledu na wysoki poziom nasycenia wskaznik motoryzacji zostat
utrzymany na obecnym poziomie,

e analiza danych z lat 1998 - 2005 wykazata roczny wzrost wskaznika
ruchliwosci o 1% w skali roku. Utrzymujac zaobserwowany trend przyjeto, iz
wskaznik ruchliwosci w roku 2012 wynosit 2,01 podrézy na mieszkanca w
ciggu doby. Dane wyjsciowe pozwolity na wykonanie prognozy wzrostu
wskaznika ruchliwosci do wartosci 2,18 dla roku 2020, wzrost 0 8% w
stosunku do roku 2012,

e prognozowana zmiana liczby mieszkancow wg Gtownego Urzedu
Statystycznego dla roku 2020 — wzrost 0 6% w stosunku do roku 2012,

e oOpisane powyzej dane pozwolity na obliczenie wskaznika wzrostu ruchu dla
2020 — 1,149 w stosunku do roku 2012.

Model ruchu pojazdéw w zaleznosci od okresu prognozy zostat uzupetniony o odcinki
drog, ktére, zgodnie z zatozeniami SUIKZP, zostang wybudowane do roku 2020
(zatozenia zostaty zaktualizowane w odniesieniu do obecnego stanu zaawansowania
prac).

W obliczeniach uwzgledniono nastepujace inwestycje:

- trasa ekspresowa Wolica — Janki — Salomea,

- rozbudowa ul. Marywilskiej (klasa G, dwa pasy ruchu dla kazdego kierunku),

- Nowolazurowa, przedtuzenie wybudowanego odcinka do ul. Potczynskiej,

-Wat Miedzeszynski, rozbudowa do parametrow GP na odcinku od Traktu
Lubelskiego do Potudniowej Obwodnicy Warszawy (POW — S2),

-dokonczenie budowy Potudniowej Obwodnicy Warszawy oraz budowa Wschodnigj
Obwodnica Warszawy,

-Trasa N-S (S7 - wylot na Gdansk) w korytarzu (wg SUIKZP) przez Bemowo i Bielany,
-Trasa Mostu Potnocnego na odcinku od Modlinskiej do projektowanej S7,

-Trasa AK, przedtuzenie od ul. Radzyminskiej do Zotnierskiej (dr. woj. 631).

W wyniku przeprowadzonych proceséw obliczeniowych, opisanych powyzej,

otrzymano wariant bazowy:
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- Wariant 2020 bezinwestycyjny — sie¢ drogowa uzupetniona o inwestycje drogowe
zaplanowane do roku 2020; ruch zwiekszony do wielkosci prognozowanych na rok
2020.

Prognoza wptywu skutkow budowy obiektéw handlu wielkopowierzchniowego na
uktad drogowy zostata wykonana poprzez utworzenie 26 wariantow inwestycyjnych,
kazdy uzupetniono o nowy rejon komunikacyjny, zlokalizowany w obszarze
wskazanym przez Zamawiajacego, odpowiadajacy potencjatem ruchotworczym
okreslonym na podstawie przyjetej wielkosci obiektu, warunkowanej mozliwosciami
przestrzennymi badanej lokalizacji.

Analiza ruchu

Analiza ruchu zostata oparta na poréwnaniu wariantow inwestycyjnych z wariantem
bazowym. Poréwnanie wariantow odbyto sie poprzez wyodrebnienie elementow
uktadu drogowego istotnego w kontekscie obstugi komunikacyjnej badanej lokalizacji
i badanie prac przewozowych na wyselekcjonowanym obszarze. Zestawienie dwéch
identycznych elementéw uktadu drogowego z wariantu bezinwestycyjnego oraz
inwestycyjnego i poréwnanie prac przewozowych pozwolito dokonaé¢ oceny wptywu
WOH na ukfad drogowy. Najistotniejszym parametrem w okresleniu dostepnosci
komunikacyjnej obiektu uznano czas, w zwigzku z czym analizie poddano prace
przewozowa W postaci pojazdogodzin.

Ocena mozliwosci realizacji obiektu w badanej lokalizacji w kontekscie obcigzenia
uktadu drogowego zostata oparta o nastepujace kryteria:

- wyznaczono s$rednig zmiane (w ujeciu procentowym) prac przewozowych dla
wszystkich 26 lokalizacji;

- wynik zmiany pracy przewozowej bedacy ponizej sredniej — ocena pozytywna;

- wynik zmiany pracy przewozowej bedacy wartoscig srednig — ocena neutralna;

- wynik zmiany pracy przewozowej bedacy powyzej sredniej — ocena negatywna.

Dostepnosé¢ komunikacyjna

Ocenie poddano réwniez dostepnos¢ komunikacyjng kazdej lokalizacji, jako
wynikowa istniejacej infrastruktury oraz wskazanych wczesniej potrzeb
transportowych. Ocene oparto o przeprowadzong inwentaryzacje uktadu drogowego
i miata ona na celu wskazanie ewentualnych brakéw infrastrukturalnych mogacych
mie¢ wptyw na dostepnos¢ komunikacyjng, oraz dokonanie gradacji i wskazanie
lokalizacji bardziej predestynowanych juz w stanie istniejacym do lokalizacji WOH.

Polityka parkingowa

Bazujac na zatozeniach polityki parkingowej, opisanych w SUIKZP m. st. Warszawy,
przyjeto okreslone wskazniki parkingowe dla poszczeg6inych stref obstugi
komunikacyjnej. Dla kazdej z badanych lokalizacji wyznaczono dopuszczalng liczbe
miejsc postojowych w zaleznosci od przyjetej wielkosci potencjalnego obiektu (do
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okreslenia dopuszczalnej liczby miejsc parkingowych przyjeto nastepujgce wielkosci
powierzchni poszczegolnych wariantdw tj.: dla wariantu minimalnego 10 000 m?, dla
wariantu sredniego 30 000mz, dla wariantu maksymalnego 65 000m?2).

Ze wzgledu na brak precyzyjnej informacji o wielkosci WOH nie byto mozliwe
ocenienie zgodnosci przyjetego programu inwestycyjnego z polityka parkingowa
miasta. Taka zgodnos¢ powinna by¢ egzekwowana w nastepnym etapie, jesli
lokalizacja bedzie przeznaczona na budowe WOH. Zatem liczba miejsc parkingowych
dla konkretnej lokalizacji powinna by¢ zgodna ze wskaznikiem parkingowym
wynikajagcym z potozenia (wg. SUIKZP) oraz zaktadanej powierzchni planowanego
obiektu.

Wskazniki parkingowe wg SUIKZP, uzyte do wyznaczenia dopuszczalnej liczby miejsc
parkingowych przy obiektach handlu wielkopowierzchniowego:

MIEJSCA dla mieszkarcow

STREFY

MIEJSCA dla biur i urzedéw

MIEJSCA dla handlu i ustug

Strefa |

Podstrefal a

nie wiecej niz 5 miejsc/1000 m
kwadr. pow. uzytk. biur i urzedéw

nie wiecej niz 10 miejsc/1000 m
kwadr. pow. uzytk. handlu i ustug

1 miejsce /1 mieszkanie/

lub mniej

Podstrefa | b

nie wiecej niz 10 miejsc/1000 m
kwadr. pow. uzytk. biur i urzedéw

nie wiecej niz 15 miejsc/1000 m
kwadr. pow. uzytk. handlu i ustug

1 miejsce /1 mieszkanie/

lub mniej

Podstrefal ¢

10-18 miejsc/1000 m kwadr. pow.
uzytk. biur i urzedéw

15-25 miejsc/1000 m kwadr. pow.

uzytk. handlu i ustug

1 miejsce /1 mieszkanie/

Strefa Il

18-30 miejsc/1000 m kwadr. pow.
uzytk. biur i urzedow

25-38 miejsc/1000 m kwadr. pow.

uzytk. handlu i ustug

1 miejsce /1 mieszkanie/

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

mieszkania

1 miejsce /1 mieszkanie/

25-30 miejsc/1000 m kwadr. pow.
uzytk. biur i urzedow

30-60 miejsc/1000 m kwadr. pow.
uzytk. handlu i ustug

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

Strefa lll

Tab 5 Wskazniki parkingowe w odniesieniu do poszczeg6lnych stref miasta; zrédto: SUIKZP m. st. Warszawy

2.5  Prognoza wptywu obiektu na istniejaca sie¢ handlowa

W ocenie wptywu wykorzystano opinie specjalistbw i wyniki badan
przeprowadzonych w ostatnich latach ukierunkowanych na przedmiotowa
problematyke. Przeprowadzono tez wtasne analizy danych statystycznych z Rocznika
Statystycznego Warszawy 2012r.. Uwzgledniajagc obecne rozmieszczenie obiektow
WOH jak tez zinwentaryzowane sklepy w otoczeniu nowych lokalizacji sporzagdzono
ostrozng prognoze wptywu potencjalnych obiektéw na sie¢ handlowa.

2.6 Prognoza wptywu obiektu na rynek pracy

Na podstawie zaadaptowanej prognozy zmian wskaznika PKB w najblizszych latach
dla Warszawy i Mazowsza stwierdzono, ze nowe miejsca pracy w potencjalnych
nowych obiektach WOH korzystnie wptyna na sytuacje na rynku pracy w Warszawie i

aglomeraciji.
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Wptyw WOH nie ogranicza sie tylko do rynku pracy w handlu. Obejmuje tez
produkcje i dystrybucje towardw, a wiec wptywa na wiele gatezi gospodarki. W tej
sytuacji w prognozie uznano, ze kazda z analizowanych 26 lokalizacji moze mie¢ taki
sam wptyw na rynek pracy w analizowanym obszarze. Zatozono, ze wptyw kazdej
lokalizacji bedzie korzystny.

2.7  Prognoza wptywu obiektu na zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumentow

Prognoze wptywu budowy obiektu typu WOH w perspektywie roku 2020,
wykorzystang do poréwnania zmiany sytuacji w dzielnicach, oparto na zatozeniach,
ze:

o zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentow jest funkcja ich dostepu do
nowoczesnej powierzchni sprzedazy w obiektach handlowych typu WOH,

o zmiany wartosci wskaznika powierzchni sprzedazy w WOH (w przeliczeniu na
potencjalnych klientébw tj. mieszkancoéw, zatrudnionych oraz uczacych sie),
wyrazajgcego dostepnos¢ handlu i ustug umozliwito poréwnanie dzielnic miedzy
soba.

Na tej podstawie poréwnano dzielnice, w ktérych znajduja sie analizowane
lokalizacje potencjalnych WOH i zaproponowano podziat 26 lokalizacji na lokalizacje
do wykorzystania w | i Il kolejnosci.

2.8 Prognoza wptywu obiektu na srodowisko
2.8.1 Uwagi wprowadzajace

Niniejszy rozdziat analizuje uwarunkowania srodowiskowe dla budowy obiektéw
handlu wielkopowierzchniowego w nowych lokalizacjach w Warszawie.

Polskie przepisy zaliczajg centra handlowe wraz z towarzyszaca infrastrukturg o
powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 2 ha (lub 0,5 ha na obszarach objetych
formami ochrony przyrody) do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko. (Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010
I. W sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko). Oznacza
to, iz dla inwestycji wymagane jest przeprowadzenie oceny oddziatywania na
srodowisko. Inwestor okresla sposéb i zakres korzystania ze srodowiska poprzez
oszacowanie emisji z terenu przedsiewziecia tj. zanieczyszczenia powietrza, emisji
hatasu, ilosci wytwarzanych odpadow i sciekdw a takze wptyw na srodowisko
gruntowo - wodne.

Wptyw planowanej inwestycji na srodowisko oceniono analizujac wszystkie ,,etapy
zycia” obiektu. Pierwszym etapem jest faza budowy i emisje zwigzane z pracg maszyn
budowlanych, charakterem i organizacjg prac oraz utrzymaniem placu budowy. Faza
ta zwykle trwa od kilku do kilkudziesieciu miesiecy, a wiec uciazliwosci zwigzane m.in.
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Z emisja hatasu i spalin z maszyn budowlanych ustaja z korncem budowy i majg
charakter tymczasowy. Drugim etapem jest faza uzytkowania obiektu.
Funkcjonowanie WOH zwigzane jest z klientami, ktorzy korzystajagc z wtasnych
srodkow transportu lub z komunikacji miejskiej przyjezdzaja na zakupy. Nieodtgcznym
elementem projektow budowlanych sklepéw sg parkingi. Obiekty s obstugiwane
przez dostawcow i liczne stuzby, ktére poruszajg sie samochodami ciezarowymi np.
odbiér odpaddw. Zwiekszony ruch komunikacyjny wptywa na wielkos¢ emisji
zanieczyszczen do powietrza ze spalania paliw w silnikach spalinowych oraz na
poziom hatasu. Praca urzadzen wentylacyjnych takze przyczynia sie do wzrostu
ucigzliwosci akustycznej WOH.

Budowa WOH, jak kazdego obiektu budowlanego (budowa powierzchni utwardzonej)
zmniejsza istniejgca powierzchnie biologicznie czynng na danym obszarze, a przez to
ogranicza wtasciwosci retencyjne gruntu. Wody opadowe sa zbierane z powierzchni
utwardzonych, dachdéw, drog, parkingéw i powierzchni zielonych.

Wiasciciel sieci kanalizacji ogélnosptawnej okresla kazdorazowo dla projektowanej
inwestycji ilos¢ wod opadowych, ktorg sie¢ jest w stanie przyjgé. W razie
przekroczenia dopuszczalnej ilosci deszczOwki, konieczna jest budowa zbiornikow
retencyjnych, ktoére zgromadzg jej nadmiar, by nastepnie, w porze bezdeszczowej
oddac jg do sieci. Mozna tez zagospodarowa¢ wode deszczowg np. do podlewania
zieleni czy sptukiwania sanitariatow.

Obiekty handlowe wyposaza sie w niezbedng infrastrukture taka jak system
ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji, sanitariaty, tazienki. Obiekty te wymagaja
podtaczenia do miejskiej sieci cieptowniczej, wodociggowej i kanalizacyjnej, a takze
sieci elektrycznej. W przypadku, gdy warunki techniczne sieci nie pozwalajg na
przytaczenie obiektu, ciepto czy energie elektryczng wytwarza sie z wiasnych
alternatywnych zrodet.

W wyniku budowy powierzchni utwardzonych (drogi, chodniki, parkingi) nastepuje
redukcja powierzchni biologicznie czynniej i zmniejszenie zdolnosci retencyjnej
terenu. Zmienia sie lokalny krajobraz. Zielern miejska zapewnia mieszkaricom wiele
korzysci, tj. mozliwos¢ rekreacji, poprawe waloréw krajobrazowych miasta,
oczyszczanie powietrza, gleby i wody, a takze ma korzystny wptyw na lokalny
mikroklimat. W wyniku zniszczenia zieleni miejskiej traci sie mozliwos¢ korzystania z
tych ustug i tym samym pogarsza sie jakos¢ zycia ludzi®.

Kronenberg J. 2012 Usfugi ekosysteméw w miastach. Zréwnowazony Rozwoj - Zastosowania, nr 3/2012 (Polski poradnik TEEB

dla miast) str. 13)
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2.8.2 Metodologia

Metodologia dla niniejszego opracowania jest autorska metody stworzong przez
zesp6t AECOM. Zostata ona opracowana, aby o0siggnaé¢ wszystkie cele zatozone w
Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamdéwienia (SIWZ).

Wizje lokalne 26 proponowanych lokalizacji zostaty przeprowadzone od lipca do
listopada 2013 r. Nastepnie dla kazdej z nich przeprowadzono analize uwarunkowan
srodowiskowych.

Analiza obejmuje nastepujace elementy:

1) Opis stanu istniejgcego srodowiska

e Roslinnos¢ — na podstawie ogledzin terenowych i zdjec¢ satelitarnych. Analiza
uwzglednia drzewa, ktérych wiek przekracza 10 lat (zgodnie z art. 83 ust.6
Ustawy o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r. Dz.U.2013.627 j.t.).

e Powierzchnia biologicznie czynna — na podstawie zdjeé satelitarnych i ogledzin
lokalizacji. Teren biologicznie czynny jest rozumiany zgodnie z § 3 art. 22
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. Nr 75, poz. 690) jako ,teren z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, a takze 50 % powierzchni tarasow i
stropodachéw z taka nawierzchnia, nie mniej jednak niz 10 m? oraz wode
powierzchniowa na tym terenie”. W niniejszym opracowaniu przyjeto, iz
powierzchnie takie jak: kostka brukowa eko, zwir, kostka azurowa nie wliczaja sie
do powierzchni terendw biologicznie czynnych.

e Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne — na podstawie map
topograficznych, ogledzin terenowych oraz danych na temat obiektéw
hydrogeologicznych (zrodet i uje¢ wody) udostepnionych przez Panstwowy
Instytut Geologiczny.

o Oddziatywanie akustyczne — na podstawie mapy akustycznej Miasta Stotecznego
Warszawy zidentyfikowano istniejgce zrodta hatasu w najblizszej okolicy
potencjalnych lokalizacji WOH.

e Obszary chronione (rezerwaty, parki narodowe, parki krajobrazowe, obszary
chronionego krajobrazu, zespoty przyrodniczo — krajobrazowe, obszary Natura
2000 oraz pomniki przyrody) na terenie lub w sasiedztwie potencjalnej lokalizacji.

2) Ustalenia dokumentacji planistycznej dotyczace nowych lokalizacji obiektow
handlu wielko powierzchniowego (WOH):
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e Studium Uwarunkowan i Kierunkbw Zagospodarowania Przestrzennego m. st.
Warszawy

Studium okresla polityke zagospodarowania przestrzennego na obszarze m.st.
Warszawy oraz wytyczne do planowania miejscowego. Zawiera m.in. informacje na
temat srodowiska przyrodniczego i uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego,
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego: systemu przyrodniczego, obszarow
problemowych i zagrozonych, obszarow wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji i
rekultywacji.

e Opracowanie ekofizjograficzne do Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy

Opracowanie ekofizjograficzne zawiera rozpoznanie, analize i ocene aktualnych
warunkéw srodowiska przyrodniczego i wskazuje uwarunkowania przyrodnicze
przeksztatcen lub rozwoju zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy przy
zapewnieniu statosci podstawowych proceséw przyrodniczych. Studium identyfikuje i
okresla zasady ksztattowania Systemu Przyrodniczego Warszawy. Jest to system
obszaréw, ktorych gtébwng funkcjg jest regulowanie dziatania srodowiska
przyrodniczego w miescie. Wyrézniane sa trzy podsystemy: biologiczny, hydrologiczny
i klimatyczny.

e Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Plan miejscowy jest podstawg niezbedng do planowania przestrzennego. Ustanawia
przepisy obowiazujace na danym terenie, ktore staja sie podstawa przy wydawaniu
decyzji administracyjnych. Plan okresla m.in.: zasady i warunki ochrony srodowiska,
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej.

e Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy
Analiza Studium Zagrozenia Powodziowego dla m. st. Warszawy (udostepnione przez
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie, pazdziernik 2013) pozwala
stwierdzi¢ wystepowanie zagrozenia powodziowego, czyli stref zalewéw wadd
powierzchniowych dla potencjalnej lokalizacji WOH. W strefie potencjalnego
zagrozenia woda stuletnig (czyli o ryzyku wystapienia 1% w danym roku) znajduje sie
prawie 30 % obszaru Warszawy. Obszary potencjalnego zagrozenia obejmujg tereny
narazone na zalanie w sytuacji przelania sie wod przez korone watu
przeciwpowodziowego lub uszkodzenia badz zniszczenia watu™®.

10Wg SUIKZP m. st. Warszawy, ze zmianami, Biuro Naczelnego Architekta Miasta, Miejska Pracowania Planowania
Przestrzennego i Strategii Rozwoju, Warszawa 2006r.
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3) Prognoza wptywu budowy WOH na srodowisko na terenie nowej lokalizacji

Na podstawie analizy istniejgcych uwarunkowan srodowiskowych sporzadzono
prognoze budowy WOH na srodowisko. W tym celu przeanalizowano elementy, ktore
w przypadku budowy WOH ulegng zmianie oraz zidentyfikowano potencjalne
problemy, ktére moga przeszkodzi¢ w realizacji inwestyc;ji.

Prognoza obejmuje nastepujace elementy srodowiska przyrodniczego:

e Roslinnos¢ - okreslono liczbe drzew oraz innej roslinnosci, ktore
najprawdopodobniej beda podlegaty wycince lub zniszczeniu. Informacje te
stwarzajg podstawe do analizy naruszenia poszycia roslinnego, niszczenia siedlisk
przyrodniczych, zmiany krajobrazu, utraty ustug ekosysteméw.

e Powierzchnia biologicznie czynna — pozwala okresli¢, jaka bedzie strata
powierzchni biologicznie czynnej. Informacje te stwarzajg podstawe do
analizy zmiany krajobrazu, utraty zdolnosci retencyjnej oraz ustug
ekosysteméw.

e Wody powierzchniowe oraz obiekty hydrogeologiczne (odwierty, zrodta,
ujecia) - analiza potrzeby przeprowadzenia zabiegéw ochronnych wéd
powierzchniowych.

¢ Oddziatywanie akustyczne — obecnosé¢ terendw podlegajacych ochronie
akustycznej oraz istniejacych zrodet hatasu w najblizszej okolicy pozwalajg
oceni¢ czy budowa WOH znacznie przyczyni sie do zwiekszenie ucigzliwosci
akustycznej.

¢ Wystepowanie obszaréw chronionych na terenie potencjalnej lokalizacji
WOH lub w jej bezposrednim sasiedztwie

¢ Analiza proponowanej lokalizacji WOH a ustalenia dokumentacji planistycznej
wykonana na podstawie informacji uzyskanych z jednostek urzedowych
postuzyta do identyfikacji zasiegu oddziatywania inwestycji na zasoby
naturalne oraz oceny ich zgodnosci z dokumentacjg planistyczna.

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.

Na potrzeby sumarycznej oceny lokalizacji przyjeto jednolity dla wszystkich czesci

niniejszego opracowania system oceny lokalizacji, przyznajac ocene pozytywna,
neutralng lub negatywna.
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3 Okreslenie struktury wielkosciowej, branzowej i przestrzennej istniejacych
obiektow handlu wielkopowierzchniowego (WOH)

3.1. Obiekty WOH jako przedmiot analizy

Przedmiotem analizy sg obiekty handlowe kategorii WOH zdefiniowane w rozdz.2.2.
Przeprowadzone analizy, ktérych wyniki zamieszczono w kolejnych rozdziatach,
dowiodty, ze przestrzenny zakres oddziatywania tego typu obiektow jest rozlegty i nie
jest limitowany granica administracyjng miasta. Mozna mowic¢ o trans- granicznym
oddziatywaniu tego typu nowoczesnych obiektow handlowych. W zwigzku z tym
uwzgledniono obiekty znajdujace sie poza Warszawa, na terenie jej aglomeraciji.
Terminem o podstawowym znaczeniu w opisie obiektu WOH jest powierzchnia
sprzedazy. Zgodnie z art. 2 pkt. 19 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003r. ,nalezy przez to rozumie¢ te czes¢ ogodlnodostepnej
powierzchni obiektu handlowego stanowigcego catos¢ techniczno uzytkowa,
przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, w ktorej odbywa sie bezposrednia
sprzedaz towaréw (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz
powierzchni pomocniczej, do ktorej zalicza sie powierzchnie magazynéw, biur,
komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.)”.

3.2. Stan istniejagcy WOH w Warszawie i aglomeracji stotecznej. Struktura
branzowa

Obraz stanu istniejgcego WOH w Warszawie starano sie opisa¢ na podstawie
dostepnych danych zamieszczonych w najnowszych dostepnych rocznikach
statystycznych Warszawy oraz opracowaniu pt.: Panoramie Dzielnic Warszawy 2012,
US Warszawa. Okazato sie jednak, ze dostepne w tych opracowaniach dane nie
wyczerpujg swymi charakterystykami takich definicji jak centrum handlowe czy
galeria handlowa. Oznaczato to niemoznos¢ dokonania charakterystyki stanu
istniejacego bazujac tylko na danych statystycznych GUS.

W tej sytuacji z koniecznosci skoncentrowano sie na informacjach zawartych w
raportach wyspecjalizowanych organizacji jak np. Polska Rada Centréw Handlowych
(PRCH).

Informacje z danych GUS wykorzystano jako uzupetnienie innych brakujgcych
danych.

Bazujac na dostepnych danych przestawiono informacje dla identyfikowanych
obiektéw WOH w Warszawie i aglomeracji stotecznej, zamieszczone w tab.6.
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Szacowana
Nazwa Branza Adres Rok otwarcia powierzchnia sprzedazy
Dzielnica brutto (m2)
WARSZAWA
Arkadia Centrum handlowe - ul. Jana Pawta Il 82 . 2004 103000
tradycyjne(wielobranzowe) Zoliborz
Atrium Reduta jw. ul. Jerozolimskie 148 Wtochy 1999 40500
Atrium Targowek jw. ul. Gtebocka 15 Targwek 1998 50 500
Auchan Modliriska jw. ul. Modlirska 8 Biatoteka 1998 24000
Blue City jw. Al Jerozolimskie 179 Ochota 2004 60 000
Centrum Handlowe Krakowska 61 (RP) Sprzedaz detaliczna Al. Krakowska 61 Wiochy 2001 66 400
Centrum Skorosze Centrum haqdlowe ) ul. gen. Stawoja-Sktadkowskiego 4 Ursus 2007 12 200
tradycyjne
Centrum Ursynow jw. ul. Putawska 427 Ursynow 1997 37000
E.Leclerc Aspekt jw. ul. Aspekt 79 Bielany 1996 6 000
E.Leclerc Jutrzenki jw. ul. Jutrzenki 156 Wtochy 1999 11000
Factory Annopol centrum sprzedazy po Praga Pin. 2013 19 700
nizszych cenach (outlet)
Factory Ursus w. Plac Czerwca 1976r Ursus 2002 13000
Fort Wola Centrum handlowe - ul. Polczyriska 4 Wola 2001 29 200
tradycyjne
Galeria Bemowo jw. ul. Powstancow Slaskich 126 Bemowo 1999 35000
Galeria Mokotow jw. ul .Wotoska 12 Mokotéw 2000 62 500
Galeria Rembieliriska jw. ul. Rembieliriska 20 Praga Ptn. 2008 12800
Ikea Targowek (RP) Sprzedaz detaliczna ul. Malborska 43/45/47 Targowek 2001 99 300
KEN Center Centrum handlowe - ul. J. Ciszewskiego 15 Ursynow 1998 12500
tradycyjne
King Cross Warszawa jw. ul. Jubilerska 1/3 Praga Ptd. 1996 24200
Klif Warszawa jw. ul .Okopowa 58/72 Wola 1999 17 800
Metropol Dom i Wnetrze —Park Centrum handlowe— ul. Jagielloriska 82 Praga Ptn. 2010 13500
Handlowy Jagiellonska specjalistyczne
Promenada Centrum handlowe - ul .Ostrobramska 75C Praga Ptd. 1996 37000

tradycyjne
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Mokotow

Sadyba Best Mall jw. ul. Powsiriska 31 2000 23000
Tesco Goctaw jw. ul .gen.E.Fieldorfa- Nila 41 Praga Pid. 2010 18 000
Tesco Gorczewska jw. ul. Gorczewska 212 Bemowo 1994 26 000
Tesco KEN jw. ul. Komisji Edukacji Narodowej 14 Ursynow 1999 14545
Tesco Potczyriska jw. ul. Potczynska 121/125 Bemowo 2000 35280
Tesco Stalowa jw. ul. Stalowa 60/64 Praga Pin. 1996 14 480
Centrum Wileriska jw. ul .Targowa 72 Praga Pin. 2002 33000
Wola Park jw. Ul. Gorczewska 124 Wola 2002 73000
Zielony Park Handlowy Jw. ul. Gtebocka 13 Targowek 2007 24 400
Ztote Tarasy w. ul. Ztota 59 srodmiescie 2007 63 500
Centrum Handlowe Galeria handlowa Ul. Fieldorfa/Jezioranskiego /Perkuna Praga Ptd. bd 43290
Galeria pod Kaskada Jw. ul.Wolska/Gérczewska Wola Jw. 6150
Centrum Handlowe Land Jw. ul. Watbrzyska 11 Mokotéw Jw. 22 550
Wolf Bracka Jw. Ul. Bracka Srodmiescie 2012 11840
Swede Center jw. Al. Jerozolimskie 56¢ Srédmiescie bd. 4000
CWW Domoteka Jw. ul. Malborska 41 Targowek bd. 63 460
Centrum Handlowe Szembeka Jw. ul. Zamieniecka 90 Praga Ptd. bd. 13000
Galeria Zoliborz Jw. ul. Broniewskiego 28 Bielany bd. 6000

Galeria Odkryta Jw. ul. Odkryta 4 Biatoteka bd. 2030
Centrum Handlowe Panorama Jw. Al. W.Witosa 31 Mokotow bd. 23000
Galeria Pod Debami Jw. ul. Pastecka 8D Biatoteka bd. 3400
Hale Banacha Jw. ul. Gréjecka 95 Ochota bd. 5100
Galeria Millenium Plaza Jw. Al. Jerozolimskie 123a Ochota bd. 6 000
Galeria Metro Bis Jw. Al. KEN 85/Rdg Herbsta Ursynéw bd. 2900
TTW Opex Jw. ul. Domaniewska 37b Mokotéw bd. 4500
Hala Targowa Wola Jw. ul. Cztuchowska 25 Bemowo bd. 6 000
Galeria Sawa Park Jw. Pl. Przymierza 6 Praga Ptd. bd. 18900
Plac Unii City Shopping Jw. Ul. Putawska 2 Srodmiescie 2013 15500
Centrum Handlowe Targowa Jw. Ul. Targowa 33a Praga Ptn. 1995 3000
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Millenium Centrum Jw. ul. Kijowska 1/Targowa 24 Praga Ptn. bd. 4600
Galeria Handlowa Saska Kepa Jw. Ul. Zwyciezcow 28 Praga Ptd. bd. 3750
Galeria Handlowa Wars- Sawa- Junior Jw. ul. Marszatkowska 104/122 Srodmiescie 1969 30000
Centrum Handlowe Mega Meble jw. Al. Jerozolimskie 200 Wtochy bd. 13000
Galeria Grochow Jw. ul. Kobielska 23 Praga Ptd. bd. 7000
TTW Home Jw. Al. Jerozolimskie 185 Wtochy bd. 8000
Europlex Jw. ul. Putawska 17 Mokotéw bd. 7000
Suma: 1457 270
Aglomeracja
Auchan tomianki Ce”"tl:a”é;;/?gg’we ; tomianki 2012 30000
Auchan Piaseczno w. ul. Putawska 46 Piaseczno 1996 37000
Centrum Handlowe Janki w. ul. Mszczonowska 3 Janki 1999 68 450
Galeria Brwinéw w. ul .Grodziska 46 Brwinow 2012 10000
Galeria Podkowa w. ul. Gotebia 1a Podkowa Lesna 2013 7950
Janki Park Handlowy Jw. Pl. Szwedzki 1 Janki 1995 60 900
M1 Marki w. ul. Pitsudskiego 1 Marki 1999 48 600
Stara Papiernia w. Al. Wojska Polskiego 3 Konstancin-Jeziorna 2002 5500
Tesco Piastow w. AL. Tysiaclecia 7 Piastow 2002 12270
Centrum Handlowe Treny Galeria handlowa ul. Terenéw 51 05-080 Laski bd 2200
Galeria Brwinoéw Jw. ul. Grodziska 46 Brwinow 2012 10000
Galeria tomianki Park Jw. ul. Warszawska 201 Kietpin bd. 5000
Suma w aglomeracji 303 880
Suma Warszawa i aglomeracja 1761150

Tab. 6 Obiekty WOH w Warszawie i aglomeracji stotecznej
Zrédto: oprac. wiasne na podstawie raportu PRCH Il kw. 2013 i DTZ European Reatail Guide Shopping Centres. December 2012r. oraz z wykorzystaniem pozyskanych danych z portalu galerie handlowe
(http://www.galeriehandlowe.pl/go.live.php)

Zidentyfikowano 58 obiektow WOH w Warszawie i 12 na terenie aglomeracji stotecznej. Sg to centra handlowe z hipermarketami, galerie
handlowe z supermarketami, centra wyprzedazowe oraz parki handlowe. Poza hipermarketami i supermarketami tradycyjnym
(wielobranzowymi), w kompleksach budowli sktadajgcych sie na WOH wystepuja duze sklepy specjalistyczne oraz licznie mniejsze sklepy
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réwniez wyspecjalizowane w waskiej dziedzinie jak i placédwki o szerokiej gamie
swiadczonych ustug. Odrebnym typem spetniajgcym warunki definicji WOH sa hale
targowe.

Z tab. 7 wynika, ze obiekty WOH na terenie Warszawy oferuja 1 457 150 m* powierzchni
sprzedazy, a w aglomeracji 303 380 m? tacznie 1761 150 m? Ok. 85% tej powierzchni
znajduje sie w obiektach WOH wielobranzowych, a ok. 15% w specjalistycznych (jak meble,
wyposazenie domow, materiaty budowlane).

Analizowane obiekty WOH charakteryzujg sie zréznicowang wielkoscia pod wzgledem
powierzchni sprzedazy, od nieznacznie powyzej 2000 m? do ponad 100 000 m* W zwiazku z
tym dokonano usystematyzowania 70 obiektow, dzielac ich zbior na 3 podzbiory: obiekty
mate, srednie oraz duze. Przyjeto kryterium poprawnosci podziatu — réwnolicznosé
jednostek w kazdym podzbiorze. Wyniki tej analizy przedstawiono w tab.8.

Parametr Podziat | Podziat Il
2tys.m°-10 | 10,1-30 >30tysm® | 2tysm°-15 | 151tys.m’- | >40
tys.m? tys.m? tys.m’ 40 tys.m’ tys.m?
Liczba WOH 22 27 21 33 22 15
Udziat 32% 38% 30% 49% 31% 21%

Tab. 7 Analizowane podziaty zbioru WOH na 3 typy w wielkosci wg powierzchni sprzedazy

Analiza uzyskanych wynikéw (tab.7) nasuwa wniosek, ze z uwagi na znaczaco réwna
liczebnos¢ (1:1,3:1) obiektéw w poszczegélnych kategoriach grup wielkosci powierzchni
sprzedazy istniejace obiekty WOH mozna podzieli¢ na 3 typy (z proponowanymi dla nich
symbolami):

- mate — 0 powierzchni sprzedazy 2-10 tys.m?; (w skrécie: WOHM):;

- érednie — o powierzchni sprzedazy 10,1 — 30 tys.m? (w skrécie: WOHS);

- duze >30 tys.m? (w skrdcie: WOHD).

Przedstawiony w tab. 8 podziat WOH wykorzystano do sformutowania zatozen
programowych oceny nowych lokalizacji.

Powierzchnia
Typy wielkosci  obiektow | Symbol obiektu | sprzedazy w
WOH WOH (tys.m?)
Maty WOHM 2-10
Sredni WOHS 10,1-30
Duzy WOHD >30

Tab. 8 Podziat obiektéw WOH na 3 typy wg wielkosci powierzchni sprzedazy

Analizujgc daty uruchomiania centrow handlowych mozna wiec mowi¢ o dynamicznym
rozwoju tej dziedziny zagospodarowania miasta od blisko 20 lat. Dynamika rozwoju,
charakteryzujaca sie nie tylko liczba obiektow nowych, ale tez w niektorych, czestych
przypadkach — jak wynika z tab. 6, co raz wieksza oferowana powierzchnig sprzedazy, jest
wynikiem licznych uwarunkowan. Zdaniem autoréw analizujacych strukture przestrzenng
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handlu detalicznego w Poznaniu** do istotnych uwarunkowari w 2008r. wzrostu centrow
handlowych w Polsce zaliczato sie:

= wzrost gospodarczy i stabilizacja makroekonomiczna Polski (spadek inflacji

do 2%, wzrost PKB do 5-7% rocznie, spadek bezrobocia do 10%),

e wzrost indywidualnych dochodéw mieszkancéw, a co za tym idzie ich sity
nabywczej, zwtaszcza w duzych miastach,

e industrializacja i homogenizacja konsumpcji, wzrost oczekiwan i wymagan
nabywcow,

= gwattowny rozwoj motoryzacji indywidualnej, umozliwiajacej dostep do odlegtych

i stabiej skomunikowanych (komunikacja publiczng) centrow handlowych,

« deficyt nowoczesnych powierzchni handlowych na terenie kraju,

» staba konkurencja rodzimych przedsiebiorstw handlowych.

Do najstarszych centrow handlowych w Warszawie nalezy Tesco Gérczewska o zespolonej
kubaturze z innymi sklepami jak np. MediaMarkt, uruchomione w 1994r. Jeszcze starszy
jest kompleks domoéw towarowych Wars-Sawa-Junior, uruchomiony w 1969r. Az 14
kompleksow obiektow handlowych uruchomiono w koncowce XX wieku. Poza Factory
Annopol niedawno oddanym (w Il kw. 2013r.) jest galeria handlowo-ustugowa przy PI. Unii
Lubelskiej w Warszawie. Poprzednio, po 6 latach przerwy, oddanym do eksploatacji byto
centrum handlowo-ustugowym Ztote Tarasy. Centrum to jest zlokalizowane w dzielnicy
Srédmiescie, w bezposrednim sasiedztwie Dworca Centralnego PKP o bardzo dobrej
obstudze transportem zbiorowym (kolej regionalna i krajowa, oraz SKM, bliskie sasiedztwo
stacji metro, tramwaje i autobusy - petla i oraz przystanki dodatkowe).

Do najnowszych w aglomeracji zalicza sie galerie handlowe w Brwinowie i Podkowie Lesniej,
a do najstarszych Auchan Piaseczno.

W tab. 9 przedstawiono rozmieszczenie 58 obiektow WOH w 18 dzielnicach Warszawy z
uwzglednieniem powierzchni sprzedazy w tych obiektach.

Liczba Liczba centrow i Sumaryczna

mieszkancow galerii handlowych | powierzchnia sprzedaz
Dzielnica (W tys.) (tj.WOH) (m?
WARSZAWA 1720,4 58 1457270
Bemowo 1149 4 102280
Biatoteka 92,8 2 29400
Bielany 133,4 2 12000
Mokotow 2247 6 152750
Ochota 88,9 3 17100
Praga Ptd 182 8 165140
Praga Ptn 71 7 101080

1 T Kaczmarek T.Szafranski — Poziom rozwoju i struktura przestrzenna handlu detalicznego w
Poznaniu. Konferencja Geograf. Poznan, 2008r.

AZCOM

Strona | 33



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Rembertow 23,4 0 0
Srédmiescie 124.6 5 124840
Targéwek 123,5 4 271790
ursus 51,2 3 28100
Ursynow 149,8 4 66940
Wawer 71,1 0 0
Wesota 23,1 0 0
Wilanéw 21 0 0
Wrtochy 39,9 5 156700
Wola 137,3 4 126150
Zoliborz 47,8 1 103000

Tab. 9 Struktura przestrzenna rozmieszczenia centrow handlowych w dzielnicach Warszawy (stan 2011r.) Zrodto:
opracowanie wiasne na podstawie zestawienia w tab.7.

Z danych zawartych w tab. 10 wynika, ze pod wzgledem liczby wskazanych obiektow na
pierwsze miejsca wysuwaja sie dzielnice: Praga Ptd. (8 obiektéw), Praga Pin. (7 obiektow),
Witoch (5) oraz Bemowo, Targéwek, Wola po 4 centra handlowe. W tych dzielnicach
koncentruje sie 55% obiektéw WOH. Pod wzgledem powierzchni sprzedazy na pierwszym
miejscu jest dzielnica Targowek, nastepnie sg Praga Ptd., Wtochy, Wola. Na terenie dzielnic:
Rembertow, Wawer, Wesota i Wilanow nie zidentyfikowano obiektow typu WOH.

W podsumowaniu mozna powiedzieé, ze rozmieszczenie przestrzenne centréw handlowych
cechuje sie duzg nierbwnomiernosciag. W czterech dzielnicach nie ma zlokalizowanych
galerii i centrow handlowych.

Pod wzgledem lokalizacji obiekty WOH zostaty wybudowane przede wszystkim w strefach
zabudowy miejskiej (ok 95%) i przedmiesé. Ponadto zidentyfikowano 12 galerii i centrow
handlowych aglomeracji poza granicami miasta, co stanowi 17% ogolnej liczby.

3.3. Otoczenie WOH. Typy zagospodarowania w otoczeniu WOH

Analizujagc zagospodarowanie w otoczeniu centrow handlowych znajdujacych sie w

Warszawie wyrdzniono, w nawigzaniu do podziatu miasta na zrdznicowane strefy obstugi

komunikacyjnej i parkowania pojazdow (wg SUIKZP), nastepujace typy zagospodarowania:

1- Zabudowa centrum/srodmiejska — duza koncentracja zabudowy wysokiej o funkcjach
mieszkaniowych, biurowych i handlowo-ustugowych z bogata infrastrukturg miejska
(drogi-ulice, transport szynowy, parkingi, place);

2- Zabudowa miejska i podmiejska — mniejsza koncentracja zabudowy o podobnych
funkcjach;

3- Zabudowa osiedlowa — przewazajaca zabudowa mieszkaniowa z obiektami ustugowymi;

4- Tereny przemystowe i kolejowe(dworce);

5- Tereny zdegradowane;

6- Parkii kompleksy zieleni, cmentarze;

7- Tereny ogrodow dziatkowych.
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Korzystajac  z

przyjete

klasyfikacji

scharakteryzowano w

tab.

zagospodarowanie w otoczeniu (izochrona ok.1,2 km) wybranych WOH.

10 dominujace

AZCOM

Dzielnica Suma Liczba
Nazwa WOH Adres WOH w | porzadko- Typ(y)
dzielnicy wa zagospodaro-
lokalizacji wania w
na mapce otoczeniu
(rys.3.1)
Bemowo TESCO Ul. Pofczyriska 121/125 4 1 4
CH Tesco | Ul Gorczewska 212/226 2 3
Gérczewska
Galeria  handlowa | Ul. Powstancéw Slaskich 3 3,7
Bemowo 126
DT Hala Wola Ul. Cztuchowska 25 4 3
Biatoteka CH Auchan | Ul. Modlinska 8 2 5 345
Modlinska
Kaufland Ul. J. Mehoffera 84 6 2
Bielany E.Leclerc Aspekt Ul. Aspekt 79 1 7 3,6
Mokotow Galeria Mokotow Ul. Wotoska 12 2 8 1
Sadyba Best Mall Ul. Powsinska 31 9 2,3
Ochota CH Reduta Al. Jerozolimskie 148 2 10 3,4
Blue City Al. Jerozolimskie 179 11 34
Praga Potudnie CH King Cross Ul. Jubilerska 1-3 4 12 2,3,6
CH Goctaw Ul. gen. Fieldorfa 4 13 3
Media Markt Ul. Ostrobramska 79 14 3,7
Promenada Ul. Ostrobramska 75c¢ 15 3,7
Praga P6tnoc CH Wilenska Ul. Targowa 72 5 16 2,34
Tesco Stalowa Ul. Stalowa 60/64 17 2,37
Factory Annopol Ul. Annopol 2 18 34,7
Metropol Dom i | Ul Jagielloriska 82 19 24,7
wnetrze
Galeria Ul. Rembielinska 20 20 3
Rembielinska
Rembertow 0
Srodmiescie Domy  Towarowe | Ul Marszatkowska 3 21 1
Galeria 104/122
Ztote Tarasy Ul. Ztota 59 22 1,4
Dom Towarowy | Ul. Krucza 50 23 1
SMYK
Targowek Park Handlowy | Ul. Gtebocka 15 8 24 2,36
Targowek
Leroy Merlin Ul. Malborska 35 25 2,6
0Bl Ul. Radzyminska 156 26 2,3
IKEA Ul. Malborska 51 27 2,6
Castorama Ul. Gtebocka 15a 28 2,3,6
CHM1 Ul. Radzymiriska 303 29 2,6
Praktiker Ul. Radzymiriska 303 30 2,6
Centrum Trasa AK rég 31 3
Motoryzacyjne Krasnobrodzkiej
Torunska
Ursus CH Skorosze Ul. Gen. Stawoja 4 32 2,3
Sktadkowskiego 4
TESCO Ul.gen.K.Sosnkowskiego 33 2,3
1
Le Roi Merlin Al. Jerozolimskie 244 34 2,3
Factory Ursus PI. Czerwca 1976r. 35 2,45
Ursynéw Real Ul. Putawska 427 3 36 2,3
KEN Center ULJ. Ciszewskiego 15 37 3
(0]:]] Ul. Putawska 427 38 2,3
Wawer Kaufland Ul. Korkowa 165 1 39 2,4
Wesota 0
Wilanéw 0
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Wtochy E.Leclerc Jutrzenki ul Jutrzenki 156 6 40 2,4
OBI Al. Krakowska 102 41 2,4
CH Krakowska 61 Al. Krakowska 61 42 2,4
Castorama ul. Popularna 71 43 2,34
Castorama Al. Krakowska 75 44 2,4
Media Markt Al. Jerozolimskie 179 45 34
Wola CH Fort Wola ul. Potczyniska 4 3 46 2,3,4,6
CH Wola park ul. Gérczewska 124 47 2,3,6
CH KIif ul. Okopowa 58/72 48 3,6
Zoliborz Arkadia Al. Jana Pawta 82 1 49 3,6,7
1- 4
2- 28
3- 32
Zestawie przypadkéw otaczajagcego WOH zagospodarowania przestrzennego: 4 14
5 2
6- 11;
7- 6.
Tab. 10 Zestawienie WOH w dzielnicach i sasiadujacy typ zagospodarowania w otoczeniu (analiza wtasna)
Z przeprowadzonego rozpoznania Wldaé, ze domanchym otoczeniem

przestrzennym sklepoéw wielkopowierzchniowych zgrupowanych w centrach handlowych sa
tereny o zabudowie osiedlowej oraz o zabudowie miejskiej, rzadziej ekstensywnej
(podmiejskiej). Cecha charakterystyczng tez sa skupiska centrow handlowych o niewielkiej
odlegtosci od siebie jak np. Blue City i Atrium Reduta oraz tereny handlowe na Targowku.
Sasiedztwo osiedli gwarantuje zainteresowanie klientéw tych sklepow, rekrutujacych sie z
mieszkaricow w szczeg6lnosci w dni powszednie'?. Zainteresowanie to $wiadczy o
faktycznej potrzebie korzystania z handlu i ustug o podwyzszonym standardzie jaki oferujg
centra i galerie handlowe. Jak wynika z badan klientéw pod katem wybieranych przez nich
srodkéw transportu w okresie weekenddw zasieg przestrzenny oddziatywania centrow
powieksza sie znaczaco™.

3.5. Podsumowanie

W swietle przeprowadzonych analiz z wykorzystaniem dostepnych danych o strukturze
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, w szczegélnosci centrow handlowych i
galerii handlowych pod katem wielkosci (wyrazanej powierzchnia sprzedazy), branz oraz
lokalizacji przestrzennej uzasadnione wydajg sie by¢ nastepujace stwierdzenia:

1) Bazujac na wtasnej identyfikacji w Warszawie i aglomeracji stotecznej funkcjonuje 70
obiektbw WOH o tacznej powierzchni sprzedazy 1761150 m?  Realizacje
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych rozpoczeto w 1969r. i jest ona
kontynuowana. Najnowsze obiekty oddano do eksploatacji w IV kw. 2013r. Obiekty
najstarsze réznia sie architektura, strukturg i wielkoscig od najnowszych.

2) Rozmieszczenie przestrzenne obiektéw handlowych typu WOH w Warszawie cechuje sie
duza nieréwnomiernosciag. Dominuje ich rozmieszczenie poza Srddmiesciem w strefie
miejskiej na terenie dzielnic: Praga Ptd. (8 obiektéw), Praga Pin. (7 obiektow),Wtoch (5) oraz
Bemowo, Targowek, Wola gdzie znajduja sie po 4 centra handlowe. W tych dzielnicach

12 WG ,,0ceny funkcjonowania sieci handlowych na rynku warszawskim, Rynek wewnetrzny” autorstwa Hanny Gorskiej
lokalizacja bliska miejsca zamieszkania jest czynnikiem warunkujacym zakupy w 33,2%.

A. Szarata, M. Bauer: Badanie potencjatow ruchotwdrczych wybranych obiektéw handlowych w Warszawie; Prac.
Planowania Uktadow Komunikacyjnych System. 2012r.
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koncentruje sie 55% warszawskich obiektow WOH. Na terenie 4 dzielnic nie ma obiektéw
WOH.

3) Generalnie centra sg dobrze przygotowane na obstuge klientéw dojezdzajgcych
samochodami, oferujgc im miejsca parkingowe, nieptatne (odnotowano 2 wyijatki: Ztote
Tarasy — parking ptatny i Galeria Mokotow, Blue City - ptatny po pewnym okresie
parkowania).

4) Asortyment towaréw sprzedawanych w sklepach skupionych w centrach handlowych
jest wielobranzowy. Wystepuja tam réwniez wielkopowierzchniowe sklepy specjalistyczne.
Powierzchnia w tych sklepach szacowana jest na ok. 15%.

Sklepy specjalistyczne funkcjonuja rowniez w ramach centrow handlowych oraz Parkach
Handlowych i galeriach oraz halach targowych. Sprzedawane sa np. obuwie, odziez,
kosmetyki, materiaty budowlane i wykoriczeniowe, sprzet agd-rtv — powierzchnie tych
sklepow szacuje sie na 46% powierzchni sprzedazy WOH wielobranzowych.

5) Dominujacym  otoczeniem  przestrzennym  sklepow  wielkopowierzchniowych
zgrupowanych w centrach handlowych sa tereny o zabudowie osiedlowej oraz o zabudowie
miejskiej, rzadziej ekstensywnej (podmiejskiej)**. Cecha charakterystyczna tez sa skupiska
centrow handlowych o niewielkiej odlegtosci od siebie jak np. Blue City i Reduta oraz
tereny handlowe w dzielnicy Targowek. Sasiedztwo osiedli gwarantuje zainteresowanie
klientdw, rekrutujgcych sie z mieszkarncow tych sklepéw w ciggu tygodnia.

6) W wyniku analizy istniejgcych WOH pod wzgledem ich formy  organizacyjno-
strukturalnej wyrozniono nastepujace kategorie tych obiektow: centra handlowe, galerie
handlowe, hipermarkety i supermarkety wielkopowierzchniowe, parki handlowe oraz hale
targowe. Te kategorie, w liczbie 5, w powigzaniu z wielkosciami WOH pod wzgledem
powierzchni sprzedazy, przedstawiono w tab. 11.

szg){sgevr\;Ov:é)lck)géci Typ strukturalny WOH
WOHM (maty) WOH — CH; WOH-GH
WOHS ($redni) WOH-CH; WOHS-GH; WOH- H/S; WOH-T
WOHD (duzy) WOH-H/S; WOH -T; WOH - PH

Tab. 11 Kategorie istniejacych WOH

Oznaczenia do tab. 11:
pod wzgledem struktury funkcjonalno-przestrzennej — wyrézniono 5 typow WOH:

e WOH-CH - centra handlowe®™ — supermarket lub hipermarket jako element
programowy wiodacy w centrum oraz sklepy specjalistyczne (w liczbie min. 10);
wielofunkcyjne centra handlowe;

e WOH - GH - galerie handlowe — zespoty specjalistycznych wielu sklepdw o tacznej
powierzchni sprzedazy ponad 2000 m? zazwyczaj z supermarketem; domy

14 tabel nr 10: zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji
' Centrum handlowe definiowane przez Polska Rade Centréw Handlowych — jako hipermarket
wielobranzowych i min. 10 sklep6w specjalistycznych;
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towarowe zaliczane do WOH, zblizone w funkcji do galerii handlowej w obecnej
formie programowej nie sa juz realizowane;

e WOH-H/S - hipermarket lub supermarket (o pow. sprzedazy powyzej 2000m2) o
programie tradycyjnym (przyktadowe obiekty to TESCO Ilub Carrefour) Ilub
specjalistycznym (np. Media Mark, Saturn, Meble);

e WOH-T - kompleksy handlowe funkcjonujace jak przeksztatcony zbiér wielu sklepow
specjalistycznych o ograniczonej powierzchni dziatajgcych na zasadzie targowiska (
hala targowa);

e WOH-PH - Parki handlowe funkcjonujace jako zespOt obiektéow o réznych
asortymentach artykutow (np. Park handlowy Targowek).

4 Okreslenie nasycenia miasta obiektami WOH wraz z okresleniem mozliwosci
realizacji nowych obiektéw w odniesieniu do polityki przestrzennej

Zakresem analizy objeto nasycenie miasta obiektami handlu wielkopowierzchniowego
(WOH) wraz z okresleniem mozliwosci realizacji nowych obiektow w odniesieniu do polityki
przestrzennej, okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy, przyjetego uchwatg Nr LXXXII/2746/06 Rady Warszawy z
dn. 10 pazdziernika 2006r. ze zm. ze szczegllnym uwzglednieniem obcigzen uktadu
komunikacyjnego.

4.1. Dane wykorzystane w analizie

W analizie wykorzystano materiaty:

- udostepnione przez Zamawiajacego,

- wyniki analiz wtasnych,

- dane z opracowan dostepnych w Internecie - podano zrodta tych opracowan.

4.2. Zatozenia polityki przestrzennej zapisanej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego m.st. Warszawy™, przyjetego uchwata Nr
LXXX11/2746/06 Rady Warszawy z dn. 10 pazdziernika 2006r. ze zm.

W  syntetycznym ujeciu polityka przestrzenna, przyjeta w SUIKZP, wobec
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych jest nastepujaca:

1) Gtéwnymi elementy ksztattujacymi strukture przestrzennga i krajobraz miasta sa centra
dzielnicowe, centra lokalne oraz wielofunkcyjne centra handlowe — miejsca identyfikaciji
przestrzennej, do ktérych zaliczane sg obiekty typu WOH.

2) Gtébwnym celem zmian i przeksztatcen w zakresie elementow ksztattujgcych strukture
przestrzenna i krajobraz miasta oraz w ramach stref funkcjonalnych jest m.in.: wytworzenie

16 Zatozenia polityki przestrzennej w odniesieniu do handlu, zapisane w SUIKZP m. st. Warszawy, sformutowano w
nawiazaniu do danych z 2003r., kiedy to taczna powierzchnia sprzedazy w sklepach wynosita 1800 tys. m2 a ponad 60% tej
powierzchni zajmowaty obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. Najwiecej sklepdw byto na terenie
Srédmiescia, Mokotowa, Pragi Potudnie i Woli, a najmniej w Wilanowie, Wesotej, Rembertowie , Ursusie i Biatotece.
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obszaréw koncentracji ustug oraz tworzenie wielofunkcyjnych struktur przestrzennych, w
tym przeksztatcanie i rehabilitacja zdegradowanych obszaréw poprzemystowych i
powojskowych przy jednoczesnej ochronie obszarbw o walorach kulturowych,
krajobrazowych i przyrodniczych,

3) W odniesieniu do centrum miasta i dla obszaru strefy srédmiejskiej, przestrzeni o
charakterze reprezentacyjnym, realizacja zagospodarowania przestrzennego w tych
obszarach powinna uwzglednia¢ m.in.:

- lokalizowanie obiektow wielofunkcyjnych z dopuszczeniem funkcji handlowej o
powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2.000 m2, na terenach wskazanych na Rysunku
Studium Nr 14 oraz w Tabeli Nr 18 SUIKZP pod warunkiem dostosowania formy
architektonicznej do charakteru zabudowy srédmiejskiej (ochrona charakterystycznych
struktur zabudowy);

4) W odniesieniu do centréw dzielnic i centrow lokalnych uzasadnione jest m.in.:

- lokalizowanie obiektow wielofunkcyjnych z dopuszczeniem funkcji handlowej o
powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2.000 m?, na terenach wskazanych w SUIKZP, pod
warunkiem dostosowania formy architektonicznej do charakteru zabudowy srédmiejskiej
(ochrona charakterystycznych struktur zabudowy);

5) Centra dzielnicowe (13) ktorych dot. ww. zalecenia:

- Zoliborza (rejon Placu Wilsona),

- Bemowa (rejon ul. Gorczewskiej i Powstarcow Slaskich);

- Mokotowa (rejon Dworca Potudniowego);

- Ursynowa (rejon ul. KEN przy stacji Imielin);

- Pragi Potudnie (rejon Ronda Wiatraczna); centrum Biatoteki (rejon ul. Swiatowida i
Modlinskiej);

- Targéwka (rejon ul. Sw. Wincentego, Malborskiej i Gtebockiej);
- Wawra (rejon ul. Zeganskiej i Patriotow);

- Wilanowa (rejon ul. Przyczotkowej, Wilanowskiej i Vogla);

- Ursusa (rejon ul. Warszawskiej i Jagietty);

- Wtoch (rejon ul. Popularnej i Al. Jerozolimskich);

- Wesotej (rejon ul. Praskiego Putku i Armii Krajowej);

- Rembertowa (rejon ul. Wieczorkiewicza i Strazackiej);

- Ochoty (rejon Dworca Zachodniego).

6) Gtoéwne kierunki zmian i przeksztatcen wielofunkcyjnych centrow handlowych powinny
polegac na realizacji w zagospodarowaniu przestrzennym nastepujacych ustalen:

- ksztattowanie centréw w formie wnetrz urbanistycznych o bogatym programie, wysokiej
jakosci architektury i kompozycji przestrzennej, z udziatem terendéw zieleni w formie
zielencow, skwerow, bulwardw i alej,

- przeksztatcenie istniejagcego zagospodarowania poprzez lokalizowanie obiektow
wielofunkcyjnych z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzedazy powyzej
2.000 m2,

- wprowadzanie zabudowy ustugowej, mieszkaniowej, sportowej i rekreacyjnej oraz zieleni
urzadzonej z udziatem terendw sportu i rekreacji, na terenach niezagospodarowanych
sasiadujacych z obiektami wielkopowierzchniowymi.
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7) Ponadto w tab. 12 wyliczone s tereny, na ktérych w SUIKZP dopuszcza sie funkcje
handlowa o powierzchni sprzedazy ponad 2000 m?, nie wskazane na rysunku studium
(nr.14) o powierzchni dziatki ponizej 0,5 ha.

Lp. Lokalizacja Dzielnica Uwagi

1. Emilii Plater 51 Srodmiescie Pawilon meblowy Emilia
2. Bracka 21 jw Traffic

3 Ztota 44/46 jw City Center

4, Krucza 50 jw Smyk

5. Marszatkowska 126/134 jw DH Sezam

6. Zelazna 32/Sienna Wola

7. Miynarska/Wolska Wola d.DT Wola

Tab.12 Lokalizacje na ktérych dopuszcza sie obiekty handlowe na matych dziatkach

W podsumowaniu analizy zatozern polityki przestrzennej przyjetej w SUIKZP miejscami
preferowanymi  do lokalizacji ~ wielkopowierzchniowych — obiektéw  handlowych,
realizowanych w formie centréw handlowy lub handlowo-ustugowych, s3 centrum miasta (
i obszar srodmiejski) oraz centra dzielnicowe w 13 dzielnicach. Ponadto dopuszczona jest
mozliwosci lokalizacji obiektow handlowych na wskazanych w tab. 13 miejscach.

4.3. Zréznicowanie dostepnosci powierzchni sprzedazy w WOH w dzielnicach
Pewng miarg nasycenia jest dostepnos¢ dla mieszkarncOw powierzchni handlowej w

obiektach WOH zlokalizowanych w dzielnicach Warszawy. W tym celu przedstawiono
wskazniki w tab. 13.

Liczba
centrow i
Liczba galerii Sumaryczna
mieszkaricow | handlowych powierzchnia | Wskaznik powierzchni

Dzielnica (mk)(tys.) (tj.WOH) sprzedazy (m?) | sprzedazy na 1000 mk

1 2 3 4 5
WARSZAWA 1720,4 58 1457270 847,0
Bemowo 114,9 4 102280 890,2
Biatoteka 92,8 3 29400 316,8
Bielany 133,4 2 12000 90,0
Mokotow 2247 6 152750 679,8
Ochota 88,9 3 17100 1924
Praga Pid. 182 8 165140 907,4
Praga Pn. 71 7 101080 1423,7
Rembertow 23,4 0 0 0
Srédmiescie 124,6 5 124840 1001,9
Targowek 123,5 4 271790 2200,7
Ursus 51,2 3 28100 548,8
Ursynéw 149,8 4 66940 446,9
Wawer 71,1 0 0 0
Wesota 23,1 0 0 0,0
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Wilanow 21 0 0 0,0

Wtochy 39,9 5 156700 3927,3
Wola 137,3 4 126150 918,8
Zoliborz 47,8 1 103000 2154,8

Tab. 13 Wskazniki liczby obiektéw WOH i powierzchni sprzedazy w przeliczeniu na 1000 mieszkaricow w tych obiektach w
podziale na dzielnice.

W tab. 13 zamieszczono wyniki oszacowania wskaznikow liczby obiektow typu WOH na 10
tys. mieszkancow dzielnicy oraz powierzchni sprzedazy w WOH na 1000 mieszkancow.
Widoczne sa duze roznice miedzy dzielnicami pod wzgledem obu wskaznikdw.

4.4. Poziom nasycenia obiektami typu WOH Warszawy i aglomeracji stotecznej

Dokonanie oceny poziomu nasycenia miasta obiektami typu WOH jest problemem
ztozonym, ktdérego rozwigzanie nie doczekato sie dotad opracowania metody, ktérg mozna
by wykorzysta¢ w tym opracowaniu.

W ocenie poziomu nasycenia w analizowanym przypadku 26 lokalizacji zastosowano
metode uwzgledniajaca fakt rozlegtego przestrzennie oddziatywania centrum handlowego.
Klienci korzystajacy ze sklepdw w centrum przybywajg z roznych odlegtosci i sg to, obok
mieszkancow pobliskiego osiedla, dzielnicy, mieszkarcy z innych dzielnic, a takze przyjezdni
i turysci spoza miasta®’. Zasieg oddziatywania WOH zalezy od wielu czynnikéw jak np.
atrakcyjnosé oferty handlowej i ustugowej WOH i nowoczesnosé wyposazenia centrum.
Duzy zasieg przestrzennego oddziatywanie centrum badZz galerii handlowej oznacza
potrzebe oceny stanu nasycenia tego typu obiektami w skali miasta, a nawet z
uwzglednieniem jego aglomeracji (funkcjonalnej strefy podmiejskiej).

W zwiazku z tym oszacowano wskaznik przypadajacej powierzchni sprzedazy w istniejacych
obiektach WOH na 1000 mieszkarnicow Warszawy i aglomeracji. Podstawa do oszacowania
wskaznika byty powierzchnie zidentyfikowanych obiektéw handlowych umieszczonych w
tab.6. Wyniki oszacowania zamieszczono w tab. 14.

A Szarata, M.Bauer: Badanie potencjatéw ruchotworczych wybranych obiketéw handlowych w Warszawie.
Pracownia Planowania Uktadéw Komunikacyjnych System. Oprac. na zlecenie ZDM Warszawa, 2012r.; Z
przebadanych ankietowo klientow 4 duzych centréw handlowych (Bemowo, Galeria Mokotow, Fort Wola i
Wola Park) wynikto, ze w ciggu czasu podrézy do 15 min. docierato do tych centrow od 47% respondentéw
(Galeria Mokotow i Fort Wola) do 82% respondentéw (Galeria Bemowo), a w czasie podrozy 15 - 30 min.
kolejne 33% respondentow (Wola Park) do 47% (Galeria Mokotdw). Pozostali respondenci dojezdzali w
dtuzszym czasie lecz, jak widac, nie byto ich zbyt wielu.

Z odpowiedzi na pytanie o odlegtos¢ dojscia/dojazdu do centrum handlowego z tych badan wynikto,
ze najwiekszy udziat majg podréze klientdw o dtugosci do 5 km, w tym przemieszczenia piesze i rowerowe do
2 km, i komunikacja zbiorowg do 7 km oraz samochodami do 8 km.

T. Dybicz: Modelowanie ruchu generowanego przez centra ustugowo-handlowe, Warszawa, (Www.
pdffactory.com). na podstawie badan klientéw centrow handlowych Reduta i Hit, ustalit zasieg oddziatywania
tych centréw. Srednie dtugosci dojazdu srodkami mechanicznymi transportu do tych centréw, krétsze w dni
powszednie niz w soboty i niedziele, miescity sie w granicach 5 - 8 km, i byty wieksze przy korzystaniu z
samochodow.
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Sumaryczna
Liczba mieszkaricow (mKk) powierzchnia Wskaznik powierzchni
Obszar (w tys.) sprzedazy (m?) sprzedazy na 1000 mk
Warszawa'® 1720,4 1457270 847,0
Aglomeracja*® 8944 303830 339,7
Warszawa
+Aglomeracja 2614,8 1761150 673,5

Tab.14 Wskazniki nasycenia Warszawy i aglomeracji stotecznej obiektami WOH (stan 2012r. z uwzg. nowych obiektow z
2013r).Zrodto: oszacowanie wiasne

Duzy tadunek informacyjny zawiera wskaznik niewynajetych powierzchni handlowych w
istniejagcych obiektach WOH. W zwigzku z tym wykorzystano ten wskaznik obliczony dla
centréw handlowych® znajdujacych sie w aglomeracii i jego poréwnanie z wskaznikiem w
innych miastach tacznie z ich aglomeracjami. Te dane zaczerpnieto z raportow spoétek
Cushman&Wakefileld™ i DTZ?.

W tab. 15 przedstawiono poziom nasycenia nowoczesnymi powierzchniami sprzedazy
(mierzony wskaznikiem przypadajacej powierzchni sprzedazy na 1000 mieszkancow), w
centrach handlowych, parkach handlowych i centrach wyprzedazowych oraz galeriach
handlowych w aglomeracji stotecznej oraz w innych duzych aglomeracjach. Dane dla innych
aglomeracji dotycza tylko obiektow kwalifikowanych jako centra handlowe spetniajace
warunek definicji PRCH. W przypadku Warszawy i jej aglomeracji wskazniki wynosit 560
m?/1000 mieszkaricow.

Uzupetnienie tego wskaznika do poziomu 673,5 m%/1000 mk wynika z ujecia powierzchni
sprzedazy w WOH takich jak galerie handlowe i hale targowe, ktore to obiekty nie spetniajg
warunku definicji PRCH. Z tego powodu nie mozna porownywaé zapisanych wartosci
wskaznika dla Warszawy z wskaznikami dla innych aglomeracji bez uwzglednienia podanej
roznicy. Tabela nr 15 zawiera tez procent pustostandw w istniejgcych WOH-ach z podanym
zastrzezeniem (odnosnik 23).

'8 http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PUBL_L_ludnosc_stan_struktura_31_12 2008.pdf
' http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_warszawska;

20 centra handlowe zgodne z definicjg PRCH (tj. 50 obiektow na terenie Warszawy i aglomeraciji);
2! cushman&Wakefield-Marketbeat, jesier 2013r.,

22 DTZ-Europiean Tetail Guide-Shopping Centres, dec.2012,
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Wskaznik
Miasto z | Wskaznik istniejgcej powierzchni sprzedazy w | pustostanow w
aglomeracja obiektach WOH-ach na 1000 mieszkaricOw | obiektach
obszaru®® istniejacych (%
powierzchni)?*
Katowice 480 3,5
Krakow 485 3,9
r6dz 500 3,2
Poznan 680 4.8
Trojmiasto 600 3,4
Szczecin 480 2,2
Wroctaw 750 4,2
WOH typu centra handlowe, | Pozostate WOH, w tym w
\r/]vglr?(glzs\;jvz;izgwe i parki galerie handlowe
26
Warszawa 560 1135 2,3
673,5

Tab. 15 Nasycenie powierzchniami sprzedazy w WOH w wybranych aglomeracjach oraz udziat pustostanow
(niewynajetych powierzchni) w tych obiektach; Zrodto: raporty DTZ i C&W oraz oprac. wtasne w odniesieniu do Warszawy i
aglomerac;ji

Wskaznik pustostandéw wskazuje, ze popyt na powierzchnie sprzedazy w WOH rézni sie w
pokazanych aglomeracjach. Aglomeracja szczecinska cechuje sie obecnie najnizszymi
wskaznikami pustostanéw w poréwnaniu do pozostatych, a w szczegolnosci do aglomeracji
poznanskiej i wroctawskiej, w ktorych wskaznik jest dwukrotnie wiekszy niz w stotecznej. W
przypadku aglomeracji warszawskiej ten wskaznik obliczony dla centrow handlowych
wynosit 2,3 a wiec byt bardzo maty. Nie jest znana jego wartos¢ w odniesieniu do ogoétu
zidentyfikowanych obiektow WOH (patrz tab. 6).

Jak zasygnalizowano wczesniej w odniesieniu do centrow handlowych, wyprzedazowych i
parkbw handlowych aglomeracja stoteczna ma jeden z najnizszych wskaznikéw
pustostanéw w WOH przy najwyzszych stawkach wynajmu — 85 Euro/m2/miesigc, gdy w
aglomeracji wroctawskiej stawki sg na poziomie 40 Euro/m2/miesiac.

Jesli przyjg¢ za podstawe wnioskowania twierdzenie, ze udziat pustostanéw w centrach
handlowych, wyprzedazowych i parkach handlowych oraz galeriach handlowych s3
wyrazem okreslonego poziomu nasycenia rynku wewnetrznego tymi powierzchniami
handlowymi, to oferta istniejgcych WOH w aglomeracji stotecznej nie osiggnetfa
prawdopodobnie maksimum tego poziomu nasycenia®’.

%% Na podstawie ww. raportéw C&W i DTZ,

# odczytu z wykresu ze zrédta: Cushman&Wakefield-Marketbeat, jesien 2013 (dane 2012),

% Jak 21;

%8 Wartog¢ odnoszaca sie do obiektow WOH typu |.

21 Ostatecznym kryterium weryfikacji faktycznego nasycenia (zawartym w odpowiedzi na pytanie: czy aktualne nasycenie
centrami handlowymi analizowanego miasta jest wystarczajace czy powinno by¢ wieksze?) - jest zgoda bankéw na
finansowanie realizacji kolejnego obiektu handlowego poprzez udzielenie odpowiedniego kredytu.
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Pewnym uszczeg6towieniem danych globalnych dot. aglomeracji stotecznej o sytuacji w
bardzo duzych obiektéw WOH s3 dane zawarte w tab. 16.

Centrum handlowe Liczba Liczba oséb-potencjalnych | Wskaznik
sklepow  w | klientbw  odwiedzajacych | pustostanéw
centrum rocznie centrum (w min) niewynajetych

powierzchni

sprzedazy (w %)
Arkadia 230 21 0
Wola Park 190 10,5 3
Centrum Janki 99 6,2 0
Ztote Tarasy 220 20,4 0
Galeria Mokotéw 260 13,5 0

Tab.16 Liczba uzytkownikéw i wskaznik pustostanéw w wybranych WOH w aglomeracji stotecznej
Zrodto: DTZ-European Retail Guide-Shopping Centres, dec.2012

Z danych zapisanych w tab.16 duze centra handlowe zlokalizowane w strefach srodmiejskiej
i miejskiej oraz peryferyjnej w 4 przypadkach charakteryzuja sie catkowitym
wykorzystaniem powierzchni sprzedazy. Jest to dowod, ze jest zapotrzebowanie na nowe
obiekty. Zwracaja uwage tez duze liczby oséb odwiedzajacych te centra, z ktorych rekrutujg
sie klienci sklepéw i ustug. W przypadku Arkadii i Ztotych Tarasow sredniodzienna liczba
odwiedzajacych wynosi ok. 61-62 tys. osob dziennie. Poza atrakcyjnoscig i nowoczesnosciag
tych obiektéw zapewne wptyw ma dobra ich dostepnos¢ transportem zbiorowym. Ogromne
parkingi zachecajg tez zmotoryzowanych do odwiedzania centréw, co nie pozostaje bez
wptywu na warunki ruchu drogowego na sasiadujacych ulicach.

4.4. Obciagzenie uktadu komunikacyjnego obstugujacego wybrane WOH

Wyboru 20 obiektow WOH do analizy obcigzenia uktadu komunikacyjnego dokonano
uwzgledniajac ich generalng lokalizacje we wszystkich, wyrdznionych w SUIKZP, strefach
zroznicowanej obstugi komunikacyjnej Warszawy oraz wielkos¢ mierzonej powierzchni
sprzedazy w obiektach (7 obiektow matych, 5 srednich i 8 duzych). Opis wybranych
obiektow i ich lokalizacje w strefach miasta, w ktorych zlokalizowane sg analizowane
obiekty zamieszczono w tab. 17.

Ocene skali obcigzenia uktadu drogowego dokonano w odniesieniu do skrzyzowan ulic
koncentrujacych ruch pojazdow wyjezdzajacych z i wjezdzajgcych do obiektéw w godzinach
szczytu. Skrzyzowania te to newralgiczne miejsca uktadu drogowego w sasiedztwie WOH.
Bazujac na parametrach modelu ruchu, opracowanego w Kompleksowym Badaniu Ruchu w
Warszawie w 2005r. oszacowano udziat ruchu samochodéw osobowych generowanego
przez te obiekty w uktadzie drogowym miasta.

W ocenie wptywu ruchu zwigzanego z WOH na funkcjonowanie skrzyzowan krytycznych w
sgsiedztwie tych centrow uwzgledniono:

1) oszacowany generowany ruchu przez analizowane centra handlowe w godzinach szczytu
popotudniowego;

2) pomierzone potoki ruchu na przedmiotowych skrzyzowaniach — wyniki pomiaréw
natezen ruchu w 2012r. (zrodto: ZDM Warszawa).

Wyniki oszacowan parametréw ruchu zamieszczono w tab. 17.
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Typ Obcigzenie Udziat ruchu z
obiektu | Klasy ull Szac.przepustowos skrzyzowania Suma ruchu doi WOH w
WOH Skrzyzowanie krytyczne ulic krzyzujac] skrzyzowania - Nk-nat. K Nk/ C z WOH- NCH wykorzystaniu NCH/NK Strefa lokalizacja
dojazdowych do WOH chsie C (poj./h) rytyczne w (poj./h. szczytu przepustowosci obiektu WOH
szczycie popotud. pptd.) skrzy2. NCH/C
Arkadia Rondo Radostawa WOHD GP/G 7700 8460 1,10 2078 0,27 0,24 Srédmiejska (1b)
Atrium Reduta Al.Jerozolim (boczne jezdnie) WOHD /7 2000 1200 0,60 817 0,41 0,68 Miejska (pogranicze
/Smigtowca z podstrefa Ic)
Atrium Targbwek Gtebocka/Trasa AK(boczne WOHD /7 3200 2000 0,60 1019 0,32 0,51 Miejska ( granica z
jezdnie) Podmiejska) )
Auchan Modlinska Modlirska/Trasa AK(boczne WOHS | GP/GP 5100 6250 1,20 900 0,18 0,14 Miejska
jezdn.)
Blue City AlJerozolim (bocz. WOHD /7 2000 1200 0,61 811 0,41 0,68 Miejska (pogranicze
jezd.)/$Smigtowca podstrefy Ic)j
Centrum Handlowe Al.Krakowska/Malownicza WOHD GP/Z 4600 4900 1,06 950 0,21 0,19 jw.
Krakowska 61 (RP)
Centrum Skorosze Al.Jerozolimskie/Starodeby WOHM GP/Z 5800 3700 0,63 918 0,16 0,25 Miejska
Centrum Ursynow Putawska/Ptaskowickiej WOHS GP/Z 7500 6920 0,92 1386 0,18 0,20 jw.
E.Leclerc Aspekt Wolczynska/Aspekt WOHM G/L 2500 2600 1,04 452 0,18 0,17 jw
E.Leclerc Jutrzenki Al.Jerozolimskie WOHM GP/Z 3700 1600 0,43 827 0,22 0,52 Srédmiejska Ic
(rondo)/Popularna
Factory Annopol Rembielinska/Inowtodzka WOHS /L 1500 bd 738 0,49 0 Miejska
Factory Ursus Nowolazurowa/Traktorzystéw | WOHS G/G 7200 1800 0,25 967 0,13 0,54 Srédmiejska Ic
Fort Wola Pofczyriska/Powst.Slaskich WOHS GP/G 8000 3570 0,49 1095 0,14 0,31 Miejska
Galeria Bemowo Pow.Slaskich/Piastow Slaskich | WOHS G/Z 3500 2660 0,76 1311 0,37 0,49 jw.
Galeria Mokotéw Wotoska/Marynarska ( WOHD G/GP 7500 6300 0,84 1261 0,17 0,19 jw.
poz.terenu)
Galeria Rembielinska Rembielinska/Kondratowicza | WOHM Z/G 3200 1850 0,56 963 0,30 0,52 jw.
lkea Targéwek (RP) Radzyminska/Wolnosé WOHD G/Z 3800 2300 0,61 2003 0,53 0,87 Podmiejska
KEN Center Ciszewskiego/KEN WOHM Z/G 8400 2470 0,65 940 0,11 0,38 Miejska
Ztote Tarasy Al Jerozolimskie/Emilii Plater G/Z 3900 4200 1,08 500 0,13 0,12
WOHD Srodmiejska la
Al.Jeroz./Jana Pawta Il ( G/G 4400 4780 1,09 500 0,11 0,10
poz.ter.)
Tab.17 Obcigzenie krytycznych skrzyzowan ulic obstugujacych ruch pojazdéw generowany/absorbowany przez wybrane WOHy w Warszawie
(oznacz. typéw obiektu: WOHM-mat y, WOHS-sredni; WOHD-duzy)
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1) Wyniki analizy obcigzenia uktadu drogowego (patrz. tab. 17) potokami samochodowymi
oraz ruchem pieszym w sasiedztwie centrow handlowych pozwolita zidentyfikowaé czynniki
drogowo-ruchowe, ktére wptywajg na stopien obcigzenia uktadu komunikacyjnego ruchem
samochodowym.

Czynniki te s nastepujace:

e powierzchnia sprzedazy w centrum generujaca finalnie ruch pojazdéw i pieszych —
im wieksza powierzchnia i mozliwos¢ parkowania oraz bardzo dobra i dobra obstuga
transportem zbiorowym (przystanki na krzyzujacych sie liniach), tym wieksza liczba
jednostek ruchu obcigzajacych uktad; intensywnosé ruchu zmienia sie w czasie;

e lokalizacja WOH (strefa srodmiejska, strefa miejska lub przedmiescia); lokalizacja w
strefie srodmiejskiej moze powodowac wieksze perturbacje w ruchu drogowych,
zwtaszcza przy duzych parkingach (zachecajacych do korzystania z transportu
indywidualnego) - rozwigzaniem korzystnym jest bardzo dobra obstuga transportem
zbiorowym i ograniczone pojemnosci parkingowe, jesli obstuga drogowa opiera sie
na jednym skrzyzowaniu ulic klasy GP i G o duzym ruchu w godzinie szczytu.

e Kklasa ulicy (GP, G, Z), z ktdérej zapewniona jest obstuga drogowa centrum
handlowego, jak tez mozliwos¢ segregacji ruchu pojazdéw i pieszych zwigzanego z
centrum handlowym od ruchu tranzytowego na krytycznym skrzyzowaniu (np.
rozwigzanie dwupoziomowe- drugi poziom dla tranzytu np. Reduta, Blue City, E.
Leclerc-Jutrzenki); pewne znaczenie ma wykorzystanie jako wjazd/wyjazd mniej
obcigzonego w szczycie popotudniowym kierunku ruchu na ulicy (obcigzeniu uktadu
komunikacyjnego przez ruch zwigzany z centrum jest bardziej ucigzliwe w szczycie
popotudniowym);

2) Wspotwystepowanie i nasilenie ww. czynnikbw powoduje, ze obcigzenie uktadu
komunikacyjnego ruchem z centrum handlowego jest zmienne, warunkowane
indywidualnymi czynnikami charakteryzujacymi centrum i jego obstuge transportowa. Z
tego powodu wydanie zgody dla kazdej nowej lokalizacja tego typu obiektu wymaga
szczegotowej analizy transportowej.

3) Z przeprowadzonej analizy, skoncentrowanej przede wszystkim na funkcjonowaniu
skrzyzowan krytycznych, wynikaja nastepujace uwagi:

e udziat ruchu generowanego przez WOH w szczycie popotudniowym w zaleznosci od
przypadku zmieniato sie w granicach od 10% do 68%, a wiec znacznie;

e W analizowanych przypadkach wykorzystanie przepustowosci sumarycznej
skrzyzowania krytycznego przez ruch generowany przez WOH ksztattowat sie w
granicach 14-53%, w 6 przypadkach stwierdzono przecigzenie skrzyzowan, a w
kolejnych 9-ciu poziom warunkéw ruchu byt bliski nasycenia, w czym pewien udziat
miaty samochody z/do WOH. Analizowane sytuacje dotyczyty WOH zlokalizowanych
w strefach zarowno srodmiejskiej i miejskiej,

e 7 0szacowania udziatu ruchu generowanego przez ogot obiektow handlowych
wielkopowierzchniowych przy uzyciu modelu ruchu z 2005r. (Kompleksowe Badanie
Ruchu w Warszawie) w ktorym obcigzenie uktadu drogowego zostato
zaktualizowane do poziomu z roku 2011% wynika, ze ruch generowany i
absorbowany przez centra handlowe stanowi ok. 4-5% ruchu pojazdow w sieci w

28 Model ruchu udostgpniony przez Biuro Drogownictwa i Komunikacji
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godzinie szczytu popotudniowego. Oznacza to, ze zwiekszony ruch w sagsiedztwie
centrum ulega zmniejszeniu wraz z oddaleniem od niego.

z oceny wynikto, ze wszystkie analizowane WOH maja dobrg obstuge transportem
zbiorowym oraz komunikacje piesza (blisko potozone przystanki autobusowe i
tramwajowe linii z réznych kierunkoéw, w jednym przypadku dworzec kolejowy w
granicach centrum, stacja metra w zasiegu pieszym, wiele wejs¢/wyjs¢ do obiektow
rozprowadza ruch pieszy na mniejsze grupy wchodzacych i wychodzacych). W ten
sposOb zapewniony jest tatwy dostep do nich dla mieszkancow osiedli, jak tez
miasta i aglomeracji.

4) Wielkos¢ obiektu WOH oraz jego generalna lokalizacja w strefie miasta nie pozostaje bez
wptywu na funkcjonowanie ulic w jego sasiedztwie. Wykonana analiza pozwolita na
sformutowanie nastepujacych uwag:

obiekty WOHD (duze) zlokalizowane w strefie miejskiej, a zwtaszcza srédmiejskiej
obstugiwane z ulic uktadu podstawowego (klas: GP,G,Z) powoduja w godzinach
szczytu ruch o natezeniach krytycznych, przekraczajacych przepustowosé¢ wlotéw
skrzyzowan z sygnalizacjg $wietlng na tych ulicach (np. ulice wokét Arkadii, Ztotych
Tarasow);

obiekty jw. zlokalizowane w strefie podmiejskiej (lub miejskiej, lecz na granicy z
strefg przedmiesc) obstugiwane z ulic klas Z i G nie powodowaty przekroczen
przepustowosci skrzyzowan tych ulic, nawet w godzinach szczytowego ruchu (np.
lkea Targdwek);

obiekty jw. zlokalizowane w strefie miejskiej, ale obstugiwane z ulic klas Z lub L o
bezkolizyjnym przekraczaniu ulicy klasy GP, mocno obcigzonej ruchem (PSR=ll1), nie
powodowaty trudnosci na jej ciggu (np. Al. Jerozolimskie przy Atrium Reduta, Blue
City);

obiekty WOHS (srednie) zlokalizowane w strefie srodmiejskiej obstugiwane z ulic
klasy G nie powodowaty probleméw ruchowych w uktadzie drogowym (np. Factory
ursus);

obiekty jw. zlokalizowane w strefie miejskiej, obstugiwane za posrednictwem ulicy
klasy GP o duzym natezeniu ruchu powodujac dalszy wzrost jego natezenia powyzej
poziomu krytycznego, wywotywaty przekroczenie przepustowos¢ skrzyzowan na tej
ulicy (np. Auchan Modlinska); natomiast w przypadku ulicy GP o ptynnym ruchu
(rezerwy przepustowosci), do ktorej wtaczono ruchu z obiektu, nie wywotywaty
przekroczenia przepustowosci na skrzyzowaniach rozrzadzajacych ruch na kierunki
(przyktadowo obstuga Centrum Fort Wola, Centrum Ursynow);

obiekty jw. zlokalizowane w strefie miejskiej, obstugiwane z wykorzystaniem ulic
klas G i Z nie powodowaty negatywnych konsekwencji w funkcjonowaniu
wykorzystywanego uktadu ulic miejskich ( np. Galeria Bemowo, Galeria
Rembielinska);

obiekty WOHM (mate) zlokalizowane w strefie srodmiejskiej, obstugiwane poprzez
uktad pomocniczy (ulice klas L,D) z wtaczeniem kierunkowym (pas wtaczen) do jezdni
ulicy uktadu podstawowego (GP) z przecieciem bezkolizyjnym nie powodujg
przecigzen tego uktadu (np. E.Leclerc Jutrzenka);

obiekty jw. zlokalizowane w strefie miejskiej, obstugiwane z wykorzystaniem ulicy
uktadu podstawowe klasy G (na kierunku wylotowym z miasta) moga dodatkowo w
szczycie popotudniowym powodowa¢ wzrost natezenia krytycznego ponad

A:COM Strona | 47



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

przepustowosé wlotow skrzyzowan na tej ulicy, a w przypadkach nie wystepowania
takich natezen ruchu pojazdow nie zwigzanych z WOH, przecigzenia wlotéw
skrzyzowania nie wystepowaty (np. Galeria Rembielirska).

5) Wykonane analizy warunkoéw obstugi drogowej WOH i wptywu tych obiektow na
funkcjonowanie uktadu drogowego pozwolity sformutowaé zasady lokalizacji obiektow
WOH, uwzgledniajacych ich wielkos¢ oraz generalng lokalizacje w strefach miasta. Te
zasade przedstawiono w tab. 18.

Lokalizacja w strefie | Wielkosé¢
komunikzjalcyjnej wg SUIKZP | WOH Typ WOH
Podstrefala | WOHM WOHM - CH; WOHM-GH
gtgejriiejska Podstrefalb | WOHM WOHM — CH: WOHM-GH
Podstrefalc | WOHS WOHS - CH; WOHS-GH
Strefa Miejska WOHS WOHS-CH;WOHS-GH;WOHS-H/S; WOHS-T
Strefa Przedmies¢ WOHD WHOD-CH; WHOD -T; WOHD - PH

Tab.18 Zasada lokalizacji WOH rdznej wielkosci w strefach obstugi komunikacyjnej
Zrodto: opracowanie wiasne

Oznaczenia i definicje WOH przedstawione w tabeli nr 18 zostaty przedstawione w rodziale
nr 3 dotyczacym okreslenia struktury wielkosciowej, branzowej i przestrzennej istniejgcych
obiektow handlu wielkopowierzchniowego w czesci przeznaczonej na podsumowanie (str.
36 -37).

6) Jak zaznaczono, wielkos¢ WOH oddziatywuje na funkcjonowanie uktadu drogowego.
Oddziatywanie to moze by¢ regulowane (redukowane) poprzez odpowiednie potaczenie
drogowe z uktadem ulic sasiadujacych z WOH. Sposob potaczenia warunkowany jest klasg
funkcjonalna ulic sasiadujacych. Propozycje wstepna przedstawiono w tab. 19.

Typy WOH pod wzgledem wielkosci mierzonej powierzchnia sprzedazy
Klasa ulicy w uktadzie WOHM (2-10 tys.m’) WOHS (10,1-30 tys.m") WOHD (>30

drogowym miasta w tys.m?)
sasiedztwie WOH Typ potaczenia

D, L

VA Potaczenie bezposrednie

G Potaczenie poprzez DL - | Potaczenie z wykorzystaniem ulic L i Z —

skrzyz na prawe skrety; | skrzyzowanie z sygnalizacja
klasa Z —skrzyz.z sygnaliz.

GP Potaczenie poprzez ulice | Przeciecie bezkolizyjne z uktadem lokalnym
klas L,Z - Skrzyz z syg.sw. (klasy ulic L,Z) obstugujacym WOH.

Tab. 19 Postulowane typy potaczerr WOH roznej wielkosci z ulicami okreslonej klasy funkcjonalnej; Zrodto:opracowanie
wtasne
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4.5. Sytuacja Warszawy na tle innych miast europejskich pod wzgledem nasycenia
powierzchnia sprzedazy (handlowa) w centrach handlowych

Poglad na aktualny stan nasycenia powierzchniami w centrach handlowych (czyli nie we
wszystkich typach WOH analizowanych w tym opracowaniu) daje tez poréwnanie sytuacji w
Warszawie z duzymi miastami europejskimi, nie tylko stolicami panstw. W tym celu
wykorzystano raport grupy wyspecjalizowanej w nieruchomosciach DTZ.  Rysunek
przedstawia wykres wskaznika powierzchni sprzedazy w centrach handlowych na 1000
mieszkancéw miasta. W przypadku Warszawy, jak tez innych miast, w wyznaczeniu
wskaznikow operowano ludnoscia aglomeracji tych miast. Zastosowane okreslenie centrum
handlowego na przedmiotowym wykresie to kompleks sklepéw oraz ustug o min.
powierzchni sprzedazy brutto 5000 m2, wybudowanych i zarzadzanych przez jeden
podmiot. Z wykresu wynika, ze Warszawa jest nieznacznie powyzej sredniej europejskiej,
lecz znacznie nizej niz np. Talin, Ryga oraz Praga.
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Rys. Wskazniki nasycenia powierzchnia sprzedazy na 1000 mieszkaricéw w centrach handlowych aglomeraciji
miast europejskich
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4.6. Prognoza mozliwosci realizacji nowych obiektéw WOH

Zdaniem ekspertéw za graniczny poziom nasycenia rynku handlowego nowoczesnymi
powierzchniami sprzedazowymi w centrach handlowych (tez parkach handlowych i
centrach wyprzedazowych oraz specjalistycznych) uwaza sie przypadek, gdy powierzchnie
te osiggajg wskaznik 750 m2/1000 mieszkancdéw obszaru cigzenia do tych centréw, wiec
obszaru aglomeracji miejskiej°.

Przyjmujac to eksperckie kryterium za podstawe analizy mozliwosci realizacji nowych
obiektow WOH w aglomeracji warszawskiej propozycje przy zastosowaniu tego kryterium
przedstawiono w tab. 20.

Istniejaca i
Przyjete prognozowana | Powierzchnia
wartosci liczba sprzedazy Obecna i perspektywiczna Liczba
wskaznika mieszkarncow wynikajaca liczba obiektow WOH, przy | kompleksow
powierzchni | aglomeracji ze wskaznika | zatozeniu obecnej struktury WOH
sprzedazy w | warszawskiej i ludnosci (w | wielkosciowej Istniejaca i
aglomeracji | [wmin] tys.m2) prognozowana
Mate (od 2 do 10 | 22 (32%)
tys. m2)
Srednie (od 10,1 | 27 (38%
673,5 ~ Stan 17611 | 40301y m2) (38%)
Istniejacy - Duze (ponad 40 | 21 (30%) 70
tys.m2)
Prognoza Mate - przyjeto | 29 (+7)
3,0min %0 tys.m2
750 | mieszkancow | 2250 | orednie - prayjeto | 33 (+6) 87
30 tys. m2
Duze- przyjeto 60 | 25 (+4)
tys.m2

Tab. 20 Prognoza potencjalnych mozliwosci wzrostu sumarycznej powierzchni sprzedazy w kompleksach WOH i liczby
obiektow WOH na terenie aglomeracji warszawskiej; Zrodto: opracowanie wtasne

Wdrozenie propozycji zapisanej w tab.20, polegajacej na zwiekszeniu wskaznika
powierzchni sprzedazy z 673,5 m?/1000 mieszkaricow do 750 m?/1000 mieszkancow i przy
zatozeniu wzroscie liczby mieszkarnicow aglomeracji do 3 min  oznaczatoby zwiekszenie
obecnej liczby 70 obiektow WOH.

Przyjmujac zatozenie, ze zwiekszenie przebiegac¢ bedzie z zachowaniem obecnej proporcji tj.
mate obiekty ok. 32% stanu liczbowego, srednie ok. 38% i duze 30%, to prognozowany
wzrost mogtby wynosi¢ 17 obiektow, w tym 7 matych, 6 srednich i 4 duze.

% Na 0g6t rynek uznaje si¢ za nasycony, jezeli wskaznik wynosi 750 m? na kazdy 1000 mieszkancéw. Warto
jednak pamieta¢, ze kazde miasto jest osobnym przypadkiem i oprocz tradycyjnych powierzchni handlowych,
sg takze nisze rynkowe, ktére sg w stanie pomiesci¢ takie projekty jak parki handlowe, centra handlowe czy

centra “specjalistyczne. W siedmiu najwickszych polskich aglomeracjach odsetek wolnych powierzchni jest
stosunkowo niewielki i waha si¢ w granicach od 1,6% w aglomeracji katowickiej do 4,5% w Krakowie. Wolne
powierzchnie znajduja si¢ zazwyczaj w mniej atrakcyjnych obiektach, podczas gdy w centrach handlowych
najwyzszej jakosci nie ma dostgpnych miejsc” powiedziata Beata Kokeli, senior dyrektor, Dziat Powierzchni
Handlowych, CBRE w Polsce. http://retail360.pl/w-warszawie-nadal-brakuje-wysokiej-jakosci-powierzchni-

handlowych
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4.6 Podsumowanie

1) Nasycenie miasta centrami handlowymi i innymi kompleksami handlowo-ustugowymi
zaliczanymi do WOH z uwagi na ich zasieg oddziatywania powinno by¢ oceniane w skali co
najmniej aglomeracji miasta, czyli w analizowanym przypadku aglomeracji warszawskiej
zamieszkatej przez ok. 2,6 min mieszkancow.

2) Z dostepnych danych statystycznych wynika, ze obecny wskaznik powierzchni sprzedazy
w istniejgcych WOH przeliczony na 1000 mieszkancOw aglomeracji warszawskiej jest
znaczaco nizszy niz w innych aglomeracjach Polskich w dziedzinie centéw handlowych,
natomiast uwzgledniajagc 0ogot WOH ksztattuje sie na wysokim poziomie, choé nie
najwyzszym w stosunku do innych aglomeracji, zwtaszcza poznarskiej i wroctawskiej.

3) Przyjmujgc wskaznik udziatu powierzchni sprzedazy niewynajetych w istniejacych
obiektach za kryterium nasycenia obiektami WOH miasta z jego aglomeracja i jednoczesnie
mozliwosci rozbudowy istniejagcego stanu posiadania mozna stwierdzi¢, ze wskaznik ten
obliczony dla centréw handlowych jest w poréwnaniu do innych miast jednym z najnizszych
w kraju i ksztattuje sie na poziomie 2,3% (patrz: tab. 15). W uzupetnieniu mozna doda¢, ze
kilka duzych, nowoczesnych centréw handlowych nie wykazuje powierzchni sprzedazy
niewynajetych, co potwierdza mata wartos¢ tego wskaznika.

4) Z punktu widzenia oddziatywania obiektu WOH na uktad komunikacyjny, ktérego
funkcjonowanie jest zrodtem dodatkowego obcigzenia ruchem pojazdow i
pieszych/pasazerow transportu zbiorowego, w nawigzaniu do wynikow analizy tego
zagadnienia mozna uznac, ze:

- korzystnymi lokalizacjami WOH s3 lokalizacje, ktore majg zapewniong sprawng obstuge
transportem zbiorowym, w szczegolnosci szynowym, niezaleznie od potozenia w miescie;

- dodatkowe obcigzenie ulic ruchem pojazdéw, ktérego wielkos¢ zalezy od powierzchni
sprzedazy w WOH i oferowanej pojemnosci parkingu bezptatnego na potrzeby WOH, staje
sie bardziej ucigzliwe dla ptynnosci ruchu pojazdéw w szczycie popotudniowym (o wiekszej
intensywnosci potokdéw w otoczeniu WOH podtaczonych do (obstugiwanych z) waznych
funkcjonalnie ulic, jesli ponadto bazuja na jednym wjezdzie/wyjezdzie) przy lokalizacjach w
strefach srédmiejskiej i miejskiej.

5) Na podstawie wynikdw przeprowadzonych analiz zaproponowano zasade lokalizacji
WOH réznej wielkosci w strefach obstugi komunikacyjnej (tab.18) oraz postulowane typy
potaczen WOH roznej wielkosci z ulicami okreslonej klasy funkcjonalnej (tab.19).

6) Z wykonanej prognozy potencjalnych mozliwosci wzrostu sumarycznej powierzchni
sprzedazy w kompleksach WOH i liczby obiektéw WOH na terenie aglomeracji warszawskiej
bazujacej na poréwnaniu wskaznika powierzchni sprzedazy w istniejgcych WOH do
eksperckiego wskaznika nasycenia (wynoszacego 750 m?®/1000 mieszkaricow) wynika
potencjalna mozliwosé realizacji 17 nowych obiektow WOH, gdyby ich podziat na wielkosci
byt zgodny z zatozonym tj. 7 matych, 6 srednich i 4 duze.
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7) W poréwnaniu do aglomeracji miast europejskich aglomeracja warszawska pod
wzgledem powierzchni sprzedazy w centrach handlowych (ktére nie wyczerpujg definicji
WOH) znajduje sie w centralnej czesci wykresu. Z wykresu wynika, ze aglomeracja
Warszawy jest nieznacznie powyzej sredniej europejskiej, lecz znacznie nizej niz np. Talin,
Ryga oraz Praga.

5 Prognoza wptywu potencjalnych obiektéw WOH na istniejaca sie¢ handlowa
5.1 Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe a sieci sklepow

W ocenie wptywu wykorzystano opinie specjalistow i wyniki badan przeprowadzonych w
ostatnich latach ukierunkowanych na przedmiotowa problematyke. Przeprowadzono tez
wiasne analizy danych statystycznych z Rocznika Statystycznego Warszawy 2012r.

W opinii specjalistow z branzy handlowej®* rynek handlu w Polsce, szczegélnie handlu
produktami spozywczymi, jest jednym z najbardziej rozproszonych w Europie. Nowoczesny
handel bazujacy na sieci sklepéw wielkopowierzchniowych stanowi 1/3 polskiego handlu
detalicznego. Mozna z tego wnioskowad, ze handel tradycyjny nie zanika. Staje sie bardziej
nowoczesny i zorganizowany w sieci handlowe. Rynek jest rozproszony, ale coraz czesciej
uwidacznia sie proces jego konsolidacji przez przytaczanie sie matych sklepéw do sieci
franczyzowych. Jego efektem w dtuzszej perspektywie czasowej moze by¢, jesli te prognozy
sie potwierdza, jednak zmniejszanie sie liczby matych sklepéw niesieciowych na polskim
rynku. Dodatkowo z badarn wynika, ze spowolnienie gospodarcze w ostatnich latach i wzrost
bezrobocia moga przyczyni¢ sie do pewnego zahamowania zjawiska zmniejszania sie liczby
matych sklepéw, ktére postrzegane sg jako sposéb na przetrzymanie trudnej sytuacji na
rynku pracy.

Z badania przeprowadzonego przez Centrum Badania Opinii Spotecznej w pazdzierniku
2004 roku wynika, ze ponad 66 procent konsumentow w Polsce robi zakupy w
hipermarkecie lub duzym centrum handlowym. Dla poréwnania w sierpniu 2000 roku
odsetek ten byt mniejszy i wynosit 50 procent. Moze to wiec oznaczaé, ze w ciaggu 4 lat
liczba oséb korzystajacych z tego typu sklepdw w Polsce zwiekszyta sie 0 okoto jedna
trzecia.

Zatozono, ze pewnym odwzorowaniem analizowanego wptywu moga by¢ zmiany liczby
obiektéw zalicznych do kategorii WOH i sklepéw powszechnych (ogdlnospozywczych) i
wyspecjalizowanych. Dostepne dane statystyczne z okresu 2010-2011r. zamieszczono w
tab. 21.

30 P. Brezden, W. Spallek: Przestrzenne zréznicowanie wielkopowierzchniowych sieci
handlowych w wojewodztwie dolnoslaskim i jego uwarunkowania. Uniwersytet Wroctawski
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Sklepy wg form
organizacyjnych Lata Liczba obiektow Dynamika (2010=100%)
2010 4 100%
Domy towarowe
2011 4 100%
Supermarkety 2010 182 100%
2011 193 106%
Hipermarkety 2010 41 100%
2011 41 100%
Sklepy powszechne 2010 235 100%
2011 210 89,30%
Sklepy wyspecjalizowane 2010 1913 100%
2011 1886 98,60%

Tab. 21 Zmiany w liczbie sklepdw w latach 2010 i 2011; zrédto: Rocznik Statystyczny Warszawy 2012r.

W nawigzaniu do danych w tab. 21 - poréwnujac sytuacje w latach 2010 i 2011 w sklepach
zaliczonych do WOH tj. domach towarowych, hipermarketach i supermarketach ze sklepami
powszechnymi i wyspecjalizowanymi mozna stwierdzi¢, ze:
e liczba obiektéw WOH nie ulegta zmianie;
e wzrosta liczba supermarketow®! o 6%,
e W tym okresie zmniejszyta sie 0 2,4% taczna liczba sklepdw powszechnych i
wyspecjalizowanych, ktére czesciowo wchodzg w struktury WOH.

Jak wynika z tabeli 21 w Roczniku Statystycznym Warszawy na rok 2012 nie uwzgledniono
galerii handlowych. Na podstawie dostepnych danych statystycznych z ostatnich latach nie
ma podstaw do jednoznacznego stwierdzenia, iz istnieje negatywny wptyw WOH na liczbe
sklepdw powszechnych i wyspecjalizowanych w sytuacji rownoczesnego wzrostu liczby
sklepow typu supermarkety, ktorych liczbe w petni zaliczong do kategorii WOH bytoby
bezpodstawne. Powodem s3 niejednoznaczne podziaty obiektow handlowych stosowane w
oficjalnej statystyce. Oficjalne statystyki nie podajag powoddw zmniejszenia, jak tez wzrostu,
liczby zadnych analizowanych placowek handlowych.

Poniewaz hipermarkety WOH oferuja duze powierzchnie ogélnospozywcze mozna sadzi¢, ze
ten fakt ma istotny wptyw na zmiany in minus liczby tego typu sklepéw w miescie. Bazujac
na danych statystycznych (tab. 22) z Rocznika Statystycznego Warszawy 2012
przeanalizowano zmiany liczby sklepdéw ogétem i ogélnospozywczych w okresie 2005-2011.

81 Do tej kategorii zaliczajg sie rowniez sklepy sieci handlowych takie jak Lidl, Biedronka, Piotr i Pawet, Simply i inne nie
spetniajagce wymogéw WOH, z braku danych nie ma mozliwosci okreslenia ich udziatu w liczbie supermarketéw, a tym
samym udziatu w przedstawionych danych statystycznych.
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Kryterium 2005r. 2009r. 2010r. 2011r.
;'Scéﬁ‘?/;k;i‘;g\‘,’v" wszystkich 3140 4039 4080 | 3955
‘(’;zvngz‘;%g:‘yﬁ;owczyc“ 495 592 599 613
Lo nawiasio udiaf] [15,7%] | [14.6%] | [14,7%] | [15,5%]

Tab.22 Zamiany w liczbie o0g6tu sklepdw i ogélnospozywczych w latach 2005-2011

Poréwnujac dynamike zmian liczby sklepow w skali miasta, z uwzglednieniem sklepéw
ogolnospozywczych wida¢ wzrost liczby (3%) sklepdw, réwniez spozywczych w okresie
2005-2009, natomiast w okresie 2010/11 stwierdzono jedynie przyrost (o 2,3%) liczby
sklepéw ogolnospozywczych. Rowniez udziat sklepdw ogoélnospozywczych w ostatnich
latach zwiekszyt sie.

W uzupetnieniu mozna doda¢, ze najwieksza dynamike zmian obserwowano w

handlu kosmetykami (wzrost liczby sklepéw o 15%). W przypadku sklepéw z pozostatymi
towarami obserwowany byt regres 2-3%.
Sklepy ogdlnospozywcze maja najwiekszy ze wszystkich branz udziat w liczbie sklepow, jak
tez w powierzchni sprzedazy w strukturze sklepéw w miescie. Ich udziat w powierzchni
sprzedazy ksztattowat sie na poziomie 1/4 ogblnej powierzchni sprzedazy. Na podstawie
danych w tab. 23 mozna powiedzie¢, ze brak podstaw do twierdzenia o niekorzystnym
wptywie obiektow WOH w Warszawie na liczbe sklepéw ogolnospozywczych. Podobny
poglad wyrazit autor opracowania naukowego pt. Stan obecny i perspektywy rozwoju
handlu wielkopowierzchniowego na przyktadzie Wroctawia®. Nie oznacza to jednak, ze taki
wptyw, zwtaszcza sklepdéw sieciowych, nie istnieje. Tej kwestii poswiecono dalsze
informacje.

5.2 Opinia o zagrozeniu matych sklepow przez obecnosé sklepow sieciowych

Autorzy wyspecjalizowani w problematyce badania relacji rynkowych odpowiadajg na
pytanie: czy sieci handlowe zagrazaja matym sklepom?* Wg prognoz wykonanych przez
Euromonitor International do 2025r. liczba matych sklepdw moze zmniejszy¢ o 60%. Jako
pewne rozwigzanie tego problemu dla tych sklepdw uwaza sie metode wspotpracy
franczyzowej np. z Carrefour Polska. Ta forma wspétpracy obecnie rozwija sie dos¢ szybko i
wydaje sie by¢ pewnym antidotum na odptyw dotychczasowych klientéw do innych
sklepow, zwtaszcza znajdujacych sie w kompleksach centéw handlowych.

Wyg raportu Nielsena® w 2005r. byto 74 tys. matych sklepéw, a w 2010r. ich liczba zmalata
do 54 tys. (spadek o 1/3). Przeprowadzono badanie mieszkaricow duzych miast na prébie
980 os6b w 2010r. w celu uzyskania odpowiedzi na pytanie gdzie najchetniej robisz zakupy.
Uzyskano nastepujace odpowiedzi:

- w hipermarkecie /supermarkecie - 24%,

- w sieciowym sklepie dyskontowym (Lidl, Biedronka, Leader Price..) — 39%;

82 5 Czerwinski w pracy pt. Stan obecny i perspektywy rozwoju handlu wielko powierzchniowego na
przyktadzie Wroctawia. Uniwersytet Wroctawski — Zaklad Zagospodarowania Przestrzennego, 2013r.
powolujac sie na opracowania innych autoréw stwierdzit, ze brak jest jednoznacznych empirycznych
opracowan dotyczacych negatywnego oddziatywania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych na
strukture sieci ustugowej (handlowej) miasta.

% http://media.carrefour.pl/pr/241612/czy-sieci-handlowe-zagrazaja-maym-sklepom

4 . . . LT , .
3 Firma Nielsen — firma doradcza w dziedzinie badar konsumentow

A:COM Strona | 54



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

- w sklepie osiedlowym — 14%;

- W najblizszym sklepie miejsca zamieszkania — 23%.

Z badan tej firmy wynika, ze Polacy robig zakupy gtéwnie w sklepach sieciowych. W
sklepach typu WOH kupujg w 50% zakupy spozywcze i w 52% chemii gospodarczej. Oznacza
to, ze na zmianach upodoban klientéw gtéwnie traca mate sklepy spozywcze (do 40m?,
ktére nie wytrzymujg konkurencji sieci dyskontow i dlatego sa zamykane (o ile nie wejda
we wspoOtprace franczyzowsa ze sklepami sieciowymi).

5.3 Prognoza potencjalnego wptywu potencjalnych WOH na istniejaca sie¢ handlowa

Jak stwierdzono na podstawie zgromadzonych danych statystycznych®®, nie ma podstaw do
twierdzenia o negatywnym wptywie obiektow typu WOH na istniejaca sie¢ handlowa.
ROwnoczesny wptyw wywierajg inne sklepy duzych sieci handlowych, ktérych rozwdéj w
ostatnich latach mogt by¢ bardziej dynamiczny niz WOH. Nie mozna jednak wykluczyé, ze
bliskie sasiedztwo centrow, galerii handlowych oraz sklepdw sieciowych, jak tez innych
placowek handlowych nasila ich wzajemna walke o klientéw. Taki kontekst réwnoczesnych
oddziatywar wielu typéw sklepéw (o powierzchni sprzedazy ponad 200-400m?) dziatajacych
na rynku handlu praktycznie uniemozliwia sformutowanie wiarygodnej prognozy
skoncentrowanej tylko na WOH bez szczegétowych badan.

W zwigzku z podanymi przestankami prognoze wptywu WOH na istniejaca sie¢ handlowg
oparto na nastepujacych zatozeniach uwzgledniajacych wyniki przeprowadzonej
inwentaryzacji sklepéw (wyniki przedstawiono w Tomie Il w zeszytach dedykowanych
poszczegllnym lokalizacjom) oraz istniejgcych obiektéw WOH w dzielnicach (zestawienie
podano w tab. 10) w otoczeniu analizowanych 26 lokalizacji przeznaczonych pod
potencjalne nowe realizacje WOH, znajdujace sie w 15 dzielnicach miasta:

1) obecnos¢ duzej liczby sklepébw oraz WOH o réznym asortymencie w sasiedztwie
lokalizacji potencjalnego WOH, stwierdzonej poprzez ich inwentaryzacje, moze powodowaé
po wybudowaniu centrum handlowego zwiekszong konkurencje — w tych przypadkach, z
braku pewnosci co do skutkdw, konkretng lokalizacje oceniono jako neutralng (wartos¢
punktowa 0);

2) w przypadkach jw. lecz, gdy w sasiedztwie lokalizacji inwentaryzowano mniejsza liczbe
sklepébw oraz WOH - sytuacje te oceniono pozytywnie jako korzystng dla lokalizacji
(wartos¢ punktowa +1).

% Rocznik statystyczny Warszawy 2012, US Warszawy.
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W tab. 23 zestawiono wyniki prognozy w formie oceny mozliwosci realizacji WOH z uwagi

na istniejaca sie¢ handlowa.

Wartos¢ punktowa
prognozowanej oceny

Ocena mozliwosci realizacji WOH w swietle istniejacej sieci handlowej Ocena

wptywu do modelu

analizy

wielokryterialnej
Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”) neutralna 0
Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka neutralna 0
Lokalizacja nr 3 — ul. Radzyminska, rejon ul. Naczelnikowskiej pozytywna +1
Lokalizacja nr 4 — ul. Modliniska, rejon trasy AK pozytywna +1
Lokalizacja nr 5 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona ptn) pozytywna +1
Lokalizacja nr 6 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona ptd) pozytywna +1
Lokalizacja nr 7 — Rejon Portu Praskiego neutralna 0
Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru pozytywna +1
Lokalizacja nr 9 — Rembertéw — centrum, rejon przystanku PKP pozytywna +1
Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotdw, rejon ul. Zaganskiej pozytywna +1
Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego +1
(strona pin) pozytywna
Lokalizacja nr 12 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego +1
(strona ptd) pozytywna
Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji pozytywna +1
Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego pozytywna +1
Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Galeria Mokotow — rozbudowa) neutralna 0
Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka pozytywna +1
Lokalizacja nr 17 — ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, pozytywna +1
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, pozytywna +1
Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) neutralna 0
Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) neutralna 0
Lokalizacja nr 21 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia +1
strona) pozytywna
Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysiaclecia (rejon +1
Dworca Zachodniego) pozytywna
Lokalizacja nr 23 — ul. Traktorzystow, rejon ul. Wiadystawa Jagietty pozytywna +1
Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa +1
Goftabki pozytywna
Lokalizacja nr 25 — ul. Gorczewska, teren vis-a-vis ,,\Wola Park” pozytywna +1
Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK “Kampinos” pozytywna +1

Tab.23 Ocena mozliwosci budowy potencjalnych WOH z uwagi na oddziatywanie na istniejaca sie¢ handlowa

W rezultacie prognozy bazujacej na przyjetych przestankach i zatozeniach lokalizacje o nr.
1,2, 7,15, 19i 20 otrzymaty ocene neutralng, a pozostate pozytywna.
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6 Prognoza wptywu potencjalnych obiektéw WOH na rynek pracy

6.1 Materiaty wykorzystane

W opracowaniu wykorzystano zrédta:

- Rocznik statystyczny Warszawy 2012r. US, 2013r.;

- CBOS: Komunikat z badan stacji na rynku pracy w kwietniu 2013r.;

- Analiza potencjatu ekonomicznego powiatow wojewddztwa mazowieckiego i powiatow
wojew0dztw sasiadujacych. US w Warszawie i MOBR Warszawa,2012r.;

- inne opracowania, ktorych zrodta podano w stosownych miejscach.

6.2 Czynniki ksztattujace sytuacje na rynku pracy

Sytuacje na rynku pracy ksztattuja nastepujace czynniki:

- demografia (liczebnos¢, struktura wiekowa ludnosci),

- gospodarka — jej stan w obszarze analizy i zwigzane z tym wynagrodzenia,

- edukacja i ksztatcenie ustawiczne kadr,

-polityka witadz wobec rynku pracy (wyzwania m.in. zwigzane ze starzeniem sie
spoteczenstwa, bezrobocie zintensyfikowane sytuacjg kryzysu gospodarczego w skali
miedzynarodowej),

- poziom bezrobocia.

6.3  Ogolna ocena sytuacji na warszawskim rynku pracy

Analizujgc warszawski rynek pracy, w swietle materiatow statystycznych i prowadzonych
analiz przez wyspecjalizowane jednostki, nalezy zauwazy¢, ze jego atutami sa:

- posiadanie wysoko wykwalifikowanej kadry i bogatej bazy szkoleniowej,

- dobrze rozbudowana infrastruktura tzw. otoczenia biznesu,

- srodowisko sprzyjajace dziatalnosci gospodarczej,

- naptyw kapitatu zewnetrznego, w tym zagranicznego.

Wsréd negatywnych czynnikdéw jednoczesnie wymienia sie przede wszystkim:

- ograniczona mobilnos¢ zasobdéw pracy,

- niekorzystne tendencje demograficzne,

- szerzenie sie zjawiska pracy nierejestrowanej,

- wysoki udziat mtodziezy wsréd bezrobotnych.

Zagrozen dla prawidtowego ksztattowania rynku pracy upatruje sie gtownie w
niezakoriczonych procesach restrukturyzacyjnych i trudnej sytuacji ekonomicznej w kraju.
Niezwykle istotnym problemem miasta jest bezrobocie, ktérego przyczyng sy zmiany
strukturalne w gospodarce krajowej. Za szczeg0lnie niepokojaca specjalisci uwazaja liczbe
bezrobotnych bez prawa do zasitku czy dtugotrwale bezrobotnych. Innymi negatywnymi
cechami bezrobocia w miescie jest stosunkowo duzy odsetek ludzi mtodych i 0s6b z
wyzszym wyksztatceniem pozostajacych bez pracy.

Dane o liczbie pracujacych w Warszawie (lata 2005-2011), z uwzglednieniem zatrudnionych
w handlu przedstawiono w tab.24.
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Zatrudnienie 2005 2009 2010 2011

ogbtem og6tem og6tem ogo6tem
Ogotem: 746068 806498 806885 819964
W tym sektor prywatny; 459829 515185 514078 529884
w nawiasie udziat sektora (61,6%) (63,8%) (63,6%) (64,6%)
Handel i naprawa poj. 127777 127996 128192 127948

(17,0%) (15,9%) (15,9%) (15,6%)

Samochodowych (w nawiasie
udziat w liczbie og6tem)

Tab. 24 Liczba zatrudnionych w Warszawie w latach z uwzglednieniem pfci; zrédto: Rocznik Warszawy 2012r. US,
2013r.

Z tab. 24 wynika sukcesywnie rosnace zatrudnienie w sektorze prywatnym. Jednoczesnie
zatrudnienie w handlu (réwnoczesnie obejmujace zatrudnienie w dziale napraw
samochodowych) w okresie 2005-2010 minimalnie zwiekszyto sie, w 2011r. nieznacznie
zmalato. Jest to zapewne sygnat oddziatywania kryzysu gospodarczego, gdyz zatrudnienie w
handlu wiaze sie z iloscig pienigdza na rynku — zatrudnienie rosnie, gdy klienci sg zasobni,
spada, gdy nie sg zainteresowani zakupami.

Z przeprowadzonej przez Urzad Statystyki w Warszawie i Mazowiecki Osrodek Badan
Regionalnych (MOBR) w 2012r. analizy*® potencjatu ekonomicznego powiatéw
wojewodztwa mazowieckiego, ktérych tereny wchodza w obszar aglomeracji stotecznej
(powiat piaseczynski, powiat zachodniowarszawski, powiat legionowski, powiat grodziski,
powiat pruszkowski) wynikto, ze najkorzystniejsze wskazniki charakteryzujace ten potencjat
wystepuja w Warszawie oraz na terenie powiatow sasiadujacych ze stolica, a wiec w
aglomeracji. W lepszej sytuacji znajduja sie powiaty sasiadujace z lewobrzezng Warszawa.

Zdaniem MOBR mimo bardzo dobrej sytuacji na rynku pracy w Warszawie, wystepuje
niekorzystna struktura bezrobotnych. Miasto odnotowato najwyzszy wsrdd reprezentantéw
odsetek dtugotrwale bezrobotnych oraz najwyzszy odsetek bezrobotnych z wyksztatceniem
wyzszym. Wymagania nowoczesnego handlu i logistyki to m.in. wysokokwalifikowana kadra
z wyzszym wyksztatceniem, poddana dodatkowym szkoleniom specjalistycznym.

W opinii MOBR niekorzystne sg réwniez wskazniki dotyczace zasobOw sity roboczej, a wiec
struktura ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku oraz wspétczynnik obcigzenia
ekonomicznego.

Podobnie przyrost naturalny i saldo migracji mimo, ze sg dodatnie, przyjmujg niskie
wartosci.

Uwaga o sytuacji na rynku pracy w powiatach otaczajacych stolice ma uzasadnienie w fakcie
znacznego udziatu 0s6b dojezdzajacych do pracy w sklepach wielkopowierzchniowych, w
szczegolnosci do centrow handlowych i galerii handlowych. Z przeprowadzonych wywiaddw
z administratorami centrow i galerii handlowych wynika, ze udziat zatrudnionych spoza
Warszawy siega 30-35% liczby zatrudnionych.

W tab. 25 przedstawiono zmiany w stanie zatrudnienia w Warszawie w handlu i innych
gateziach gospodarki w okresie 2005 - 2011.

% Opracowanie MOBR pt.: Analiza potencjatu ekonomicznego powiatéw wojewddztwa mazowieckiego i

powiatow wojewddztw sasiadujacych.
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Liczba zatrudnionych w 2011r. Dynamika (%) 2011/2005

Branza
Handel; naprawa poj. sam.- 127948 100,13 (+0,13)
ogétem
Przemyst 75017 79,9 (-20,1)
Budownictwo 41216 111,0(+11,0)
Transport i gospodarka 55537 113,7 (+13,7)
magazynowa
Zatrudnienie og6tem 819964 109,0(+9,0%)
Zatrudnienie w sektorze 529884 114,2 (+14,2)
prywatnym

Tab.25 Liczba zatrudnionych w Warszawie w 2011r. i dynamika zmian w zatrudnieniu w czasie (w %) Zrodto:
oprac. wiasne na podstawie Rocznika statystycznego GUS 2012r.

Z danych statystycznych podanych w tab.25 wynika minimalny przyrost zatrudnienia w
handlu (plus naprawy pojazdéw samochodowych) w Warszawie w okresie 2005-2011.
Faktycznie jest to stagnacja w liczbie nowych miejsc pracy. Sytuacja w innych branzach byta
korzystniejsza niz w handlu, z wyjatkiem przemystu, gdzie kryzys dalej blokowat rozwdj tej
dziedziny gospodarki. Zwraca uwage znaczacy (wiekszy niz w zatrudnieniu ogétem, ktére
zwiekszyto sie 0 9%) wzrost liczby zatrudnionych w sektorze prywatnym. Oznacza to, ze
sektor handlu nie przyczynit sie do tego wzrostu.

6.4 Ocena wptywu WOH na rynek pracy

Obiekty typu WOH, jak tez inne placowki handlowe, w mniejszym stopniu, proporcjonalnie
do wielkosci, oddziatuja na rynek pracy w handlu i poza handlem.

Wptyw WOH na rynek pracy nie ogranicza sie tylko do rynku pracy w handlu. Dlatego ten
wptyw nalezy zaliczy¢ do oddziatywan ztozonych, gdyz wykraczaja poza dziedzine handlu.
Centra handlowe i galerie handlowe jako duze kompleksy handlowe zamawiajac towary na
sprzedaz, praktycznie ze wszystkich dziedzin gospodarki, stymulujg ich produkcje o
okreslonej jakosci i ilosci oraz ich dystrybucje powigzang z logistyka i transportem
zamawianych towarow w kraju i zagranica.

W zwiazku z tym nie jest mozliwa odpowiedz typu, iz sumarycznie WOH-y negatywnie badz
pozytywnie wptywajg ha rynek pracy, wptywajgc zarowno na przeksztatcenia i zatrudnienie
w sieci handlowej jako catosci oraz wsrdd producentdéw i dystrybutoréw towardw.

By¢ moze jest to powdd braku danych statystycznych ilustrujgcych wytacznie wptyw
budowy wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych na rynek pracy. Nie prowadzono
tego typu badan ilosciowych wyodrebniajacych ocene wptywu tylko WOH. Dostepne dane
majg charakter zbiorczy, uwzgledniajace jedynie wybrane obiekty WOH w kontekscie
0golnego zatrudnienia w handlu, ktére jest fragmentem rynku pracy. W zwigzku z tym nie
ma podstaw do stwierdzenia, ze bilans wptywu budowy nowych WOH na rynek pracy jest
wytgcznie dodatni czy ujemny, a moze obojetny.

Mozna natomiast oszacowac, na podstawie wskaznika przecietnego zatrudnienia na 100m2
powierzchni sprzedazy, liczbe nowych miejsc pracy jakie wywotuje budowa supermarketu
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lub hipermarketu (patrz tab.26), zwigzanych bezposrednio z funkcjonowaniem tych
obiektow.

Chcac opisa¢ zakres wptywu nowoczesnych technologii w handlu na jego organizacje, a
przez to na rynek pracy, przeanalizowano opracowanie pt. Wptyw przeksztatcen
organizacyjno-technicznych w handlu na rynek pracy. Autorka®’ tego opracowania zwrdcita
uwage na korzysci dla rodzimego handlu z wdrozenia nowych metod organizacji i
zarzadzania przez zagraniczne sieci handlowe w warunkach konkurencji m.in. cenowe;..

Za pozytywne skutki dziatania zagranicznych sieci handlowych autorka uznata:

- presje na wysoka jakos¢ kadr wsrod dostawcow towarow dla sieci handlowych,

- wzrost zatrudnienia poza sfera handlu w wyniku korzystnej wspotpracy z dostawcami,
-wzrost zatrudnienia w wyniku stosowania outsourcingu przez sieci zagraniczne (czyli
zlecania podwykonawcom zadarn nie zwigzanych bezposrednio z podstawowg dziatalnoscig
firmy w celu uzyskania przewagi konkurencyjnej na rynku).

Do negatywnych skutkow oddziatywania zagranicznych sieci handlowych autorka zaliczyta:

- zmniejszenie liczby pracownikéw poza handlem w strefie dostawcéw z uwagi na ich
partycypacje w prowadzonej polityce niskich cen;

- zmniejszenie zatrudnienia w produkcji w wyniku wzrostu importu tarnszych produktow.

Zwiekszenie zatrudnienia mozna odnotowa¢ w trakcie prac budowlanych przy nowych
obiektach handlu detalicznego i hurtowego (centra logistyczne i przetadunkowe, transport).
Zwieksza sie tez zatrudnienie w centrach dystrybucji i logistycznych oraz centrach
handlowych.

Sieci handlowe rozwijajac sie transferujg nowoczesng wiedze 0 zarzadzaniu i organizacji
pracy. Powstajg nowe miejsca pracy w skutek rozwoju matych firm produkcji zywnosci,
wyrobow rzemieslniczych, zdrowej zywnosci oraz wzrasta produkcja warzyw i owocow.
Polskie produkty trafiajg réwniez do obiektow sieciowych zagranica.

Jak wynika z badan Instytutu Badarn Rynkowych, Konsumpcji i Koniunktur (IBRKIK)
niekorzystnie na lokalny rynek pracy moze wptywaé rozwoj marek wtasnych sklepow
sieciowych o niskich cenach. To powoduje likwidacje firm produkujacych drozej. W wyniku
importu z zagranicy moze zmniejszac sie zatrudnienie w zaktadach produkujacych tego typu
towary. Korzyscig jest zapewne pozytywny wptyw nowoczesnych technologii w handlu na
rynek pracy.

Z badan przedstawicieli handlu przeprowadzonych przez IBRKIK wynika, ze rozwdj
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w ich opinii charakteryzuje sie:

- w 38% - wzrostem zapotrzebowania na wysoko wykwalifikowanych pracownikow,

- w 14,6% wzrostem bezrobocia,

- 29% wzrostem fluktuacji kadr, zwigzanych z nieakceptowanymi ptacami i innymi
warunkami pracy,

- 19,3% wzrostem zapotrzebowania na nowe zawody.

Pozostali ankietowani w liczbie 12,2% stwierdzili brak wptywu WOH na ww. czynniki.

%7 U.Ktosiewicz-Gorecka: Wptyw przeksztatcen organizacyjno-technicznych w handlu na rynek pracy, 2010r.
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Postepujace, jak wynika z danych statystycznych, starzenie sie spoteczenstwa moze
stanowic szanse dla matych sklepéw zlokalizowanych blisko miejsca zamieszkania z obstuga
klientéw przez sprzedawcéw, a hiesamoobstugowych®.

W tab. 26 przedstawiono zmiany zatrudnienia w wyodrebnionych duzych obiektach
handlowych w stolicy w latach 2010 i 2011 oraz wskazniki zatrudnienia w tych obiektach

Typ WOH Liczba
Lata zatrudnionych Wskaznik liczby zatrudnionych na 100 m® powierzchni
sprzedazy
Dom 2010 937 3,22
towarowy 2011 638 2,42
Supermarket | 2010 5822 3,80
2011 6253 3,70
Hipermarket 2010 9964 2,80
2011 8340 2,70

Tab. 26 Zmiany zatrudnienia w wyréznionych obiektach handlowych w Warszawie
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych z Rocznika Statystycznego Warszawy 2012r. US.

Uwaga wynikajaca z analizy danych zamieszczonych tab.26:

- kryzys gospodarczy, utrzymujacy sie od Kilku lat nie omingt réwniez zatrudnionych w
warszawskich sklepach wielkopowierzchniowych, lecz nie we wszystkich typach. Pewnym
wyjatkiem okazaty sie supermarkety, dziatajagce samodzielnie (tzn. bez dodatkowych
sklepow typu galeria), jak tez w centrach handlowych. Pewna czes¢ (brak danych
dotyczacych ilosci) z nich sg to sklepy po powierzchni mniejszej niz 2000 m? powierzchni
sprzedazy.

Zwraca uwage spadek wartosci wskaznika zatrudnienia w wymienionych typach WOH,
swiadczacy prawdopodobnie o kompresji etatow w warunkach kryzysowych, jak tez o
postepie organizacyjnym w zarzadzaniu duzymi obiektami przez ich administratorow.

Opinia IBNGR* o pozytywnym wptywie handlu sieciowego, do ktérego zaliczaja sie sklepy
WOH, na przyrost nowych miejsc pracy w samych obiektach i ich otoczeniu jest
nastepujaca: ,,Dynamiczny rozwoj sieci handlowych w Polsce powoduje réwniez, wbrew
wielu obiegowym opiniom, przyrost miejsc pracy netto”. Stwierdzenie to wynika z badan
przeprowadzonych przez firme Polish Market Review. Z badan tych wynika, ze powstanie
placéwki sieci handlowej powoduje powstanie, w zaleznosci od rodzaju i wielkosci obiektu,
od 15 do 320 nowych miejsc pracy.

Dodatkowo powstajg nowe miejsca pracy w sektorze dostawcéw, a takze pojawia sie
zapotrzebowanie na pracownikow obstugi budynku (ochrona, konserwacja instalacji w
obiektach). Ponadto, jesli super- czy hipermarket powstaje jako gtdwny element galerii
handlowej (jest wtedy zazwyczaj gtdbwnym inwestorem), w jego otoczeniu pojawia Sie wiele
matych wyspecjalizowanych placéwek handlowych, gastronomicznych i ustugowych. taczny

%8 Badania IBRKiK w ramach raportu U.Ktosiewicz-Gorecka: Wptyw przeksztafceri organizacyjno-technicznych
w handlu na rynek pracy, 2010r

% Frédto: Opracowanie pt. Wptyw sklepoéw wielkopowierzchniowych na otoczenie ekonomiczne i spoteczne
w Polsce. Polish Market Revue Consulting za oprac. Instytutu Badarn nad Gospodarka Rynkowsa (IBNGR) pt.:
Struktura i rola handlu w polskiej gospodarce; Warszawa 2006r.
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zatem przyrost miejsc pracy w gospodarce jest wyzszy od liczby nowych miejsc powstatych
w samym sklepie wielkopowierzchniowym?”.

Zdaniem IBnGR tradycyjne formy handlu od kilku lat utrzymuja wysoki udziat w sprzedazy
detalicznej zywnosci — jest to ok. 60 procent catosci, pomimo wyraznego wzrostu liczby
obiektow dziatajgcych w sieciach i zaliczajacych sie do obiektow wielkopowierzchniowych.
Oznacza to funkcjonowanie dynamicznej réwnowagi réznych form handlu na polskim rynku.

Przyjmujac jako bazowy wskaznik liczby zatrudnionych na 100m? powierzchni sprzedazy w
hipermarkecie, w tab. 28 podano oszacowang liczbe nowych miejsc pracy w wyroznionych 3
typach WOH (patrz tab. 8) oraz dla prognozowanej nowej ich liczby (patrz tab.20.

Wskaznik zatrudnienia
liczba oséb na 100 m2 pow. Typ obiektu WOH
sprzedazy
Maty | Sredni | Duzy
2,7 Zaktadana liczba obiektéw o powierzchni sprzedazy:
7 0 pow. 10 tys.m” | 60 pow. 30 tys.m2 4 0 pow. 60 tys.m2
Liczba zatrudnionych 1890 4860 6480

Tab. 27 Szacowana liczba miejsc pracy w WOH-ach w funkgji ich wielkosci; Zrédto: opracowanie wtasne

Z oszacowania (tab. 27) wynika, ze w sytuacji, gdyby liczba tego typu obiektow w
aglomeracji warszawskiej zwiekszyta sie 0 17 sztuk o zatozonej strukturze wielkosci, to
oferta miejsc pracy w nowych obiektach mogtaby wynosi¢ ponad 13 tys.

6.5 Wynagrodzenia

Waznym sktadnikiem charakteryzujacym sytuacje na rynku pracy sg wynagrodzenia. W 2011
roku przecietne wynagrodzenie brutto w m. st. Warszawie wynosito 4936,36 zt., a w 2010r.
4694,70 zt (wzrost 0 5,1%). W sektorze handlu i napraw pojazdéw samochodowych®
wynosito 4585,12 zt. i byto nizsze niz przecietne w gospodarce o 7%, w 2010r. wynosito
4346,90 zt (wzrost 0 5,5%).

Spadek zatrudnienia w sklepach wielkopowierzchniowych w Warszawie widoczny w tab.27,
jest wynikiem trwajacego kryzysu gospodarczego i towarzyszacej mu zmniejszonej
dynamice w przyroscie zamoznosci (mierzonej wynagrodzeniami) mieszkarncoéw nie tylko
stolicy.

Trzeba doda¢, ze dynamika wzrostu wynagrodzen ludnosci pracujacej poza Warszawg jest
Znaczaco nizsza. Utrzymuje sie bezrobocie w innych sektorach, co nie jest bez wptywu na
funkcjonowanie handlu. Ponadto, zwazywszy na cytowana opinie IBNnGR, ocena sytuacji na
rynku pracy w handlu na podstawie danych tylko dla handlu jest nieprawdziwa, skazona
brakiem danych o zatrudnieniu w branzach wspétpracujacych na rzecz sektora handlu jak
np. przy produkcji towardw, w rolnictwie, realizacji inwestycji budowlanych i logistyce.

6.6 Bezrobocie

Bezrobocie jest wskaznikiem problemow nekajacych rynek pracy. Bazujagc na danych
Rocznika Statystycznego Warszawy — 2012r. sytuacje bezrobocia przestawiono w ujeciu
tabelarycznym (tab. tab.28 i 29).

“% Obie te dziedziny wystepuja w rocznikach statystycznych razem
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Wiek Mezczyzni Kobiety (%)
(%)

Do 24 lat 39 4,6
25-34 13 16,4
35-44 10 10,7
45-54 11,3 10,6

Ponad 55 lat 13,2 6,3

Srednio 4,61

Tab. 28 Udziat bezrobotnych w Warszawie wg wieku i pfci (zrédto: Rocznik Statystyczny Warszawy, US, 2012r.)

Rok 2000 2005 2010 2011
Ogotem 33972 58398 38640 41613
Mezczyzni 15732 28251 20189 21181
Kobiety 18240 30141 18451 20232
Stopa bezrobocia 3,2 5,6 3,5 3,7
Liczba bezrobotnych na 1 oferte pracy 78 47 37 42

Tab. 29 Liczba bezrobotnych zarejestrowanych w Warszawie w kolejnych latach (zrodto: jw.)

W tab. 30 przedstawiono sytuacje w zakresie bezrobocia w dzielnicach Warszawy. Okazuje
sie, ze nie wszedzie sytuacja jest identyczna.

Stopa bezrobocia | Stopa bezrobocia | Zmiany stopy bezrobocia w

DZIELNICA w 2011r. w 2012r. latach 2012/2011  (w %)
Bemowo 3,26 3,89 119,3
Biatoteka 2,65 3,22 1215
Bielany 4,59 5,20 113,3
Mokotow 3,82 4,56 119,4
Ochota 3,59 4,42 123,2
Praga Potudnie 4,18 5,13 1227
Praga P6tnoc 5,37 7,13 132,8
Rembertow 3,50 4,43 126,6
Srodmiescie 4,32 4,98 115,3
Targowek 4.22 5,06 120,0
Ursus 3,66 4,24 115,8
Ursynéw 2,64 3,19 120,8
Wawer 3,62 4,30 118,8
Wesota 2,83 3,73 131,8
Wilanéw 1,96 2,20 112,2
Witochy 3,91 4,49 114,8
Wola 4,97 5,88 118,3
Zoliborz 3,87 4,59 118,6
Warszawa 3,86 4,61 1194

Tab.30 Stopy bezrobocia w dzielnicach Warszawy w latach 2011 i 2012; Zrodto: Rocznik Statystyczny
Warszawy US, Il kw.2013r.
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Jak wynika z danych w tab. 31 we wszystkich dzielnicach wystepuje bezrobocie, ale w
zréznicowanym stopniu. Ponadto w okresie od 2011 do 2012 nastgpito wszedzie
pogorszenie czyli wzrost stopy bezrobocia. Najkorzystniej sytuacja wyglada w dzielnicy
Wilanow, gdzie stopa bezrobocia jest najnizsza i przyrost (12,2%) tez najnizszy. Na kolejnych
miejscach sg Biatoteka i UrsynOw. Najtrudniejsza sytuacja wystgpita w dzielnicy Praga
Pétnoc, gdzie stopa z 5,37% zwiekszyta sie do 7,13% (przyrost 33%). Rzeczywista stopa
bezrobocia (liczona jako stosunek liczby bezrobotnych, nie tylko rejestrowanych, do
aktywnych zawodowo) w Polsce w lipcu 2012r. wynosita 15,6%, a formalna 12,3%.

6.7. Migracja ludnosci i dziatalnos¢ gospodarcza 0sob fizycznych

Saldo migracji wewnetrznej i zagranicznej ma wptyw na sytuacje na rynku pracy. Z danych
statystycznych dla | potowy 2013r. wynika, ze saldo to byto dodatnie i wyniosto 3,86 oséb
na 1000 ludnosci. Dzielnicami o najwiekszej migracji byty Wilanow (66,73) i Wawer (13,55),
najnizszej — Praga Ptd.(7,66).

W systemie Regon byto w tym okresie zarejestrowane 127 os6b fizycznych na 1000
mieszkancdw. Najwyzszy wskaznik, charakteryzujacy aktywnos¢ mieszkancéw odnotowano
w Wawrze (148) i w Wilanowie (156).

6.8 Przestanki i zatozenia prognozy zmian na rynku pracy
Przyjeto nastepujace robocze zatozenie:

1) Rozwdj rynku pracy jest skorelowany ze zmianami wartosci produktu krajowego brutto
(PKB) oraz stopy bezrobocia. W opinii ekspertow ekonomicznych przyrost PKB na min.
poziomie 3% rocznie uzasadnia rozwoj (a nie regres) gospodarki jako catosci i w efekcie
postepujace ograniczanie bezrobocia poprzez tworzenie nowych miejsc pracy dla
zainteresowanych. Parametry prognozowanych zmian w skali kraju, przyjete za Monitorem
Polskim z dn.14.05.2012r. podano w tab.31.

Parametry(%) Wariant 2013 2014 2015 2016 2017
bazowy
2012r.
Stopa wzrostu PKB 1,9 2,9 3,2 3,8 4,0 3,9
Dynamika realnego
wzrostu ptac w 100 102,8 102,9 103,2 103,1 103,1
gospodarce narodowej

Tab.31 Scenariusz podstawowy dla kraju Zrodfo: Monitor Polski z 14.05.2012r.Prognoza parametrow
makroekonomicznych gospodarki. Lata 2016i 2017 na podstawie: Zaktualizowane warianty rozwoju
gospodarczego Polski, o ktéorych mowa w Podrozdziale 7.4 Zatozenia do analizy finansowej — Wytycznych w
zakresie wybranych zagadnieri zwigzanych z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych, w tym projektow
generujgcych dochéd (MRR/H/14(2)01/2009), wersja z dn. 19 lipca 2011 r.

Prognoza rozwoju spoteczno-gospodarczego prowadzi do wniosku, iz jest potrzeba

tworzenia nowych miejsc pracy w miescie, rowniez w sektorze handlu
wielkopowierzchniowego.
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W tab. 32 przedstawiono historie rozwoju centréw handlowych i ich wptyw na zatrudnienie
w handlu w aglomeracji warszawskiej.

Suma powierzchni Pravrost
sprzedazy % wzrostu .. | Przyrost/spadek 2y .
X . .| Zatrudnienie T powierzchni
Rok udostepniona powierzchni zatrudnienia w .
. . . w handlu . sprzedazy w
otwarcia klientom w sprzedazy w . handlu og6tem
ogotem CH
centrach CH (%) (W %)
handlowych (CH) °
2009 1300665 100% 41788 -
2010 1332165 102% 42632 2,0 2
2011 1332165 100% 41802 -0,02 0
2012 1372165 103% 41636 -0,004 3

Tab.32 Rozwdj centréw handlowych (CH) w aglomeracji Warszawskiej a zatrudnienie w handlu w latach 2009
- 2012; Zrodto: opracowanie wtasne z uwzg. danych PRCH oraz dane o zatrudnieniu: Rocznik Statystyczny
Warszawy 2012-US, Warszawa

Z poréwnania liczb zatrudnionych oraz zmian w wielkosci powierzchni sprzedazy w
centrach handlowych (tab. 32) wynika, ze w latach poprzednich przyrost powierzchni
sprzedazy w centrach handlowych przebiegat w podobnym tempie i w zgodnej tendencji z
dynamika zatrudnienia w handlu og6tem.

Dane zapisane w powyzszej tabeli potwierdzajg uwage, iz uruchomienie nowych
powierzchni sprzedazy powinno miec¢ pozytywny wptyw na zatrudnienie nie tylko w
Warszawie, ale tez aglomeraciji.

6.9. Ocena zasadnosci budowy WOH w swietle wptywu na rynek pracy

Jak wynika z przeprowadzonych rozmow z administratorami centrow handlowych osoby
zatrudnione w WOH nie rekrutujg sie tylko z rejonu lokalizacji tego obiektu. Do pracy
zatrudnieni dojezdzajg z roznych odlegtosci od miejsca zamieszkania. Oznacza to, ze
wiekszos¢ zatrudnionych w WOH rekrutuje sie spoza rejonu lokalizacji tego obiektu, a nie
tylko z dzielnicy, gdzie znajduje sie obiekt, chociaz jednak pewna czes¢ z nich pochodzi z
dzielnicy. Zatem cecha charakterystyczng zatrudnienia w WOH s3 dojazdy do pracy z
roznych miejsc. Podobnie zreszta jest w przypadku sklepéw mniejszych niz WOH.

W zwigzku z tym, ze we wszystkich dzielnicach odnotowano pewnien poziom bezrobocia, z
tego powodu znalezieniem miejsca pracy w nowych WOH moga by¢ zainteresowane osoby
pozostajace bez pracy — mieszkancy wszystkich dzielnic w rownym stopniu, niezaleznie od
tego czy WOH bedzie wybudowany w ich dzielnicy czy w innych dzielnicach.
Poszukiwaniem pracy beda tez zainteresowane osoby mieszkajgce poza Warszawg na
terenie aglomeracji. W tej sytuacji prognozuje sie pozytywny wptyw WOH na rynek pracy w
kazdej z analizowanych dzielnic, w ktérych znajduje sie lokalizacja potencjalnego WOH.
Wyniki prognozy przedstawiono w tab.33.
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Wartosé punktowa
oceny do modelu

Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy Dzielnica Ocena analizy
wielokryterialnej

Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren +1
,»Polfy”) Biatoteka pozytywna

Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka Biatoteka pozytywna +1
Lokalizacja nr 3 — ul. Radzyminska, rejon ul. Naczelnikowskiej Targowek pozytywna +1
Lokalizacja nr 4 — ul. Modlinska, rejon trasy AK Praga Pin. pozytywna +1
Lokalizacja nr 5 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej +1
(strona potnocna) Praga Pin. pozytywna

Lokalizacja nr 6 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej +1
(strona potudniowa) Praga Pin. pozytywna

Lokalizacja nr 7 — Rejon Portu Praskiego Praga Pin. pozytywna +1
Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru Praga Ptd. pozytywna +1
Lokalizacja nr 9 — Rembertow — centrum, rejon przystanku PKP Rembertow | pozytywna +1
Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotdw, rejon ul. Zaganskiej Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu +1
Potudniowego (strona pétnocna) Praga Ptd. pozytywna

Lokalizacja nr 12 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu +1
Potudniowego (strona potudniowa) Wawer pozytywna

Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu +1
Potudniowego Wilanow pozytywna

Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Gelria Mokotow — rozbudowa) | Mokotéw pozytywna +1
Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka Mokotow pozytywna +1
Lokalizacja nr 17 — ul. 2wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia Witochy pozytywna +1
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, Witochy pozytywna +1
Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) Srodmiescie | pozytywna +1
Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola pozytywna +1
Lokalizacja nr 21 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego +1
(wschodnia strona) Ochota pozytywna

Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysiaclecia +1
(rejon Dworca Zachodniego) Ochota pozytywna

Lokalizacja nr 23 - ul. Traktorzystow, rejon ul. Wiadystawa +1
Jagietty ursus pozytywna

Lokalizacja nr 24 - ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP +1
Warszawa Gotabki Ursus pozytywna

Lokalizacja nr 25 — ul. Gérczewska, teren vis-a-vis ,,Wola Park” Wola pozytywna +1
Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK “Kampinos” Bielany pozytywna +1

Tab.33 Ocena budowy potencjalnych WOH w swietle wptywu na rynek pracy

6.10 Podsumowanie analizy i prognozy rynku pracy

1) Wptyw obiektéw typu WOH na rynek pracy nie ogranicza sie wytacznie do skal
zatrudnienia niezbednego do funkcjonowania tych obiektow. Wptyw ten jest

zdecydowanie szerszy,

gdyz obejmuje réwniez produkcje i zaopatrzenie tych

obiektéw w towary oraz ich dystrybucje. Udzielenie odpowiedzi na pytanie: jaki jest
faktyczny wptyw WOH na rynek pracy wymaga specjalistycznych badan,
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obejmujacych szeroka game sklepéw, w tym sieci dyskontowych nie zaliczanych
obecnie do kategorii WOH, jak tez zmian w zatrudnieniu u dostawcow i
producentéw towardow wspoétpracujacych z WOH.

2) WOH-y s3 miejscem pracy dla oséb o zréznicowanym poziomie wyksztatcenia -
wyzszym, srednim i podstawowym. Nalezy doda¢, ze z uwagi na nowe technologie
stosowane w tych obiektach w zarzadzaniu, magazynowaniu, komunikowaniu sie
prowadzone sg sukcesywne szkolenia dla kadr, z uwagi na zapotrzebowanie
pracownikbw o wyprofilowanym wyksztatceniu. Uwzgledniajac doswiadczenia
panstw 15 EU formuta handlu detalicznego, bazujgca m.in. na WOH, wzbogacona o
ustugi oferowane w ramach WOH jest oceniana jako rozwigzanie perspektywiczne,
oferujace pewniejsze mozliwosci zatrudnienia dla 0sob z podstawowym, a zwtaszcza
srednim i wyzszym wyksztatceniem niz sklepy matopowierzchniowe, detaliczne,
zorganizowane w sposob tradycyjny.

3) Nie znaleziono wystarczajacych przestanek, aby wskaza¢ jaki jest faktyczny wptyw
obiektow typu WOH na rynek pracy pod wzgledem bilansu miejsc na tym rynku.
Zaproponowano oszacowanie liczby nowych miejsc pracy w zaleznosci od wielkosci
WOH typu hipermarket z uwzglednieniem powierzchni sprzedazy.

4) Z przeprowadzonego oszacowania nowych miejsc pracy dla liczby nowych obiektéw
WOH, okreslonej na podstawie zatozenia, postulowanego przez ekspertow handlu,
maksymalnego pozgdanego nasycenia tego typu powierzchnig sprzedazy w
aglomeracji warszawskiej, wynika potencjalna mozliwos¢ utworzenia ok. 13 tys.
nowych miejsc pracy.

7 Prognoza wptywu potencjalnych obiektow WOH na zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumentow

7.1. Badania preferenciji

W przeprowadzonych badan socjologicznych** wynika, ze dla mieszkaricow osiedli wazne
sg pobliskie mate sklepy oraz bazary/targowiska, w ktorych robione s3 zakupy
najpotrzebniejszych produktéw jak pieczywo, swieze warzywa i owoce jak tez srodki
czystosci.

Z badarn GfK Polonia** wynika, ze produkty szybko zbywalne (FMCG — Fast Moving
Consumer Goods) tj. artykuty spozywcze, napoje, uzywki jak tyton, alkohol, chemia
gospodarcza i kosmetyki sg sprzedawane zaréwno przez sklepy wielkopowierzchniowe jak
tez i mate, o tacznej liczbie 250 tys. sklepdw w kraju. Znaczna czesé¢ (25%) tych sklepow
zorganizowanych jest w sieci handlowe. Handel spozywczy byt realizowany przez 122, 5 tys.
sklepéw, w tym ponad 4 tys. o powierzchni sprzedazy ponad 300 m? tj. hipermarkety,
supermarkety oraz sklepy dyskontowe, ktore sprzedaty towary o wartosci 43% sprzedanych
towaroéw zywnosciowych i uzywek. Pozostate 57% wartosci to towary sprzedane przez
sklepy mate. W przypadku kosmetykdw i chemii gospodarczej wartosci masy sprzedanej
rozktadaty sie pomiedzy te dwie kategorie sklepow po 50%. Z badan wynikato, ze pomimo
rosnacej liczby sklepdéw duzych nie malata liczba kupujacych w matych sklepach.

! Autorka prof. Maria Lewicka z Uniwersytetu Warszawskiego;
2 M. Zimna: Handel detaliczny w Polsce, 2009r.
(http:/lwwz2.senat.pl/k7/agenda/seminar/090609s/gos/handel_detaliczny.html)
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Zakupy niezywnosciowe (jak odziez, obuwie) s3 realizowane w sklepach
wyspecjalizowanych raczej matych, jak tez na targowiskach i bazarach, natomiast w
zakupach débr trwatych preferowane sa sklepy znajdujace sie na terenie centrow
handlowych. Wyniki tych badan przedstawiono tab.34.

Sklepy pozostate (mate, w
Kategoria towaréw Sklepy duze (w tym WOH) | tym na terenie CH)
Generalne preferencje konsumentow
Produkty FMCG* +
Odziez, obuwie, bielizna
Dobra trwate (RTV-AGD) +

Tab. 34 Wyniki badan preferencji konsumentow - oprac. wtasne z wykorzystaniem zrddta: GfK Polonia, 2009r.

Z badan ankietowych CBOS, styczer 2011r.** poswieconych ocenie postaw konsumenckich
Polakéw, prowadzonych od 1997r. wynika, ze w ostatnim okresie znaczaco wzrosta rola
duzych sklepow supermarketow i hipermarketéw, a zmniejszyta sie rola matych sklepow (
ponizej 300 m2). Ponadto wzrosta rola handlu przez Internet, zwtaszcza ksigzek, ptyt, lecz
nie tylko te towary odbierajg klientow matym sklepom i kioskom. Wyniki tych badan
przedstawiono w tab.35.

Kategoria towaréw Sklepy WOH Sklepy pozostate Bazary,
targowiska
Udziat w sprzedazy wartosci towarow (%)
FMCG 54-59 40 8
Odziez, obuwie, bielizna 28 30 28

Tab.35 Wyniki badan ankietowych konsumentéw o preferencjach w wyborze miejsca zakupu zaleznie od
towaru

7.2 Badania tendencji w zachowaniach konsumentow

W tab.36 przedstawiono wynikajagce w wyzej wspomnianych badan tendencje w
zachowania klientéw w okresie 1997-2010 w korzystaniu z roznych typdw sklepow

3 Szybkozbywalne produkty konsumpcyjne;
* http://www.cbos.pl/SPISKOM.POL/2011/K_005_11.PDF

A:COM Strona | 68



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Tendencja Art){kuiy Srodkll _ Odme;, Kosmetyki Ksigzki,
spozywcze | czystosci obuwie ptyty
Hipermarkety i wzrost wzrost wzrost/spadek wzrost spadek
supermarkety
Mate sklepy ze
sprzedawca spadek spadek spadek spadek spadek
w. lecz wzrost stabilizacja spadek wzrost wzrost
samoobstuga
Bazary,
targowiska spadek spadek spadek spadek spadek
.S klgpy wzrost wzrost wzrost - -
sieciowe
Hurtownie spadek spadek
Internet wzrost - wzrost wzrost wzrost

Tab. 36 Tendencje w zachowania klientow wyborze miejsca zakupOw; Zrodto: oprac. wtasne z
wykorzystaniem badarn CBOS w 2011r.

Z badan wynika, ze hipermarkety i supermarkety ciesza sie duza popularnosciag wsrod
mtodych konsumentdéw. Generalnie osoby w wieku do 34 lat preferuja sklepy sieciowe,
natomiast osoby zamozne preferuja sklepy WOH, a mniej zamozne — sklepy osiedlowe,
targowiska i bazary.

W poréwnaniu do statystycznego konsumenta - mieszkancy z duzych miast mniejszg wage
przyktadajg do ceny, a wieksza do jakosci towaru, wyzej cenig sprawdzong marke niz
przyzwyczajenie do miejsca zakupu, wyzej nieco cenig produkt polski i towary znanej marki.

Czynnik ceny praktycznie we wszystkich kategoriach wiekowych konsumentéw znajdowat
sie na pierwszym miejscu. Kryterium to réznicuje jedynie liczba wskazan (od 84 do 68%).

7.3 Badania satysfakcji klientow *°

Badania koncentrowaty sie na ocenie kanatow dystrybucji towaréw tj. miejsc zakupu.
Oméwienie wynikow tych badarn ograniczono do 2 asortymentow: swiezych owocow i
warzyw oraz obuwia. Stwierdzono duze réznice w wybieranych kanatach dystrybucji przy
zakupie swiezych owocOw i warzyw pomiedzy Polska a 27 krajami Unii Europejskiej (UE27).
Réwniez wystgpity réznice w wyborze miejsca zakupu obuwia.

Wyniki poréwnania miejsca zakupu swiezych owocow i warzyw:
1) bazary/targowiska — Polska - 47%; UE27- 33%;

2) hipermarkety i supermarkety — odpowiednio: 35% i 69%;

3) dyskonty: 21% i 34%;

4) warzywniaki: 21% i 32%;

5) sklepy samoobstugowe:10% i 16%.

“ Badanie satysfakcji klientow w sektorze handlu detalicznego IPSOS Belgium, 2009r.
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W przypadku obuwia:

1) sklepy sieci detalicznej: Polska — 40% , UE27- 56%;
2) mate sklepy — odpowiednio: 30% i 50%;

3) hipermarkety i supermarkety (WOH): 26% i 23%;
4) targowiska: 23% i 16%);

5) domy towarowe (ew. WOH): 19% i 31%;

6) dyskonty (czesé¢ z nich to WOH):3% i 14%.

7) przez Internet: 2% i 6%.

Analizujagc wyniki tych badan zwraca uwage fakt, jak duze znaczenie maja bazary |
targowiska (inna nazwa hale targowe) w zakupie zwtaszcza warzyw i owocow. Z tego m.in.
powodu w klasyfikacji obiektow wyrozniono specjalny typ wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego, dziatajgcego na zasadzie targowiska (tab. 11 - symbol WOH-T).

Najwazniejszymi cechami swiadczacymi o atrakcyjnosci wyzej wymienionych sklepow, a
faktycznie centrow handlowych jest natezenie ruchu klientdbw i wartos¢ obrotow
znajdujacych sie tam sklepow. Dla przyktadu przytoczmy WOH warszawskie pod wzgledem
witasnie natezenia ruchu, gdzie liczby klientéw przekraczaja poziom 10-20 tys. na dobe a
wiec swiadczy to o duzej popularnosci tych obiektéw. Wiecej szczeg6towych danych o
liczbach potencjalnych klientéw odwiedzajacych wybrane WOH w Warszawie zamieszczono
w tab. 17.

7.5 Wyniki badan opinii konsumentow

Badania opinii konsumentow sa dos¢ szeroko prowadzone przez wyspecjalizowane spotki.
Informacje na ten temat ograniczono do wynikow badania opinii na temat powodow
korzystania z matych i duzych sklepow, w tym wielkopowierzchniowych. Z opracowania
Instytu Badar nad Gospodarka Rynkowa pt. Struktura i rola handlu w polskiej gospodarce®®
wynika zwaloryzowanie gtéwnych powodéw wyboru miejsca zakupu. Wyniki te
przedstawiono w tab. 37.

Gtowne powody (%)
Typ sklepéw | Korzystne Dogodna Czeste Produkty Inne powody
ceny lokalizacja promacje dobrej jakosci
Duze sklepy i 91 60 52 24 4
sieci handlowe
Mate sklepy 30 93 11 44 4

Tab. 37 Gtéwne powody dokonywania zakupéw wg rodzaju sklepdw Zrddto: oprac. Instytutu Badan nad
Gospodarka Rynkowa

Z informacji zawartych w tab. 37 wynika miedzy innymi jak istotne znaczenie dla
konsumentéw ma dogodna lokalizacji obiektu handlowego, w rozumieniu odlegtosci
przestrzennej i czasowej.

Bliska odlegtos¢ do miejsca lokalizacji sklepu daje pewna przewage dla sklepdw matych,
zazwyczaj znajdujacych sie w poblizu miejsca zamieszkania, ale tez ma znaczenie i wptyw na

46 http://konfederacjalewiatan.pl/upload/plik/raport_ibngr2_2971759.pdf
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czestotliwos¢ korzystania ze sklepow duzych. Czynnik ten uwzgledniono w zatozeniach
prognozy wptywu na zaspokojenie potrzeb klientéw, omowionej w kolejnym punkcie.
Bardzo wazna jest mozliwos¢ zaparkowania samochodu na parkingu przy sklepie.

Zadnych korzysci z zakupéw w duzych sklepach nie dostrzega tylko 4% badanych®’.

7.6 Zatozenie prognozy i jej wynik

Prognoze wptywu potencjalnych obiektow WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumentdw oparto na zatozeniach:

1) z cytowanych wyzej badan wynika m.in. ze zaspokojenie potrzeb i interesow
konsumentdw zalezy nie tylko od rodzaju zapotrzebowania, ale tez od dostepnosci (czyli
odlegtosci przestrzennej lub czasowej) sklepu. Przyjeto zatozenie, ze klient zachowuje sie
zgodnie z zasadg: im fatwiejsza (szybsza) dostepnosé (mierzona czasem dotarcia) sklepu,
tym petniejsze bedzie poczucie zaspokojenia potrzeb i odczuwanie satysfakcji przez
konsumentow. W przypadku przeciwnym tj. trudnosci w dostepie do placéwki handlowej o
pozadanym standardzie beda powodem braku odpowiedniego zaspokojenia potrzeb
klientow.

2) przestrzenny zasieg oddziatywania centrum handlowego jest wiekszy niz skala
przestrzenna dzielnicy i wykracza on poza obszar miasta, obejmujac tereny aglomeraciji.
Potwierdzenie tej uwagi zamieszczono w rozdz.4.3 cytujac wyniki badan. Z tych badan
wynika rowniez, ze odlegtos¢ dojazdu do centrum handlowego ma wptyw na czestosé
odwiedzin centrum czyli, z duzym prawdopodobienstwem mozna przyjac, ze mieszkancy
lub zatrudnieni oraz uczacy sie w dzielnicy czesciej skorzystajg z tego typu obiektu na
terenie swojej dzielnicy lub sasiedniej. Nie oznacza to, ze nie beda oni klientami innych,
bardziej oddalonych WOH.

3) chcac zwaloryzowadé lokalizacje pod potencjalne obiekty WOH, uwzgledniajac zatozenie
2) przyjeto uproszczone zatozenie, ze mozna wykorzysta¢ do tego celu wartosci wskaznik
powierzchni sprzedazy w WOH w przeliczeniu na potencjalnego klienta, mieszkanca i
zatrudnionego w dzielnicy gdzie znajduje sie lokalizacja. Przyjeto, ze ten wskaznik wyraza
$rednig dostepnosé do placowek handlu i ustug w obiektach WOH i przez to umozliwia
poréwnanie lokalizacji miedzy sobg poprzez poréwnanie dzielnic. Dokonujgc pordwnania
dzielnic, z uwagi na duza nieréwnomiernos¢ w dostepie, przyjeto interpretacje, ze
prognozowany (w horyzoncie roku 2020) spadek wartosci tego wskaznika (na skutek
prognozowanych zmian liczby mieszkancédw w dzielnicach) ponizej wartosci sredniej dla
miasta jest czynnikiem uzasadniajgcym wybor dzielnicy dla lokalizacji nowego obiektu WOH
w pierwszej kolejnosci, natomiast dzielnice o wartosci wskaznika powyzej sredniej beda
traktowane jako druga kolejnosé.

4) Z uwagi na znikomy liczbowo udziat pustostanow w istniejgcych centrach handlowych i
innych obiektach WOH (patrz tab.18), swiadczacy o duzym zainteresowaniu klientow w
korzystaniu z tego typu obiektow na terenie catego miasta (a wiec w kazdej dzielnicy) i
aglomeracji, dzielnice o teoretycznym wskazniku powierzchni sprzedazy na 1000

4 »Stosunek Polakéw do handlu”; Instytut Badar nad Gospodarka Rynkowa Pentor, luty 2006
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potencjalnych klientéw ponizej wartosci sredniej wskaznika dla miasta (ktéry wynosi 0,31)
zakwalifikowano jako pierwsza (I) kolejnos¢ wykorzystania tych lokalizacji, a dzielnice o
wskazniku powyzej sredniej miejskiej (ponizej wartosci 0,31) zakwalifikowano jako druga (1)
kolejnos¢. Wyniki proponowanej kolejnosci zawiera tab. 38.

Proponowana
Uczniowie i | Potencjalni Powierzchnia Teoretyczny kolejnosé¢
Prognozowana studenci* klienci sprzedazy w wskaznik PS wykorzystania
Dzielni liczba mieszkaricow | Zatrudnienie® [suma istniejacych WOH/1000 potencjalnych
Zieinice 2020 243+4] WOH (tys.m2) potencjalnych | lokalizacji
klientow WOH:
[6:5]*1000 | kolejnos¢
I kolejnosé
1 2 3 4 5 6 7 8
WARSZAWA 1804,4 1163,9 598,6 | 35669 1123,4 310 -
Bemowo 111,7 48,8 30,0 190,7 96,3 500 [
Biatoteka 130,9 438 14,9 189,6 24,0 130 |
Bielany 136,8 57,4 40,8 2240 6,0 30 [
Mokotéw 206,7 1514 81,9 448,0 85,5 190 [
Ochota 76,2 76,8 45,9 199,0 100,5 500 [
Praga Ptd 183,2 92,2 41,6 317,0 79,2 250 |
Praga Pin 71,2 41,8 25,5 138,3 935 670 I
Rembertéw 33,0 141 7,6 55,1 0 0 |
Srédmiescie 97,9 | 2190 136,2 4528 63,5 140 |
Targowek 127,0 53,9 16,8 197,7 174,2 880 [
Ursus 72,2 18,2 6,5 92,9 25,2 270 |
Ursynow 127,7 69,2 56,1 253,0 64,0 250 |
Wawer 91,7 421 2,4 1356 0 0 |
Wesota 30,1 10,0 3,4 435 0 |
Wilanéw 50,4 11,2 9,2 70,8 0 |
Wiochy 68,2 60,8 55,8 130,8 774 590 [
Wola 139,4 1216 10,4 271,4 1210 450 [

Tab. 38 Proponowana Kkolejnosci wykorzystania lokalizacji z uwagi na oferte istniejacych powierzchni
handlowych w WOH w dzielnicach, z uwzglednieniem prognozowanych zmian demograficznych ludnosci (
2020r.); Zr6dfo: opracowanie wfasne na podstawie danych z rocznika Panorama Dzielnic Warszawy, 2012r.
oraz IGIiPZ PAN: Struktura i rozmieszczenie miejsc zamieszkania, pracy i edukacji w Warszawie wg rejonéw
komunikacyjnych w 2010.

Oznaczenie: PS — powierzchnia sprzedazy; WOH — wielkopowierzchniowy obiekt handlowy

Wyniki analizy zapisane w tab. 38 na potrzeby analizy wielokryterialnej (rozdz.8)

zwaloryzowano wg nastepujacych kryteriéw punktowych:

e Lokalizacje w dzielnicach zaliczonych do | kolejnosci wykorzystania otrzymaty ocene +1
(plus jeden).

e Lokalizacje w dzielnicach zaliczone do Il kolejnosci ich wykorzystania otrzymaty ocene: 0
(zero).

Z uwagi na ogolnomiejske i ponadmiejskie wykorzystanie obiektow WOH nie zastosowano

oceny negatywnej, pomimo znacznego zréznicowania wartosci wskaznikow powierzchni
sprzedazy oszacowanych dla potencjalnych klientow. Teoretyczny wskaznik powierzchni sprzedazy

“8 Wykorzystano takie dostepne dane;
9 Jw.
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na 1000 potencjalnych klientéw np. w 2020r. w dzielnicy Targéwek wynidstby 880 m?, gdy srednia
miejska wynositaby 310 m?. Wskaznik ten przeliczony dla obecnej demografii w przypadku wielu
dzielnic bytby wyzszy niz w roku 2020r., gdyby nie powstaty nowe centra handlowe, a liczba ludnosci

zwiekszytaby sie.

Wyniki waloryzacji lokalizacji pod katem zaspokojenia potrzeb konsumentow w dzielnicach

przedstawia tab. 39.

Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i Wartos¢
intereséw konsumenta Dzielnica Ocena punktowa oceny
do modelu analizy
wielokryterialnej
Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren
.Polfy”) Biatoteka pozytywna +1
Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka Biatoteka pozytywna +1
Lokalizacja nr 3 — ul. Radzyminska, rejon ul. Naczelnikowskiej Targowek neutralna 0
Lokalizacja nr 4 — ul. Modliniska, rejon trasy AK Praga Pin. neutralna 0
Lokalizacja nr 5 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej
(strona pétnocna) PragaPin. | neutralna 0
Lokalizacja nr 6 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej
(strona potudniowa) Praga Pin. neutralna 0
Lokalizacja nr 7 — Rejon Portu Praskiego Praga Pin. neutralna 0
Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru Praga Ptd. pozytywna +1
Lokalizacja nr 9 — Rembertéw — centrum, rejon przystanku PKP | Rembertow | pozytywna +1
Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotdw, rejon ul. Zaganskiej Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu
Potudniowego (strona pétnocna) Praga Ptd. pozytywna +1
Lokalizacja nr 12 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu
Potudniowego (strona potudniowa) Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji Wawer pozytywna +1
Lokalizacja nr 14 - ul. Przyczotkowa, rejon Trasy Mostu
Potudniowego Wilanéw pozytywna +1
Lokalizacja nr 15 - ul. Marynarska (Galeria Mokotow -
rozbudowa) Mokotow pozytywna +1
Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka Mokotow pozytywna +1
Lokalizacja nr 17 — ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia Witochy neutralna 0
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, Witochy neutralna 0
Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) Sroédmiescie | pozytywna +1
Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) | Wola neutralna 0
Lokalizacjia nr 21 - Al Jerozolimskie, rejon Dworca neutralna 0
Zachodniego (wschodnia strona) Ochota
Lokalizacja nr 22 - Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa neutralna 0
Tysiaclecia (rejon Dworca Zachodniego) Ochota
Lokalizacja nr 23 — ul. Traktorzystéw, rejon ul. Wiadystawa +1
Jagietty Ursus pozytywna
Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku +1
PKP Warszawa Gotabki ursus pozytywna
Lokalizacja nr 25 — ul. Gérczewska, teren vis-a-vis ,Wola Park” | Wola neutralna 0
Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK “Kampinos” Bielany pozytywna +1

Tab.39 Ocena lokalizacji potencjalnych WOH pod katem petniejszego zaspokojenia potrzeb i intereséw konsumenta;

Zrédto: opracowanie wiasne
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Z tab. 39 wynika, ze ocene pozytywng uzyskaty lokalizacje w 9 dzielnicach: Biatoteka,
Bielany, Mokotéw, Praga Pid., Rembertéw, Srédmiescie, Ursus, Ursyndéw, Wawer,
Wilanow), gdyz zwiekszytyby dostepnos¢ potencjalnych klientéw do centréw (a przez to
zadowolenie konsumentdw), ograniczong obecnie. Ocene neutralng uzyskaty lokalizacje w
pozostatych dzielnicach zaliczonych do 2 kolejnosci: wskaznik punktowy O (pozostate
lokalizacje w 5 dzielnicach), w ktérych obecna mozliwos¢ korzystania z tych obieketéw
zZnacznie przewyzsza srednig miasta.

7.7 Podsumowanie

1) Zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentoéw przez obecng oferte handlowo-
ustugowa centrow handlowych w aglomeracji warszawskiej, w swietle wynikow
oméwionych badan, nalezy oceni¢ korzystnie. Z badan wynika, ze zachowania
konsumentow sa bardzo ztozone, z uwagi na liczne uwarunkowania, w pewnym zakresie
naswietlone w tym opracowaniu. O pozytywnym nastawieniu konsumentéw do korzystania
z centrow handlowych $wiadczg dotychczasowe pozytywne wyniki oceny centrow
znajdujacych sie w Warszawie i aglomeracji. Na ocene sktadaja sie przede wszystkim duze
liczby klientéw korzystajacych kazdego dnia z przyktadowo (z uwagi na dostepnos¢ danych)
podanych centrow handlowych (patrz tab.19) oraz minimalng liczbg niewynajetych
powierzchni sprzedazy w tych centrach, o jednej z najnizszych wartosci (wynoszacej 2,3%)
wsrod duzych polskich miast.

2) Prognoza mozliwosci wykorzystania analizowanych lokalizacji pod potencjalne centra
handlowe na terenie Warszawy pod katem  zaspokojenie  potrzeb i intereséw
konsumentdéw pozwolita wyrdznié 2 typy tych lokalizacji: korzystniejsze — do wykorzystania
w | kolejnosci i pozostate — do wykorzystania w Il kolejnosci.

3) Wykorzystanie lokalizacji w | kolejnosci uzyskaty lokalizacje w 9 dzielnicach: Biatoteka,
Bielany, Mokotdw, Praga Ptd., Rembertéw, Srédmiescie, Ursus, Wawer, Wilandéw. Sg to
lokalizacje, w liczbie 15, o numerach: 1,2,8-16,19,23,24 i 26. Ocene neutralng uzyskaty
pozostate lokalizacje w 5 dzielnicach zaliczonych do 2 kolejnosci: wskaznik punktowy 0.

8 Podsumowanie wynikéw przeprowadzonych analiz i prognoz. Analiza
wielokryterialna

8.1 Zatozenia analizy wielokryterialnej

Z uwagi na zroznicowanie czynnikéw wptywajacych na ocene przydatnosci analizowanych
26 lokalizacji zastosowano metode wielokryterialng do oceny tych lokalizacji.
Przyjeto nastepujace zatozenia do opracowania metody:

1) Ocena finalna analizowanych 26 lokalizacji zostata przeprowadzona w dwdch
etapach. | etap, ktérego wyniki zawarto w kolejnych rozdziatach, polegat na okresleniu
mozliwosci budowy potencjalnego WOH w Swietle kryteribw ocen czastkowych
wynikajacych z przeprowadzonych analiz i wynikOw prognoz obejmujacych catoksztatt
wymagan ustawowych®. |l etap polegat na przeprowadzeniu analizy wielokryterialnej,

50 Dot.ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003r.
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umozliwiajacej zastosowanie wspdlnego mianownika dla zréznicowanych kryteriow
poszczegoblnych ocen, uzyskanych w | etapie, z uwzglednieniem eksperckich wag przyjetych
dla poszczegélnych kryteriow.

2) Wyrdznione 8 dziedzin oceny lokalizacji zastosowanych w | etapie :

¢ W1 - uwarunkowania przestrzenne i funkcjonalne;

e W2 - warunki obstugi badanej lokalizacji transportem zbiorowym i komunikacja
piesza, z rozroznieniem usytuowania tej lokalizacji w strefach zroznicowanej obstugi
transportowej, wyodrebnionych w SUIKZP: srédmiejskiej, miejskiej i przedmiescia;

e W3 - warunki obstugi lokalizacji transportem indywidualnym z uwzglednieniem
lokalizacji w strefach zréznicowanej obstugi transportowej, wyodrebnionych w
SUIKZP: srodmiejskiej, miejskiej i przedmiescia;

e W4 - dostepnos¢ komunikacyjna uwarunkowana istniejaca oraz planowang
infrastruktura drogowa;

e W5 - prognozowany wptyw WOH na sie¢ handlowsa;

e W6 - prognozowany wptyw WOH na rynek pracy;

e W7 - prognozowany wptyw WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumentdw;

e W8 - prognozowany wptyw WOH na srodowisko.

Uzyskane wyniki (W1, ... W8) | etapu dla wszystkich 26 lokalizacji zestawiono w Tomie Il w
zeszytach dedykowanych poszczegélnym lokalizacjom oraz w tab.44 .

3) Dla wymienionych kryteriéw, w etapie Il zastosowano eksperckie wagi punktowe w
skali od 1 do 10 pkt., ktére nastepnie poddano normalizacji tj. po zastgpieniu sumy
przydzielonych punktéw wartoscig 1,0 wyliczono utamkowe wartosci wag tych kryteriow. Z
uwagi na istotny wptyw polityki przestrzenno-transportowej na warunki obstugi
transportowej kazdej z lokalizacji, wyrdzniono w kryteriach strefy obstugi wyodrebnione w
SUIKZP. Wielkosci wag odzwierciedlaja znaczenie poszczegolnych kryteribw w sumarycznej
ocenie lokalizacji — im waga blizsza wartosci 10, tym kryterium jest istotniejsze w ocenie
koncowej. Wprowadzenie roznych wielkosci wag dla stref komunikacyjnych odzwierciedla
zatozenie autoréw opracowania, iz w obstudze komunikacyjnej lokalizacji znajdujacych sie w
strefie srodmiejskiej gtéwna role powinien petni¢ transport zbiorowy kosztem transportu
indywidualnego. Przy lokalizacjach znajdujacych sie w strefie przedmies¢ zaktada sie
sytuacje odwrotna, czyli wzrost znaczenia komunikacji indywidualnej kosztem komunikacji
zbiorowe.
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Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie sSrodmiejskiej (la,Ib,Ic)

Waai Normalizacja wagi
g (strefa srodmiejska)

Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220

obszar $rédmiejski 8 0,195
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja pieszg obszar miejski

obszar przedmiesé

obszar srédmiejski 3 0,073
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski

obszar przedmies¢
Dostepnos¢ komunikacyjna w swietle istniejacej i planowanej infrastruktury 5 0122
drogowej ,
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049

8 0,195

Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,097
suma 41 1,000

Tab.40 Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie srédmiejskiej; zrodto: opracowanie
wiasne

Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie miejskiej:

) Normalizacja wagi
Wagi (strefa miejska)
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220
obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja piesza obszar miejski 5 0,122
obszar przedmies¢
obszar srédmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski 6 0,146
obszar przedmies¢
Dostepnos¢ komunikacyjna w swietle istniejacej i planowanej infrastruktury 5 0122
drogowej '
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049
8 0,195
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,098
suma 41 1,000

Tab.41 Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie miejskiej; zrddto: opracowanie
wiasne

A:COM Strona | 76



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie przedmies¢:

Normalizacja wagi
Wagi (strefa przedmies¢)
[F]
Analiza funkcjonalno przestrzenna 9 0,220
obszar srédmiejski
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja pieszg obszar miejski
obszar przedmiesé 3 0,073
obszar srédmiejski
Obstuga transportem indywidualnym obszar miejski
obszar przedmiesé 8 0,195
Dostepnos¢ komunikacyjna w swietle istniejacej i planowanej infrastruktury 5 0122
drogowej )
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej 2 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy 2 0,049
8 0,195
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumenta
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko 4 0,097
suma 41 1,000

Tab.42 Wielkosci wag eksperckich dla lokalizacji znajdujacej sie w strefie przedmies¢; zrodto: opracowanie
wiasne

ocena sumaryczna Wy =3 (Zwik *Fwi)

Oznaczenia: Wy— ocena sumaryczna dla lokalizacji k-tej (od k=1 do k=26).
Zwix—ocena z etapu | wg kryterium Wi dla lokalizacji nr k;
Fw; - wspotczynnik mnoznikowy wielokryterialny dla kryterium Wi.
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Przyktad obliczeniowy:

Normalizacja wagi wynik analiza
Wagi cjawag Lok 1 wielokryterialna
(strefa miejska) ; )
ZWi Fwi
Analiza funkcjonalno przestrzenna
9 0,220 1 0,22
Obstuga transportem zbiorowym i komunikacja piesza obszar
srédmiejski
obszar miejski 5 0,122 0 0,00
obszar
przedmiesé
Obstuga transportem indywidualnym obszar
srodmiejski
obszar miejski 6 0,146 1 -0,146
obszar
przedmiesé
Dostepnos¢ komunikacyjna w swietle istniejacej i planowanej infrastruktury
drogowej 5 0,122 1 0,122
Ocena mozliwosci budowy WOH w $wietle istniejacej sieci handlowej
2 0,049 0 0,000
Ocena wptywu potencjalnego WOH na rynek pracy
2 0,049 1 0,049
Ocena wptywu potencjalnego WOH na zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumenta 8 0,195 1 0,195
Ocena wptywu potencjalnego WOH na srodowisko
4 0,098 0 0,00

Tab.43 Analiza wielokryterialna — przyktad obliczeniowy; zr6dto: opracowanie wtashe

Wi=(1*0,220)+(0%0,122)+(-1*0, 146)+(1*0,122)+(0*0,049)+(1*0,049)+(1*0,195)+(0*0,098)

W=0,439

5) Bazujac na wynikach | etapu oceny, gdzie kazda z lokalizacji otrzymata w odpowiedniej
kategorii (W1...W8) ocene wg nastepujacej skali: pozytywna 1, neutralng 0, negatywna -1;
po uwzglednieniu wielkosci wag dla kazdej oceny i zsumowaniu czastkowych ocen
otrzymano wyniki analizy wielokryterialnej, ktorej rezultaty nalezy interpretowaé¢ w

nastepujacy sposob:

e wynik w przedziale > 0,1 — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH - pozytywna (tj.

rekomendacja lokalizacji);

e wynik w przedziale 0,1>...>-0,1 — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH -

neutralna;

e wynik w przedziale -0,1> — ocena mozliwosci realizacji obiektu WOH — negatywna.

W zwigzku z powyzszym wynik W,=0,439 determinuje ocene pozytywna.
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w1 W2 W3 W4 W5 W6 W7 W8
Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”) +1 0 -1 +1 0 +1 +1 0
Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka +1 0 +1 +1 0 +1 +1 0
Lokalizacja nr 3 — ul. Radzyminska, rejon ul. Naczelnikowskiej 0 0 +1 0 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 4 — ul. Modlinska, rejon trasy AK 0 +1 -1 +1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 5 — ul. Modliriska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona pétnocna) 0 +1 -1 +1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 6 — ul. Modliriska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona potudniowa) 0 +1 -1 +1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 7 — Rejon Portu Praskiego +1 +1 +1 +1 0 +1 0 -1
Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru 0 0 -1 0 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 9 — Rembertéw — centrum, rejon przystanku PKP -1 0 0 0 +1 +1 +1 0
Lokalizacja nr 10 — ul. Patriot6éw, rejon ul. Zaganskiej +1 0 -1 0 +1 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona potnocna) +1 -1 +1 0 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 12 — ul. Wat Miedzeszyrski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona potudniowa) +1 -1 -1 0 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji -1 -1 -1 0 +1 +1 +1 0
Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczétkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego +1 -1 +1 +1 +1 +1 +1 -1
Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Galeria Mokotéw — rozbudowa) +1 +1 +1 +1 0 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka +1 -1 0 -1 +1 +1 +1 0
Lokalizacja nr 17 — ul. 2wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, +1 +1 +1 +1 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, 0 +1 +1 0 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) +1 +1 +1 0 0 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) 0 +1 +1 0 0 +1 0 +1
Lokalizacja nr 21 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona) +1 +1 +1 +1 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (zachodnia strona) -1 +1 0 -1 +1 +1 0 -1
Lokalizacja nr 23 — ul. Traktorzystéw, rejon ul. Wtadystawa Jagietty +1 -1 +1 +1 +1 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotgbki -1 -1 -1 +1 +1 +1 +1 +1
Lokalizacja nr 25 — ul. Gérczewska, teren vis-a-vis ,,Wola Park” +1 +1 +1 +1 +1 +1 0 +1
Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK “Kampinos” +1 +1 0 +1 +1 +1 +1 0
Tab. 44 Zestawienie wynikéw ocen | etapu uzyskany z zastosowaniem 8 kryteriéw
Strona | 79

AZCOM




ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Sumaryczna ocena poszczegoélnych lokalizacji po przeprowadzeniu analizy wielokryterialnej

przedstawia sie nastepujaco:

Ocena sumaryczna wszystkich 26 lokalizacji w swietle budowy WOH ocena sumaryczna
Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”) pozytywna
Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka pozytywna
Lokalizacja nr 3 — ul. Radzyminska, rejon ul. Naczelnikowskiej pozytywna
Lokalizacja nr 4 — ul. Modlinska, rejon trasy AK neutralna
Lokalizacja nr 5 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona pétnocna) neutralna
Lokalizacja nr 6 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona potudniowa) pozytywna
Lokalizacja nr 7 — Rejon Portu Praskiego pozytywna
Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru neutralna
Lokalizacja nr 9 — Rembertow — centrum, rejon przystanku PKP neutralna
Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotdw, rejon ul. Zaganskiej pozytywna
Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona ptn) pozytywna
Lokalizacja nr 12 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona ptd) pozytywna
Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji negatywna
Lokalizacja nr 14 — ul. Przyczotkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego pozytywna
Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Geleria Mokotéw — rozbudowa) pozytywna
Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka pozytywna
Lokalizacja nr 17 — ul. 2wirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, pozytywna
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, pozytywna
Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) pozytywna
Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) pozytywna
Lokalizacja nr 21 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona) pozytywna
Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (zachodnia strona) negatywna
Lokalizacja nr 23 — ul. Traktorzystow, rejon ul. Witadystawa Jagietty pozytywna
Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotabki neutralna
Lokalizacja nr 25 — ul. Gérczewska, teren vis-a-vis ,,Wola Park” pozytywna
Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK “Kampinos” pozytywna

Tab.45 Sumaryczna ocena mozliwosci budowy potencjalnego WOH w poszczegdlnych lokalizacjach

SzczegoOtowy opis procesu otrzymania poszczegélnych ocen zamieszczono w Tomie nr Il w
zeszytach dedykowanych poszczegdlnym lokalizacjom (Tom Il Zeszyt 1 — Zeszyt 26).
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8.2 Rekomendacje
8.2.1 Lokalizacje rekomendowane

Lokalizacje rekomendowane przedstawia tab. 46

Lokalizacje rekomendowane dzielnica
Lokalizacja nr 1 — ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (teren ,,Polfy”) Biatoteka
Lokalizacja nr 2 — ul. Marywilska, Hala Kupiecka Biatoteka
Lokalizacja nr 3 — ul. Radzyminska, rejon ul. Naczelnikowskiej Targowek
Lokalizacja nr 6 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona potudniowa) Praga Ptn
Lokalizacja nr 7 — Rejon Portu Praskiego Praga Ptn
Lokalizacja nr 10 — ul. Patriotow, rejon ul. Zaganskiej Wawer
Lokalizacja nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona pin) Praga Ptd
Lokalizacja nr 12 — ul. Wat Miedzeszynski, rejon Trasy Mostu Potudniowego (strona ptd) Wawer
Lokalizacja nr 14 — ul. Przycz6tkowa, rejon Trasy Mostu Potudniowego Wilanéw
Lokalizacja nr 15 — ul. Marynarska (Gelria Mokotow — rozbudowa) Mokotow
Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka Mokotow
Lokalizacja nr 17 — ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1-go Sierpnia, Wtochy
Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska, rejon ul. Bakalarskiej, Wtochy
Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa (teren dawnej hali Koszyki) Srodmiescie
Lokalizacja nr 20 — ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren Norblina) Wola
Lokalizacja nr 21 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (wschodnia strona) Ochota
Lokalizacja nr 23 — ul. Traktorzystow, rejon ul. Wiadystawa Jagietty Ursus
Lokalizacja nr 25 — ul. Gorczewska, teren vis-a-vis ,,\Wola Park” Wola
Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK “Kampinos” Bielany

Tab. 46 Lokalizacje rekomendowane na podstawie wynikow analizy wielokryterialnej

8.2.2 Lokalizacje ocenione jako neutralne pod wzgledem oddziatywania na analizowane
dziedziny (tab. 47)

Lokalizacje neutralne Dzielnica
Lokalizacja nr 4 — ul. Modlinska, rejon trasy AK Praga Ptn
Lokalizacja nr 5 — ul. Modlinska, rejon ul. Nowobudowlanej (strona p6tnocna) Praga Ptn
Lokalizacja nr 8 — ul. Ostrobramska, rej. Radwaru Praga Pid
Lokalizacja nr 9 — Rembertéw — centrum, rejon przystanku PKP Rembertow
Lokalizacja nr 24 — ul. K. Gierdziejewskiego, rejon przystanku PKP Warszawa Gotabki Ursus

Tab. 47 Lokalizacje neutralne (rekomendacja w Il kolejnosci)

8.2.3 Lokalizacje ocenione negatywnie (niekorzystne) (tab.48)

Lokalizacje ocenione negatywne Dzielnica
Lokalizacja nr 13 — Bystawska, rejon ul. Poezji Wawer
Lokalizacja nr 22 — Al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (zachodnia strona) Ochota

Tab. 48 Lokalizacje ocenione negatywnie
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Podsumowujac:

W wyniku przeprowadzonych analiz i wykonanych ocen 26 lokalizacji na terenie Warszawy,
w Swietle przyjetych kryteriow, z uwzglednieniem wynikow analizy wielokryterialnej, ocene
pozytywna otrzymato 19 lokalizacji, ktore sa rekomendowane do uwzglednienia w dalszych
pracach nad aktualizacjg SUIKZP. Lokalizacje te zapewniajg mozliwos¢ ich wykorzystania na
obiekty typu WOH. Z uwagi na inne uwarunkowania decyzji o celowosci realizacji WOH w
Warszawie, nie uwzgledniane w tym opracowaniu, prawdopodobnie nie wszystkie zostang
wykorzystane na ten cel. Lokalizacje te znajduja sie w 13 dzielnicach.

Lokalizacje, ktore uzyskaty wynik neutralny, charakteryzujg sie czesciowym pozytywnym
spetnieniem wymagan postawionych kryteriéw, lecz nie wszystkich. Jest to 5 lokalizacji w 4
dzielnicach.

Pozostate 2 lokalizacje z ocena negatywna s3 to lokalizacje, ktdre nie spetniaty wymagan w
wystarczajgcym stopniu. Sa one usytuowane w 2 dzielnicach.

8.2.4 Uzasadnienie uzyskanych wynikow dla poszczegdlnych lokalizacji
Lokalizacja nr 1

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 1 ul. Modlinska, rejon ul. Ptochocinskiej (tereny Polfy) jest
pozytywna.

Jako korzystne oceniono m.in. mozliwos¢ rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni
postindustrialnej oraz ograniczone nasycenie pobliskich terenéw wielkopowierzchniowymi
obiektami handlowymi. Uktad drogowy przylegty do analizowanej lokalizacji oceniono jako
dobrze rozwiniety, wystarczajacy w swietle potrzeb obstugi potencjalnego WOH. Natomiast
jako niekorzystne okolicznosci wskazuje sie mozliwe czasowe (w szczycie popotudniowym)
zattoczenia zwigzane z powrotami i ruchem wyjazdowym z miasta. W przypadku realizacji
WOH poprawy wymagac bedzie zdolnos¢ przewozowa komunikacji zbiorowe;.

Na terenie lokalizacji i w jej bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obszary chronione, ale
lokalizacja posiada znaczng powierzchnie biologicznie czynng (obecnie ok. 60%).
Uwarunkowania te wptywajg na neutralng ocene srodowiskowa.

Lokalizacja nr 2

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

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

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

W przypadku uwarunkowan przyrodniczych réwniez brak jest przeciwwskazan dla
przeksztatcenia istniejgcych 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.

Lokalizacja nr 3

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 3 ul. Radzyminska, rejon ul. Naczelnikowskiej jest
pozytywna.

Jako korzystne w Swietle uwarunkowan funkcjonalno przestrzennych wskazuje sie
sasiedztwo z trasa Al. Solidarnosci/Radzymirnska bedaca powigzaniem gtéwnych przestrzeni
0 charakterze reprezentacyjnym oraz bliskos¢ osiedla mieszkaniowego Szmulowizna
(bezposrednio za torami i ul. Naczelnikowska).

Lokalizacja oraz parametry (dwujezdniowa, klasy G) Al. Solidarnosci/Radzyminskiej réwniez
jest postrzegana jako atut badanej lokalizacji w zakresie uwarunkowan transportowych.
Ponadto oferte komunikacji zbiorowej ocenia sie jako wystarczajgca dla obstugi obecnych
obiektow handlowych, jak i po ewentualnej rozbudowie do zaktadanej wielkosci, nie
przekraczajacej wariantu minimalnego.

Lokalizacja jest obecnie zabudowana obiektami o funkcji ustugowej, totez ewentualna
rozbudowa nie zmieni znaczaco oddziatywania na srodowisko na terenie lokalizacji.
Powyzsze oceny uwzgledniaja funkcjonowanie w stanie istniejacym na przedmiotowym
terenie obiektow handlowych.

Lokalizacja nr 4

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

W swietle uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych jako niekorzystne ocenia sie
potencjalne ograniczenia techniczne o skutkach ekonomicznych w realizacji kondygnacji
podziemnych, spowodowane bliskoscig 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.

Uktad drogowy oceniono jako dobrze rozwiniety, w najblizszym sasiedztwie przebiega ul.
Jagiellonska klasy GP, ul. St. Starzyrskiego klasy GP, Trasa Torurnska/AK klasy GP oraz dwa
mosty: gen. Grota Roweckiego, Gdanski. Rowniez obecna 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 szczeg6lnosci w godzinach popotudniowych).
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Lokalizacja znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie obszaru Natura 2000 i obszaru
chronionego krajobrazu. W przypadku budowy WOH presja na te obszary moze sie
powiekszy¢ | wptynaé niekorzystnie na zamieszkujace je ptaki i inne zwierzeta, co wptywa
niekorzystnie na ocene srodowiskowa.

Lokalizacja nr 5

Ocena sumaryczna lokalizacji nr 5 ul. Modlinska rejon ul. Nowobudowlanej (strona
potnocna) jest zbiezna z ocena lokalizacji nr 4 i jest neutralna.

W sSwietle uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych jako niekorzystne ocenia sie
potencjalne ograniczenia techniczne, skutkujagce podwyzszonymi kosztami realizacji
kondygnacji podziemnych, spowodowane bliskoscig koryta rzeki oraz mozaika glebowa
pradoliny rzecznej. Fakt ten moze spowodowac¢ koniecznos¢ zlokalizowania catego
programu parkingowego w poziomie terenu. W strefie miejskiej lokalizacji eksponowanie
widokowe duzego parkingu otwartego nie jest pozadane.

Uktad drogowy oceniono korzystnie, jako dobrze rozwiniety, w najblizszym sasiedztwie
przebiega ul. Jagiellorska klasy GP, ul. St. Starzynskiego klasy GP, Trasa Torunska/AK klasy
GP oraz dwa mosty: gen. Grota Roweckiego, Gdarnski. Rdwniez 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 (szczegolnie 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.

Lokalizacja nr 6

Lokalizacja nr 6 - ul. Modlirska rejon ul. Nowobudowlanej (strona potudniowa) znajduje sie
w strefie srddmiejskiej. Lokalizacja uzyskata tagczng ocene pozytywng i jest rekomendowana
jako odpowiednia do budowy WOH, jednak z podanymi warunkami do uwzglednienie w
kolejnym etapie decyzyjnym. Lokalizacja nr 6, mimo bliskiego sasiedztwa z lokalizacja nr 5,
wg ustalernn Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania znajduje sie w strefie
srodmiejskiej (lokalizacja nr 5 w strefie miejskiej), co ma okreslony wptyw na wielkosé
zastosowanych wag w analizie wielokryterialnej. W zwigzku z powyzszym, mimo iz obie
lokalizacje potozone sa w zasadzie w tym samym rejonie miasta z niemalze identyczna oferta
transportu zbiorowego oraz podobna dostepnoscig komunikacyjna lokalizacja nr 6 uzyskata
ocene pozytywng natomiast lokalizacja nr 5 neutralng. W przypadku zakwalifikowania
lokalizacji nr 6 do strefy miejskiej (wbrew ustaleniom SUiKZP) ocena bytaby zbiezna z ocena
lokalizacji nr 5 tj. bytaby ocena neutralna.

Z punktu widzenia uwarunkowan funkcjonalno - przestrzennych lokalizacje oceniono jako
neutralng. Zwracajg uwage ktopotliwe warunki geotechniczne oraz usytuowanie terenu w
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poblizu brzegu rzeki, jak tez pewna izolacja od teren6w mieszkaniowych, ale za to lokalizacja
W Sasiedztwie intensywnych miejsc zatrudnienia, w tym tez osrodkow naukowych.
Pozytywnie oceniono te lokalizacje z punktu widzenia oferowanej mozliwosci korzystania z
transportu zbiorowego, zwtaszcza szynowego, dzisiaj stabo obcigzonych linii tramwajowych.
Zdecydowanie trudniejszym bytby obecnie dostep dla motoryzowanych oraz rowerzystow.
Infrastruktury rowerowej odpowiedniej tam nie ma. Natomiast w perspektywie mozna liczy¢
na poprawe zwigzana z rozwojem uktadu drogowego, ktory zwiekszy dostepnos¢ lokalizaciji.
Korzysci nowej inwestycji dla rynku pracy i dla poprawy sieci handlowej sg walorami
lokalizacji, ktére ostabiajg mankamenty niekorzystnego oddziatywania inwestycji na
srodowisko. Z uwagi na fakt, iz lokalizacja znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie
obszaréw chronionych (Natura 2000 oraz Obszaru Chronionego Krajobrazu), budowa i
funkcjonowanie WOH moze wptynaé¢ negatywnie na bytujgce na tych obszarach gatunki
ptakow i innych zwierzat. Podsumowujac, pozytywna ocena lokalizacji wynika bardziej z
powoddw formalnych niz merytorycznych tj. przypisania jej do strefy srodmiejskiej, ktéra
promuje wiekszg dostepnosé transportem zbiorowym niz strefa miejska.

Lokalizacja nr 7

Lokalizacja nr 7 na terenie praskiej strefy srédmiejskiej na podstawie przeprowadzonych
analiz i ocen uznang zostata za uzasadniong do rekomendacji pod budowe obiektu WOH
matej, a nawet sredniej wielkosci kategorii centrum handlowe (WOHS-CH). W uzasadnieniu
zwrocono uwage na korzysci do osiggniecia dzieki budowie obiektu z rewaloryzacji terendw
poprzemystowych, tworzac przy tym ekspozycje widokowa. Uwzgledniajac rozwdj systemu
transportowego w tym rejonie dzielnicy Praga Pin. juz obecnie dojazd transportem
zbiorowym do terenu lokalizacji jest bardzo dobry, a po wybudowaniu stacji Il linii metra
jeszcze sie zwiekszy. Realizacja obiektu WOH daje szanse powstania terenu
reprezentacyjnego, wzbogaconego atrakcjami wodnymi na odnodze Kanatu Praskiego.
Minusem lokalizacji jest potencjalne zagrozenie terenu powodzig oraz bliskos¢ terenow
chronionych przyrodniczo, co w efekcie ostabia walory lokalizacji i powinno by¢ brane pod
rozwage przy jej wykorzystaniu. Warunki dojazdu transportem drogowym z uwagi na dobra
obstuge ulicami lokalnymi ocenia sie jako zadawalajace, jak na typowo trudne warunki
ruchu w godzinach szczytu w $rddmiesciu. Poprawy wymaga infrastruktura ruchu
rowerowego. Wptyw potencjalnego obiektu na sie¢ handlowa i zaspokojenie potrzeb
klientow oceniono jako neutralny przy jednoczesnie spodziewanych korzysciach dla rynku
pracy. Na podstawie przytoczonych argumentow uznano zasadnos¢ rekomendacji tej
lokalizacji.

Lokalizacja nr 8

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 mieszkancéw. W bliskim sasiedztwie
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terenu lokalizacji znajduja sie istniejgce 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 drogowej oraz transportem zbiorowym, z uwagi na intensywny ruch drogowy
(blokujacy autobusy miejskie) na gtbwnym ciggu drogowym tj. ul. Ostrobramskiej. Ponadto
pewnym problemem zwigzanym z lokalizacja jest istnienie strefy ochronnej zaktadu Radwar.
Whptyw tej strefy oceniono negatywnie. Cho¢ lokalizacja tworzy szanse rehabilitacji obszaru
zdegradowanego sumaryczna jej ocena na potrzeby budowy WOH jest neutralna.

Lokalizacja nr 9

Lokalizacja Nr 9 Rembertow centrum, rejon przystanku PKP oceniono jako neutralng ze
wskazaniem na nieodpowiednia na potrzeby budowy WOH, zaréwno z powodu
niekorzystnych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych, trudnosci w zorganizowaniu
odpowiedniej obstugi drogowej, jak tez ze wzgledu na spodziewane negatywne skutki
srodowiskowe.

Na terenie lokalizacji znajduje sie budynek wpisany do rejestru zabytkdéw oraz zadrzewienie,
ktére bytoby do likwidacji. Realizacja WOH, z uwagi na ekstensywng zabudowe, bedzie
adresowana do klientow zmotoryzowanych, wymagaé bedzie budowy duzego parkingu i
dogodnych dojazdéw ze wszystkich kierunkow. Utrudnieniem, ocenianym jako znaczace,
jest bliskos¢ przejazdu kolejowego o czestych zamknieciach. Typowym zjawiskiem sg dtugie
kolejki oczekujacych pojazdoéw na otwarcie przejazdu. Kolejki te tworzg sie na wszystkich
drogach doprowadzajacych ruch do tego przejazdu, co oznaczatoby blokowanie rowniez
wyjazdu z parkingu przy WOH. Problem rozwigzatby wiadukt drogowy, ktéry nie jest
przewidywany.

Ponadto nalezy liczy¢ sie z negatywnymi oddziatywaniami na srodowisko. Na terenie
lokalizacji wystepuje duza liczba drzew i roslinnosci (obecnie ok. 80% powierzchni
biologicznie czynnej). Ponadto wystepuje sgsiedztwo obszaréw chronionych akustycznie.
Pomimo korzysci generalnych dla rynku pracy, potencjalnych klientébw i wzmocnienia
handlu finalna ocena lokalizacji jest neutralna. Ocena nie kwestionuje potrzeby WOH w
centrum Rembertowa. Niemniej wymienione czynniki uzasadniaja znalezienie innego
miejsca na budowe WOH w centralnym obszarze dzielnicy.

Lokalizacja nr 10

Lokalizacja nr 10 w centrum dzielnicy Wawer zostata catosciowo oceniona pozytywnie i jest
rekomendowana do wykorzystania na potrzeby budowy WOH sredniej wielkosci. W
uzasadnieniu oceny tej lokalizacji, uzyskanej z wykorzystaniem analizy wielokryterialnej,
zwraca sie uwage na jej mocne strony jako korzystne usytuowanie w centrum dzielnicy-
czynnik ktory podniesie jej atrakcyjnosé¢, jak tez dostrzezone braki w dostepie do

A:COM Strona | 86



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

nowoczesnej powierzchni sprzedazowo-ustugowej w tej czesci stolicy oraz dalszych
przedmiesciach. Najblizszy obiekt handlowy poréwnywany z potencjalnym WOH oddalony
jest o ok. 5 km od analizowanego miejsca lokalizacji. Do pewnych brakéw lokalizacji nalezy
usytuowanie terenu w poblizy przejazdu przez linie kolejowa. Nastepstwem takiego
potozenia lokalizacji bedzie utrudniony wjazd/wyjazd samochoddéw w godzinach szczytu
popotudniowego na teren parkowania z uwagi na formujace sie kolejki z obu stron
przejazdu kolejowego wzdtuz ulicy Zwolenskiej/Zeganskiej. Budowa planowanego
bezkolizyjnego z linig kolejowa potaczenia drogowego rozwigzataby ten problem. Do czasu
budowy potaczenia, z uwagi na bogatg sie¢ ulic uktadu pomocniczego w tym rejonie,
obstuga drogowa powinna by¢ realizowana z wielu stron, omijajac zattoczenie na dojazdach
do przejazdu przez tory.

Lokalizacja jest obecnie zabudowana obiektami o funkcji produkcyjno — ustugowej i posiada
znikomg powierzchnie biologicznie czynng, totez ewentualna rozbudowa nie zmieni
znaczaco oddziatywania na srodowisko na terenie lokalizacji.

Lokalizacja nr 11

Lokalizacja Nr 11 — ul. Wat Miedzeszynski, rejonu Mostu Potudniowego (strona p6tnocna)
zostata sumarycznie oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do wykorzystania na
potrzeby duzego obiektu WOH. Zamieszczono sugestie etapowego dochodzenia do duzego
obiektu, poczynajagc od obiektu do 10 tys. m2 powierzchni sprzedazy. Lokalizacja
usytuowana jest w strefie przedmies¢, stabo zaludnionej, charakteryzujacej sie matym
nasyceniem obiektami handlowymi, z jednoczesnym planowanym wzrostem liczby
mieszkancéw w nowych domach. Obecnie teren jest wolny od zabudowy, lecz zalesiony i
zadrzewiony. Teren charakteryzujg braki w infrastrukturze technicznej. Analizy
transportowe i komunikacyjne daty generalnie korzystny wynik zwigzany z planowang
rozbudowa uktadu drogowego, w szczegélnosci budowg Potudniowej Obwodnicy z weztem
z ul. Wat Miedzeszynski, uwzgledniong w prognozie ruchu do 2020r. Bliskos¢ wezta ul. Wat
Miedzeszynski z Potudniowg Obwodnicg Warszawy, mimo swojego pozytywnego wptywu w
skali catego miasta oraz aglomeracji, moze utrudni¢ podtgczenie potencjalnej inwestycji do
uktadu drogowego. Wtaczenie potencjalnego WOH powinno zosta¢ wykonane w odlegtosci
zapewniajacej zminimalizowanie negatywnego wptywu ruchu generowanego przez obiekt
na warunki ruchu na tym wezle. Zastrzezenie to ma istotne znaczenie z uwagi na
zorientowanie lokalizacji na dominujgcg obstuge klientow zmotoryzowanych.

Negatywnie oceniono wptyw lokalizacji na srodowisko. Lokalizacja posiada znaczna
powierzchnie biologicznie czynna (ok. 100%) wraz z jej utratg nastgpi strata waznych funkciji
biologicznych, hydrologicznych i klimatycznych. Z tego powodu lokalizacja otrzymata
negatywna ocene pod wzgledem wptywu na srodowisko. W zwigzku z tym, w przypadku jej
wykorzystania, konieczne bedzie zastosowanie odpowiednich rozwigzan ograniczajacych
ten negatywny wptyw. Skutecznos¢ tych rozwigzarh  powinna potwierdzi¢ decyzja
srodowiskowa dla potencjalnej inwestycji.
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Lokalizacja nr 12

Lokalizacja Nr 12 — ul. Wat Miedzeszynski, rejonu Mostu Potudniowego (strona potudniowa)
zostata sumarycznie oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do wykorzystania na
potrzeby duzego obiektu WOH.

Lokalizacja znajduje sie w poblizu trasy Potudniowej Obwodnicy Warszawy klasy S,
spinajacej krance autostrady A2. Z tego powodu po wybudowaniu POW zasieg
oddziatywania potencjalnego WOH bytby duzy, co w sytuacji ekstensywnie
zagospodarowanego terenu (strefa przedmies¢) ma wazne znaczenie. Omawiajac lokalizacje
nr 11, sasiadujaca z analizowang, zamieszczono sugestie etapowego dochodzenia do
duzego obiektu, poczynajac od obiektu do 10 tys. m? powierzchni sprzedazy. Otoczenie
handlowe lokalizacji charakteryzuje sie matym nasyceniem obiektami handlowymi, z
jednoczesnym planowanym wzrostem liczby mieszkarncdw w nowych domach. Obecnie
teren jest wolny od zabudowy, lecz zalesiony i zadrzewiony. Teren charakteryzujg braki w
infrastrukturze technicznej. Analizy transportowe i komunikacyjne daty generalnie wynik
negatywny, z zastrzezeniem, iz wzmocnienie obstugi transportem zbiorowym oraz
planowana rozbudowa uktadu drogowego moze zmieni¢ ocene na pozytywng. W analizie
ujeto rozbudowe ul. Wat Miedzeszynski jedynie na odcinku od skrzyzowania z ul. Trakt
Lubelski do wezta z Potudniowg Obwodnicg Warszawy, co powoduje gorszy wynik prac
przewozowych w zestawieniu z blizniaczg lokalizacjg nr 11. Réwniez podobnie jak w
przypadku lokalizacji nr 11, jako pewne ograniczenie w dostepnosci komunikacyjnej
wskazuje sie bliskos¢ wezta ul. Wat Miedzeszynski z Potudniowa Obwodnica Warszawy.
Wezet ten, mimo swojego pozytywnego wptywu w skali catego miasta oraz aglomeracji,
moze W znaczacy sposob utrudni¢ mozliwosé podtgczenia potencjalnej inwestycji do uktadu
drogowego. Wtaczenie potencjalnego WOH powinno zosta¢ wykonane w odlegtosci
zapewniajacej zminimalizowanie negatywnego wptywu ruchu generowanego przez obiekt
na warunki ruchu na tym wezle.

Negatywnie oceniono wptyw lokalizacji na srodowisko. Lokalizacja posiada znaczna
powierzchnie biologicznie czynna (ok. 100%) wraz z jej utratg nastgpi strata waznych funkciji
biologicznych, hydrologicznych i klimatycznych. Lokalizacja otrzymata negatywna ocene pod
wzgledem wptywu na srodowisko. W zwigzku z tym konieczne bedzie zastosowanie
odpowiednich rozwigzan ograniczajagcych ten negatywny wptyw. Skutecznos¢ tych
rozwigzan powinna potwierdzi¢c decyzja srodowiskowa dla potencjalnej inwestyciji.
Lokalizacja znajduje sie w sasiedztwie obszaru chronionego, pomnika przyrody oraz kanatu
Zagozdzianskiego. Potencjalna budowa WOH, bez odpowiednich zabezpieczerr, moze
wywiera¢ negatywng presje na te obszary, w zwigzku z czym otrzymata w tej fazie
negatywnga ocene pod wzgledem wptywu na srodowisko.

Lokalizacja nr 13

Lokalizacja nr 13 — ul. Bystawska, rejon ul. Poezji, ktorej teren znajduje sie w strefie
przedmies¢, zostata oceniona negatywnie. Inwestycja WOH na tej lokalizacji mogtaby
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przyczyni¢ sie do rewaloryzacji zdegradowanej przestrzeni postindustrialnej jednak
podostawataby w duzej separacji od istniejacego zagospodarowania. Trzeba sie liczy¢ z tym,
ze inwestycja mogtaby powodowaé negatywny wptyw na rozwoj lokalnego centrum
dzielnicy. Lokalizacja przy wykorzystaniu na duzy obiekt charakteryzuje sie
niewystarczajgca dostepnoscia komunikacyjng na poziomie niezbednym dla tego typu
obiektu, wymagajacego sprawnej obstugi transportem zbiorowym oraz indywidualnym,
podstawowym w przypadku lokalizacji na peryferiach miasta. Planowane inwestycje w
uktad drogowy moga wptyngé¢ Kkorzystnie na poprawe tej dostepnosci, jednakze nie
gwarantuja radykalnej poprawy. Ponadto bliskos¢ terendéw chronionych nie pozwala jej
oceni¢ jako korzystnej mimo, ze obecnie teren lokalizacji nie przedstawia wartosci
przyrodniczej (teren poprzemystowy, niewielka liczba drzew), ale znajduje sie w
bezposrednim sasiedztwie obszaru ochrony krajobrazu, co wptywa na neutralng ocene
srodowiskowa.

W nawiazaniu do powyzszego lokalizacja sumarycznie zostata oceniona negatywnie.

Lokalizacja nr 14

Lokalizacja nr 14 - ul. Przyczétkowska, rejon Trasy Mostu Potudniowego, ktorej teren
znajduje sie strefie miejskiej, zostata oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do
ewentualnego wykorzystania na realizacje obiektu WOH sredniej wielkosci.

Teren lokalizacji znajdujacy sie w poblizu centrum dzielnicy charakteryzuje ograniczone
nasycenie pobliskich terendéw innymi wielkopowierzchniowymi obiektami handlowymi. W
zasiegu izochrony pieszej 25 min (rowerowej ok.6-7 min) od terenu lokalizacji znajduje sie
osiedle mieszkaniowe Wilanow i planowany jest dalszy rozwdj mieszkalnictwa. WOH bytby
obiektem ekranujgcym obszary zabudowy mieszkaniowej od ucigzliwosci planowanej
obwodnicy. Teren, podobnie jak sasiednie, jest zagrozony powodzig. Pomimo negatywnej
oceny obecnej oferty obstugi transportem zbiorowym, dostepnos¢ komunikacyjna jest
zadowalajaca i znaczaco zwiekszy sie po wybudowaniu Potudniowej Obwodnicy Warszawy z
mostem przez Wiste, potaczonej weztem z ul. Przyczétkowa (GP). Jednak w przypadku
realizacji WOH oferta komunikacji zbiorowej musiatby zostac¢ zwiekszona.

Wybdr miejsca na budowe nalezy dokonaé¢ po katem ograniczenia wycinki drzew oraz
zmniejszenia powierzchni biologicznie czynnej na terenie lokalizacji. Obecnos¢ obszarow
chronionych na terenie lokalizacji lub w jej bezposrednim sasiedztwie oraz ryzyko
zwiekszenia presji na te obszary w wyniku budowy i uzytkowania WOH to kolejne
uwarunkowania do uwzglednienia w kolejnej fazie. Czynniki srodowiskowe moga
ostatecznie zmienic¢ te rekomendacje.

Lokalizacja nr 15

Lokalizacje nr 15 - ul. Marynarska - znajdujacg sie w strefie miejskiej o intensywnej
zabudowie sumarycznie oceniono pozytywnie, z rekomendacja na potrzeby dalszej
rozbudowy centrum handlowego.

A:COM Strona | 89



ANALIZA MOZLIWOSCI BUDOWY NA TERENIE WARSZAWY NOWYCH
OBIEKTOW HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Lokalizacja ma stuzy¢ rozbudowie funkcjonujgcej od roku 2000 Galerii Mokotow, ktora jest
duzym obiektem handlowym, usytuowanym w otoczeniu osiedli mieszkaniowych i
budynkéw biurowych oraz terendéw przemystowych. Takie sgsiedztwo gwarantuje ciggty
naptyw klientdw poruszajacych sie pieszo, na rowerach, samochodami i transportem
zbiorowym.

Najwazniejszym zastrzezeniem wobec tej lokalizacji s3 pewne trudnosci dojazdu do rejonu
lokalizacji samochodami w okresie godzin szczytowych. Trudnosci zwigzane sg z panujgcymi
warunkami drogowymi na otaczajacych ulicach juz przy obecnym programie handlowo-
ustugowym Galerii. Jej rozbudowa moze pogtebi¢ te trudnosci wynikajagce z duzej
wielogodzinnej (w ciggu doby) intensywnosci ruchu pojazdow, rowniez ciezarowych na
jezdniach i wiadukcie ul. Marynarskiej. Natezenia krytyczne ruchu przekraczaja
przepustowosé sasiadujacych skrzyzowan wzdtuz ul. Wotoskiej i ul. Marynarskiej. W efekcie
skrzyzowania wykorzystywane w dojazdach do Galerii od zachodu i potudnia sa
zakorkowane. Na poprawe warunkOw ruchu moze wptyna¢ dokonczenie budowy
Potudniowej Obwodnicy Warszawy oraz Wschodniej Obwodnicy Warszawy.

Korzystniej przedstawia sie dostepnos¢ przedmiotowej lokalizacji z wykorzystaniem
transportu zbiorowego, zwtaszcza tramwajow, skomunikowanych z przystankiem
kolejowym. Uznano to za wazny pozytyw lokalizacji potozonej w strefie miejskiej.
Istotniejszych zastrzezen swiadczacych o negatywnym wptywie na srodowisko rozbudowy
nie znaleziono.

Lokalizacja nr 16

Lokalizacja nr 16 — ul. Bartycka znajdujgca sie w strefie miejskiej o peryferyjnym
(przestrzennie) potozeniu zostata oceniona pozytywnie. Teren lokalizacji zajety jest przez
duza liczbe placowek/sklepéw detalicznych i hurtowych z materiatami budowlanymi i
artykutami  wyposazenia wnetrz. Stan obecny zagospodarowania uzasadnia jego
usprawnienie funkcjonalno-przestrzenne. Zagospodarowanie terenu zyskatoby poprzez
uporzadkowanie obecnego stanu w formie hali targowej. W zatozeniach programowych
porzadkowania zasad realizacji WOH (tom ) przewidywany jest obiekt sredniej wielkosci
typu WOHS-T, ktéry mogtby by¢ odpowiedni w tym przypadku.

Niemniej lokalizacja zastuguje na krytyczng ocene z punktu widzenia dostepnosci
transportowej. Obecng dostepnos¢ ocenia sie jako niezadawalajagca zaréwno dla
korzystajacych z transportu indywidualnego, jak tez zbiorowego. Zagospodarowanie
obstugiwane jest przez wjazdy na ul. Bartycka (klasy Z/1) krzyzujaca sie z ul. Czerniakowska
(GP/2) o wyczerpanej przepustowosci przez znaczny okres w ciggu dnia.

Dostrzega sie mozliwosé poprawy sytuacji komunikacyjnej w postaci planowanej budowy ul.
Czerniakowskiej — BIS, ktora w zestawieniu z ewentualng budowa ul. Wschodniej (tacznik z
ul. Bartyckg) mogtaby stworzy¢ alternatywne potaczenie z pozostatymi rejonami miasta.
Obecna komunikacja zbiorowa jest nastawiona na obstuge ekstensywnego
zagospodarowania w rejonie lokalizacji.
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Z tego wzgledu oferta komunikacyjna wymaga poprawy w celu zwiekszenia mozliwosci
obstugi wiekszej liczby pasazerow. Potencjalny wptyw na srodowisko oceniony jako znaczny,
powinien by¢ doktadniej zweryfikowany w procedurze oceny oddziatywania inwestycji na
srodowisko.

Lokalizacja nr 17

Lokalizacja nr 17- ul. Zwirki i Wigury, rejon ul. 1 Sierpnia, ktérej teren znajduje sie w strefie
miejskiej uzyskata ocene pozytywna i jest rekomendowana do dalszego procedowania.
Uktad drogowy jest dobrze rozwiniety i zapewnia dobra dostepnos¢ komunikacyjna. Oferta
komunikacji zbiorowej jest wystarczajagca w swietle obstugi potencjalnego WOH. Znaczne
zattoczenie pogarszajace warunki ruchu wystepuje na skrzyzowaniu ul. Zwirki i Wigury z ul.
Hynka. Wptywajace niekorzystnie na dostepnosé¢ komunikacyjna lokalizacji parametry dot.
przepustowosci ul. 1 Sierpnia moga powodowac utrudnienia w ruchu wjazdowym
i wyjazdowym z obiektu; dodatkowy potencjat ruchu moze utrudni¢ dostepnos¢ do
istniejgcego osiedla.

Inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na obszary chronione. Obecnie teren nie
przedstawia wartosci przyrodniczej. Teren jest silnie zindustrializowany, brak jest
powierzchni biologicznie czynnej, totez jego dalsze przeksztatcenie nie wptynie znaczaco na
pogorszenie stanu srodowiska w granicach lokalizacji. Z uwagi na istniejacy klimat
akustyczny budowa i pozniejsze funkcjonowanie WOH nie przyczyni sie do jego znacznego
pogorszenia w rejonie lokalizacji.

Lokalizacja nr 18

Lokalizacja nr 18 — Al. Krakowska rejon ul. Bakalarskiej, znajdujaca sie w strefie miejskiej na
podstawie przeprowadzonej analizy czynnikbw zostata oceniona pozytywnie i jest
rekomendowana do ewentualnego wykorzystania na budowe obiektu WOH sredniej
wielkosci. Teren lokalizacji sasiadujac z terenami o przewadze zabudowy wielorodzinnej
oraz planowanym kompleksem biurowym sprzyja generowaniu klientbw roéwniez
znajdujacych sie w zasiegu dojscia pieszego.

Uktad drogowy w sasiedztwie lokalizacji jest dobrze rozwiniety i zapewnia dobrg
dostepnos¢ komunikacyjna, réwniez dzieki budowie potgczenia Wolica - Janki - Salomea
oraz ukonczeniu budowy Potudniowej Obwodnicy Warszawy. Zdolnos¢ przewozowa
komunikacji zbiorowej powinna by¢ wystarczajaca w swietle potrzeb zwigzanych z obiektem
WOH sredniej wielkosci, jednak przystanki tramwajowe uwzglednione w ocenie potencjatu
przewozowego komunikacji zbiorowej, z uwagi na oddalenie od przedmiotowej lokalizacji o
ok. 500 m mogaca stanowi¢ bariere dla czesci klientdw. Przeznaczenie terenu pod budowe
WOH nie powinno powodowa¢ negatywnych oddziatywan na srodowisko w sytuacji
znajdowania sie pod strefg nalotéw na lotnisko Okecie, niemniej trzeba sie liczy¢ z
koniecznoscig redukcji zieleni na tym terenie.
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Lokalizacja nr 19

Lokalizacja nr 19 — ul. Koszykowa, teren dawnej hali Koszyki, znajdujgca sie | strefie
srodmiejskiej (Ia) na podstawie przeprowadzonej analizy zostata oceniona pozytywnie i jest
rekomendowana do ew. wykorzystania na budowe obiektu WOH matej wielkosci.

Teren lokalizacji w ubiegtych latach byt zajety przez obiekt handlowy typu galeria handlowa
sktadajaca sie z wielu sklepow i punktow ustugowych. Otoczenie lokalizacji charakteryzuje
sie duza koncentracja obiektow oswiaty, biur i mieszkan znajdujacych sie powyzej parterow
budynkow. Lokalizacja jest otoczona ulicami uktadu pomocniczego o typowym dla
srodmiescia znacznym obcigzeniu ruchem pojazdéw i pieszych, jak tez przez parkujace
pojazdy na ptatnych miejscach. Zapetnienie przekrojow ulicznych ogranicza dostepnosé
przy korzystaniu z samochod6w. Niemniej wptyw budowy nowego obiektu na sumaryczna
dostepnos¢ transportowa do terenu lokalizacji (bardzo dobrg przy korzystaniu z transportu
zbiorowego) oceniono pozytywnie. Utrzymanie ograniczonej liczby miejsc postojowych z
uwagi na obowigzujacg polityke transportowg, preferujacg korzystanie z transportu
zbiorowego, oferujacego w tej strefie bardzo duze mozliwosci przewozowe, jest szczegolnie
wazne. Poprawie powinny ulec warunki korzystania w dojazdach rowerowych. Realizacja
inwestycji w pewnym stopniu pogorszy klimat akustyczny na terenie lokalizacji lub w jej
bezposrednim sasiedztwie, jednak zakres, jak sie wydaje, nie przekroczy poziomu hatasu
panujacego w okresie istnienia poprzedniej Hali Koszyki.

Lokalizacja nr 20

Lokalizacji nr 20 ul. Zelazna, rejon ul. Prostej (teren zaktadéw Norblina), znajdujaca sie
w strefie srddmiejskiej, na podstawie przeprowadzonej analizy zostata oceniona pozytywnie
i jest rekomendowana do ew. wykorzystania na budowe obiektu WOH matej wielkosci. Duza
koncentracja biur na sasiednich terenach, a co za tym idzie znaczaca liczba zatrudnionych
w nich oséb bedzie stanowi¢ potencjalng grupe odbiorcéw ustug (szczegolnie ustug
gastronomicznych) oraz handlu. Z uwagi na znajdujgce sie w zasiegu dojscia pieszego
sgsiedztwo Galerii Handlowej ,,Ztote Tarasy” oraz bardzo duza liczbe placéwek handlowych
0 petnej gamie asortymentowej zaleca sie rozwazy¢ wykorzystanie terenu pod obiekt
handlowy o powierzchni do 10 tys. m2 (maty) przy zatozeniu, ze asortyment bedzie
uzupetniat juz oferowany we wspomnianej Galerii i bedzie to obiekt wielofunkcyjny.

Dostepnos¢ drogowg do lokalizacji oceniono jako neutralng (bo typowa dla sroédmiescia)
Z uwagi na znaczne zattoczenie na ulicach otaczajacych teren, rOwniez poza szczytem.
Jednak duze mozliwosci dojazdu do terenu lokalizacji komunikacjg zbiorowa i dojs¢ dla
pieszych przewazyty za pozytywng ocena lokalizacji pod wzgledem transportowym. Liczba
miejsc postojowych na terenie lokalizacji powinna by¢ uzalezniona od ustalonej wielkosci
obiektu. Realizujac polityke transportowa miasta szczegOlnie wazne jest tworzenie
warunkéw preferowania dojazdéw komunikacjg miejska, dzieki nie tworzeniu zachet do
korzystania z samochodéw osobowych. Wyrazem tego jest limitowania liczba miejsc
postojowych dla nowych inwestycji. Ponadto waznym elementem jest tworzenie wygodnych
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warunkow ruchu pieszego do przystankéw i uzytkownikdw rowerdw. W tej fazie analizy nie
stwierdzono zagrozen zwigzanych z realizacja obiektu WOH dla srodowiska.

Lokalizacja nr 21

Lokalizacja nr 21 - al. Jerozolimskie, rejon Dworca Zachodniego (strona wschodnia),
znajdujacy sie w srodmiejskiej strefie Ic, na podstawie przeprowadzonej analizy czynnikow
wptywajacych na przydatnosc lokalizacji do budowy WOH, zostata oceniona pozytywnie i
jest rekomendowania do ew. wykorzystania na budowe tego typu obiektu sredniej wielkosci
lub wyjatkowo (ze wzgledu na lokalizacje) duzej wielkosci.

Teren lokalizacji, definiowany w SUIKZP jako centrum lokalne, charakteryzuje sie bliskim
sgsiedztwem z dworcami PKP i PKS Warszawa Zachodnia. To sasiedztwo zacheca do realizacji
WOH technologicznie zintegrowanego z dworcami i tunelami pieszymi. W sasiedztwie
lokalizacji powstato i powstaje nadal szereg wysokich budynkéw biurowo- ustugowych. W
dalszej perspektywie jest zaplanowany w poblizu przystanek Il linii metra. Uktad drogowy w
bliskosci lokalizacji jest dobrze rozwiniety i sktada sie z drég uktadu podstawowego (klasy GP,
G). Obecnie te ulice sg znaczne zattoczone, szczeg6lnie w godzinach popotudniowych, a
ulice obstugujace wskazang lokalizacje petnig rowniez funkcje ulic wyjazdowych. Obstuga
lokalizacji transportem zbiorowym jest wystarczajgca. Dojazd zapewniony jest przez stacje
Warszawa Zachodnia oraz komunikacje autobusowg. Nie ma odpowiednich warunkow
dojazdu rowerem. Poprawy wymagajag warunki dojscia pieszego. W zwigzku z tym
dostepnos¢ transportowsa terenu lokalizacji w przypadku zagospodarowania jej obiektem
srednim/duzym oceniana jest pozytywnie. Nie stwierdzono negatywnych skutkow dla
srodowiska powodowanych przez przeznaczenie lokalizacji na WOH. Negatywng
konsekwencja bedzie koniecznos¢ wycinki drzew na terenie lokalizacji w przypadku budowy
WOH oraz pewna utrata powierzchni biologicznie czynne;j.

Lokalizacja nr 22

Lokalizacja nr 22 - Al. Jerozolimskie, rejon Al. Prymasa Tysigclecia (rejon Dworca
Zachodniego — zachodnia strona, znajdujacy sie w srodmiejskiej strefie Ic, na podstawie
przeprowadzonej analizy czynnikbw wptywajacych na przydatnosé¢ lokalizacji do budowy
WOH, zostata oceniona negatywnie i nie jest rekomendowana do ew. wykorzystania na
budowe tego typu obiektu.

Ocena jest uwarunkowana rekomendacja dla lokalizacji nr 21 (korzystniejszej pod wzgledem
funkcjonalnym). Akceptacja tej lokalizacji powinna powodowa¢ odrzucenie, korzystniejszej
funkcjonalnie - zdaniem wykonawcy opracowania, lokalizacji nr 21. Dostepnos¢ obiektu dla
przyjezdnych, potencjalnych klientow bytaby problematyczna z uwagi na odlegtosc i bariere
w postaci przekroczenia ulicy w wykopie. Wymagana bytaby dodatkowa ktadka dla
pieszych. Z uwagi na srédmiejskie usytuowanie terenu warunki dostepu dla pasazeréw
transportu zbiorowego i rowerzystow oraz pieszych powinno mie¢ podstawowe znaczenie.
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Terenem lokalizacji jest obecnie plac manewrowy i parkingowy dla autobusow regionalnych
i dalekobieznych, przy budynku stacji obstugi autobusow. Jest to obszar funkcjonalnie i
przestrzennie (przejazd nad tunelem w Al. Prymasa Tysigclecia) powigzany z Dworcem
Zachodnim. Pozostata czes¢ terenu to zielen uporzadkowana. Wptyw lokalizacji na
srodowisko oceniono jako negatywny.

Lokalizacja nr 23

Lokalizacja nr 23 ul. Traktorzystow, rejon ul. Wiadystawa Jagietty, zajmuje teren znajdujacy
sie w srodmiejskiej strefie Ic (uwarunkowania transportowe) oraz strefie miejskiej
(uwarunkowania funkcjonalno przestrzenne). Na podstawie przeprowadzonej analizy
czynnikdw wptywajacych na przydatnos¢ tej lokalizacji do budowy WOH, zostata oceniona
pozytywnie. Ocene lokalizacji prowadzono, zgodnie z zatozeniami wypracowanymi w Tomie
| i warunkowanymi strefg usytuowania lokalizacji, pod katem wykorzystania jest pod obiekt
sredniej wielkosci (od 10 do 30 tys. m2 powierzchni sprzedazy).

Teren lokalizacji jest w czesci zabudowany (zabudowania d. Zaktadéw Mechanicznych Ursus
— obecne siedziby wielu firm), w czesci jest splantowany po wyburzeniach. Wystepuje tam
nieliczna zielen wysoka.

W sSwietle istniejgcej oraz planowanej infrastruktury drogowej dostepnosé¢ komunikacyjng
badanej lokalizacji ocenia sie pozytywnie. Natomiast negatywnie oceniono obstuge
transportem zbiorowym. Obecna oferta komunikacji zbiorowej jest niewystarczajagca na
potrzeby obiektu handlu wielkopowierzchniowego.

Stwierdzono, zwracajagc uwage na pewne uwarunkowania, ze lokalizacjg nie powinna mie¢
negatywnego wptywu na srodowisko.

Lokalizacja nr 24

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

Teren lokalizacji mozna scharakteryzowac jako przemystowy. W otoczeniu tego terenu sa
hale magazynowo/przemystowe, od strony potnocnej oraz wschodniej sasiaduje z torami
kolejowymi. W najblizszym sasiedztwie brak jest tras o znaczeniu ponadlokalnym, niemniej
dostepnos¢ komunikacyjng drogowg oceniono jako zadawalajaca dla zatozonego obiektu.
Zwiekszenia wymagataby zdolnos¢ przewozowa komunikacji zbiorowej. Wptyw na
srodowisko, z uwagi na otoczenie nie powinien przekracza¢ wymaganych norm. Lokalizacja
jest jednak niekorzystna z uwagi na negatywny wptyw na wyksztattowanie atrakcyjnego
centrum dzielnicowego.
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Lokalizacja nr 25

Lokalizacja nr 25 - ul. Gorczewska, teren vis-a-vis Wola Park zajmuje teren znajdujacy sie w
strefie miejskiej. Na podstawie przeprowadzonej analizy czynnikow wptywajacych na
przydatnos¢ tej lokalizacji do budowy WOH, zostata oceniona pozytywnie. Ocene lokalizacji
prowadzono, zgodnie z zatozeniami wypracowanymi w Tomie | i uwarunkowanymi strefa
usytuowania lokalizacji, pod katem wykorzystania jest pod obiekt sredniej wielkosci (od 10
do 30 tys. m2 powierzchni sprzedazy).

Teren zlokalizowany jest zewnetrzne do osiedli mieszkaniowych. Ul. Gorczewska, przy
ktorej znajduje sie lokalizacja, stanowi wazne powigzanie gtdwnych przestrzeni w miescie i
dzielnic o charakterze reprezentacyjnym. W odlegtosci ok. 1-1,5 km na wschdd znajduje sie
centrum dzielnicy Wola. Po przeciwnej stronie ul. Gérczewskiej znajduje sie obiekt handlu
wielkopowierzchniowego Wola Park. Potencjalny nowy WOH tworzytby w CH Wola Park
kompleks handlowy zapewniajacy dogodny dostep dla klientbw poruszajacych sie na
kierunku wyjazdowym za miasto i przyjazdowym spoza miasta, jak tez mieszkancow.
Niemniej jednak duza koncentracja handlu i ustug w tym rejonie z punktu widzenia potrzeb
konsumentéw oceniono neutralnie.

Obstuge drogowa zapewnia przylegty uktad drogowy, na ktéry sktadaja sie ulice wysokiej
klasy o duzej przepustowosci. Jednak nowy potencjat ruchotworczy WOH (liczba pojazdéw
wjezdzajacych i wyjezdzajacych w ciggu godziny) sredniej wielkosci moze wptyngé na
pogorszenie dostepnosci obu obiektow istniejacego (CH Wola Park) i planowanego. Oferta
komunikacji zbiorowej jest wystarczajagca. Ponadto ta oferta znaczaco zwiekszy sie po
przedtuzeniu budowanej Il linii metra o odcinek IID wraz z budowsa stacji Wola Park. Wptyw
lokalizacji na sSrodowisko oceniono pozytywnie.

Lokalizacja nr 26

Lokalizacja nr 26 — ul. Zgrupowania AK , Kampinos” zajmuje teren znajdujacy sie w strefie
miejskiej. Na podstawie przeprowadzonej analizy czynnikbw wptywajacych na przydatnosé
tej lokalizacji do budowy WOH, zostata oceniona pozytywnie i jest rekomendowana do
wykorzystania na potrzeb budowy WOH. Ocene lokalizacji prowadzono zgodnie z
zatozeniami wypracowanymi w Tomie | i uwarunkowanymi strefg usytuowania lokalizacji
pod katem wykorzystania jest pod obiekt sredniej wielkosci (od 10 do 30 tys. m2
powierzchni sprzedazy).

W otoczeniu terenu lokalizacji znajdujg sie m.in. osiedla mieszkaniowe (Wrzeciono,
Wawrzyszew) czesciowo w zasiegu dojscia pieszego. W SUIKZP sasiadujace tereny (strona
potudniowo — zachodnia) wskazano jako lokalizacje centrum lokalnego.

Ze wzgledu na liczng zabudowe mieszkaniowa, bliskos¢ duzego wezta przesiadkowego
podréznych (korncowa petla autobuséw miejskich, metra, zajezdnia tramwajowa, przystanki
autobuséw na lotnisko w Modlinie i autobuséw dalekobieznych), a takze przygotowang
infrastrukture drogowga lokalizacja ma dobra dostepnos¢ drogowg oraz komunikacja
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zbiorowa. Zaktada sie dominacje klientéw korzystajacych z samochodéw osobowych.
Poprawy wymagac beda warunki dojazdu rowerami. Wptyw na srodowisko oceniono jako
neutralny.

Brak rekomendacji dla wskazanej lokalizacji nie przekresla potrzeby budowy obiektu handlu
wielkopowierzchniowego we wskazanym obszarze czy tez dzielnicy, natomiast okresla
wskazang lokalizacje jako nieodpowiednia w swietle skutkéw budowy takiego obiektu.

W przypadku uktadu drogowego ocena neutralna wptywu na ten uktad oznacza, ze
dodatkowy ruch zwigzany z potencjalnym WOH nie powinien wptyng¢ znaczaco na
pogorszenie obecnej sytuacji ruchowej, jednakze ruch odbywajacy sie regularnie w
analizowanym obszarze jest na tyle duzy, ze priorytetowa role w obstudze komunikacyjnej
powinna petni¢ komunikacja zbiorowa. Ewentualna realizacja obiektu WOH w takim
przypadku powinna wigzac sie z dodatkowymi inwestycjami (typu przebudowy istniejgcego
ukfadu, zwitaszcza skrzyzowan oraz korekty organizacji ruchu na tych skrzyzowaniach) jako
dziatania dodatkowe w stosunku do inwestycji, ktére zostaty uwzgledniono w prognozie
ruchu.

Ocena negatywna wptywu na uktad drogowy rowniez nie przekresla w zupetnosci
rekomendacji badanej lokalizacji. Jezeli w swietle pozostatych uwarunkowan lokalizacja
oceniona zostata pozytywnie, to wskazuje sie na dopuszczenie takiej lokalizacji pod
warunkiem znacznych zmian w uktadzie drogowym, ktore uwarunkuja poprawe dostepnosci
komunikacyjnej przy jednoczesnym zminimalizowaniu uciagzliwosci zwigzanych z
powstaniem nowego potencjatu ruchotwdérczego. Wskazanie pozadanych zmian wymaga
przeprowadzenia dodatkowych sieciowych analiz transportowych z przeprowadzeniem
symulacji ruchu z wykorzystaniem modelu numerycznego na wiekszym poziomie
szczegOtowosci.

8.3 Propozycja wytycznych funkcjonalno-urbanistycznych na potrzeby lokalizacji
potencjalnych WOH

8.3.1 Przestanki

Analiza stanu istniejgcego wielkoprzestrzennych obiektéw handlowych (w skrocie WOH) w
Warszawie i aglomeracji stotecznej (gdzie zidentyfikowano® 70 obiektéw) pozwolita
stwierdzi¢, ze gtdwnymi reprezentantami WOH na tym terenie s centra handlowe i galerie
handlowe. Stuza one nie tylko zakupom towardw i ustug, ale tez rekreacji i rozrywce.
Oddziatywanie tych obiektow w funkcjonowaniu miasta i jego aglomeracji jest zjawiskiem
wielowymiarowym (i dlatego ztozonym), ktore objawia sie na wielu ptaszczyznach.

Bazujac na doswiadczeniach zgromadzonych w trakcie analizy 26 lokalizacji mozna
powiedzieé, ze lokalizacje WOH nalezy rozpatrywac biorac pod uwage spodziewany zasieg

%! Zgromadzono komplet niezbednych parametréw dla obiektu.
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oddziatywania obiektu na klientéw, wptyw obiektu na srodowisko oraz na funkcjonowanie
systemu transportowego, ale tez na ksztattowanie miasta jako zywego organizmu. Zatem
oddziatywanie obiektu WOH analizowano w 2 kategoriach: skutkow technicznych i
ekonomiczno-spotecznych.

Oddziatywanie analizowane w kategoriach technicznych to wystgpienie skutkdw przede
wszystkim dla srodowiska oraz obstugi transportowej. Innym technicznym skutkiem
przestrzennym jest wykorzystania obiektu jako sposobu rehabilitacji postprzemystowego
(lub innego) zagospodarowania, a wiec wykorzystanie go do technicznego porzadkowania
miasta.

Jesli lokalizacja bedzie zajeta przez obiekt duzy i nowoczesny, to musi mie¢ dogodne
warunki dojazdu drogowego, ktére trudno jest zapewni¢ w zattoczonym $rodmiesciu
duzego miasta, a tatwiej poza nim. Intensywny ruch pasazerow komunikacji zbiorowej
wymaga odpowiedniego usytuowania (zasada krétkiego dystansu do celu) przystankow oraz
dostosowanej ich powierzchni peronéw do liczby oczekujacych/wysiadajacych.
Wewnetrzny ruch pieszy w obiekcie wymaga odpowiednich warunkéw kontynuacji na
zewnatrz obiektu. Oznacza to koniecznos¢ zapewnienia bardzo dobrych warunkéw dla tego
ruchu w otoczeniu, na kierunkach istotnych natezen ruchu pieszego, a wiec od strony
osiedla, przystankdéw komunikacji zbiorowej i kolei, metra. Koncentracja ruchu pieszego
towarzyszaca WOH moze stuzy¢ ozywieniu obszaru lokalizacji i jego sasiedztwa, kreujac
centrum lokalne badz prowadzi¢ do wzmocnienia roli centrum dzielnicy czy tez jego
zapoczatkowanie. Stosownej troski wymaga zapewnienie dobrych warunkow korzystania z
rowerow (sciezki, parkingi, przejscia przez jezdnie) w dojazdach do centréw i galerii
handlowych.

Dlatego w strefie srédmiejskiej, w swietle uwarunkowan transportowych, zaleca sie

budowe obiektéw matych. Analiza istniejgcych obiektow wykazata znaczne obcigzenia
uktadu drogowego generowane przez istniejace obiekty duze. W przypadku strefy
srodmiejskiej, jak i w pozostatych strefach, jako korzystna lokalizacje dla obiektéw handlu
wielkopowierzchniowego  wskazuje sie  sasiedztwo  komunikacyjnych — weztow
przesiadkowych (dworce autobusowe, kolejowe, wezty przesiadkowe itp...).

W strefie miejskiej zaleca sie budowe obiektow srednich oraz w wyjatkowych sytuacjach
duzych. Wiele obszaréw funkcjonuje na granicy strefy miejskiej i srédmiejskiej w zwigzku z
czym niekorzystne jest lokalizowanie w tych miejscach WOH duzej wielkosci ze wzgledu na
ucigzliwosé ruchu generowanego przez te obiekty, ktéry pogarsza i tak zwykle juz trudne
warunki ruchu. W przypadku, gdy strefa miejska przenika sie z przedmiesciami oraz gdy
zageszczenie ludnosci w strefie miejskiej nie jest zbyt intensywne korzystna moze by¢
budowa obiektow duzych. Duza intensywnosc¢ zageszczenia mieszkancow w strefie miejskiej
moze powodowac, iz ucigzliwos¢ transportowa wynikajgca z nowego potencjatu bedzie
miec¢ niekorzystne znaczenie, gdyz drogi w tej strefie s3 obcigzone duzym ruchem pojazdow
juz w stanie obecnym (bez dodatkowego zrodta ruchu).

Natomiast w strefie przedmies¢ rozwaza¢ mozna lokalizowanie obiektow duzych, w tym
parkéw handlowych. Zwykle nieduza intensywnosé zageszczenia ludnosci oraz nieznaczne
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obcigzenia uktadu drogowego, dopuszczajg lokalizacje nowych potencjatéw ruchotwaérczych
bez znaczacych utrudnien w dostepnosci komunikacyjnej. Przewaznie dla tych obszaréw
oferta komunikacji zbiorowej jest niewystarczajaca w zestawieniu do charakteru potrzeb. W
zwigzku z tym zaktada sie wieksze znaczenie komunikacji indywidualnej. Nastepstwem tego
sg proponowane wielkosci wskaznikéw postojowych na parkingach, wieksze niz w
pozostatych strefach funkcjonalnych - uzasadnione jest stosowanie gérnych wartosci tych
wskaznikow.

Jako korzystne lokalizacje dla WOH zaréwno w strefie miejskiej jak i przedmies¢ wskazuje
sie bliskie sasiedztwo obwodnic miejskich oraz weztow komunikacyjnych, taczacych lokalny
uktad drogowy z obwodnicami oraz drogami o znaczeniu ponad lokalnym. Wtaczenie
intensywnego ruchu wjazdowego/wyjazdowego do/z WOH, zwtaszcza duzych, moze
uzasadniac¢ zastosowanie wezta drogowego do obstugi tego ruchu.

Z punktu widzenia ochrony s$rodowiska negatywnie oceniano kolizje z terenami
chronionymi, bliskie sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej, narazonej na zwiekszone emisje
hatasu i spalin samochodowych podczas dostaw towardw przez ciezarOwki i parkujgcych
pojazdow. Parkowanie samochoddw na otwartych placach jest niepozadane ze wzgledow
krajobrazowo-estetycznych. Aspekty oddziatywania WOH na srodowisko ostatecznie
powinny zosta¢ dogtebnie rozpatrzone w fazie staran o decyzje srodowiskowa.

Oddziatywanie analizowane w kategoriach ekonomiczno-spotecznych

Analizujac lokalizacje w tych kategoriach do mocnych jej stron zaliczono szanse
uporzadkowania otoczenia i wykorzystanie WOH do dziatan rewitalizacyjnych na terenach
poprzemystowych i powojskowych. WOH powinien stuzy¢ do zwiekszenia atrakcyjnosci
srodmiescia miasta lub centrum dzielnicy, poprzez realizacje odpowiedniego typu WOH o
odpowiednim wyrazie architektonicznym (dlatego nie zaleca sie budowania Parkéw
Handlowych w strefach srédmiejskich). Zastosowana typologia (patrz tab. 49) WOH
powinna umozliwi¢ skoordynowanie cech funkcjonalnych WOH z wymogami
zagospodarowania przestrzennego.

Réwniez do analizowanej kategorii zaliczono zasieg oddziatywania obiektu WOH. W strefie
srodmiejskiej lokalizacja WOH, w szczeg6lnosci  obiektu duzego (znaczna liczba sklepow,
asortymentu, ustug) mimo, iz generalnie zwieksza on liczbe sklepdw i ustug w dzielnicy,
moze powodowacé wyparcie funkcji handlowej z ulic handlowych oraz z przestrzeni
reprezentacyjnych. Skutkiem tego bedzie zmiana dotychczasowego charakteru tego
zagospodarowania i w konsekwencji moze nastgpi¢ obnizenie funkcji i rangi obszarow w
centrum miasta. Lokalizacja WOH w sasiedztwie (tj. na zewnatrz) osiedli mieszkaniowych
(przewaznie strefa miejska i przedmiescia), zwtaszcza wielorodzinnych moze wprowadzi¢
jego ozywienie i poprawi¢ jakosé zycia mieszkancow (np. poprzez ustugi i funkcje, ktorych
dotad nie byto). Takze w strefie przedmies¢ moze nastapi¢ ozywianie obszaru, na ktorym
zlokalizowano WOH.

Zasieg oddziatywania w kategorii ekonomiczno-spotecznej wigze sie wielkoscig obiektu
(wyrazang powierzchnig handlowa — sprzedazy i ustug), jak tez jego atrakcyjnoscig
(zwigzang z jakoscia wyposazenia, wewnetrznego urzadzenia obiektu i programu
handlowego oraz innych cech WOH i jego otoczenia). W konsekwencji wielkos¢ obiektu i
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jego specyfika (oraz dostepnos¢ transportowa) przektada sie na liczbe klientow
zainteresowanych w odwiedzeniu obiektu w celach handlowych i innych. Warto podkresli¢,
ze w strukturze klientdw wazng role petnig turysci i przybysze z innych miast. Jak wynika z
analizowanych badan wobec nich, centrum handlowe petni role wizytowki miasta.

Jako wspolny postulat dla wszystkich stref funkcjonalnych wskazuje sie lokalizacje WOH w
miejscach, gdzie planowane sg centra lokalne. Przyciggajace oddziatywanie atrakcyjnego
obiektu WOH na klientébw oznacza jego centrotwodrczy charakter, co moze okazac sie
oddziatywaniem, jak juz sygnalizowano, ograniczajagcym znaczenie tradycyjnego centrum
handlowo-administracyjnego, powodujac przez to wyludnienie tego centrum (w przypadku,
gdy WOH jest zlokalizowany poza centrum lokalnym czy tez dzielnicowym). Mato atrakcyjne
otoczenie centrum handlowego zniecheca do jego odwiedzenia.

Na podstawie badan ankietowych klientow przez wyspecjalizowane agencje marketingowe
przyjeto, ze w pewnym zakresie WOH moze petni¢ funkcje podstawowych osrodkéw
ustugowych dla sasiadujacych terendéw mieszkaniowych oraz moze przyczyni¢ sie m.in. do
rownowazenia zachowan komunikacyjnych w postaci ograniczania zbednych przejazdow
samochodem. Te role potwierdzajg rowniez badania zasiegéw dojazdu/dojs¢ klientow
wskazujgce, ze rowniez mieszkancy osiedli czesto korzystajg z WOH w zakupach
codziennych. W tym celu przeprowadzono analizy izochronowe ruchu pieszego i dla
pojazddow.

8.3.2 Propozycja wytycznych

Wytyczne sformutowano na podstawie wynikow przeprowadzonych inwentaryzacji stanu
istniejgcego WOH (ich lokalizacje zamieszczono na zatgczonej mapie) oraz studidw
analitycznych 26 lokalizacji, uwzgledniajgc ww. przestanki.

Analiza istniejgcych WOH uzasadnia stosowanie ich podziatu na 2 kategorie:

1) pod wzgledem powierzchni sprzedazy (handlowo-ustugowej) — wyrdzniono 3 typy:
a) WOH maty — WOHM: 2000m?2 — 10000m2;

b) WOH sredni — WOHS: 10001m2 — 30000mz;

¢) WOH duzy — WOHD: powyzej —30000m2.

2) pod wzgledem struktury funkcjonalno-przestrzennej — wyrézniono 5 typéw WOH:

o WOH-CH - centra handlowe® — supermarket lub hipermarket jako element
programowy wiodacy w centrum oraz sklepy specjalistyczne (w liczbie min. 10);
wielofunkcyjne centra handlowe;

o WOH - GH - galerie handlowe — zespoty specjalistycznych wielu sklepdw o tacznej
powierzchni sprzedazy ponad 2000m? zazwyczaj z supermarketem; domy towarowe
zaliczane do WOH, zblizone w funkcji do galerii handlowej w obecnej formie programowej
nie sa juz realizowane;

52 Definicja centrum handlowego proponowana przez PRCH;
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o WOH-H/S - hipermarket lub supermarket (o pow. sprzedazy powyzej 2000m2) o
programie tradycyjnym (przyktadowe obiekty to TESCO lub Carrefour) lub specjalistycznym
(np. Media Mark, Saturn, Meble);

o WOH-T - kompleksy handlowe funkcjonujace jak przeksztatcony zbior wielu sklepéw
specjalistycznych o ograniczonej powierzchni dziatajgcych na zasadzie targowiska.
o WOH-PH - Parki handlowe funkcjonujace jako zespOt obiektéw o rdéznych

asortymentach artykutow (np. Park handlowy Targowek).

W tab. 49 przedstawiono zasady lokalizowania WOH z uwzglednieniem ich wielkosci i stref
obstugi komunikacyjnej, wprowadzonych przez SUIKZP.,

Strefa komunikacyjna wg | Powierzchnia

SUIKzZP ) o Typ WOH

Strefa Podstrefala | WOHM (maty) WOHM - CH; WOHM-GH

érédmiejska Podstrefalb | WOHM (maty) WOHM - CH; WOHM-GH
Podstrefa Ic | WOHS (sredni) WOHS - CH; WOHS-GH

Strefa Miejska WOHS (sredni) [ WOHS-CH;WOHS-GH;WOHS-H/S; WOHS-T

Strefa Przedmies¢ WOHD (duzy) WOHD-H/S; WOHD -T; WOHD - PH

Tab. 49 Zasada lokalizacji WOH roznej wielkosci w strefach obstugi komunikacyjnej; Zrodto:opracowanie wtasne

Legenda oznaczen (przyktady): WOHM-CH : wielkopowierzchniowy obiekt handlowy maty —
centrum handlowe; WOHD-H/S — jw. lecz duzy - hipermarket lub supermarket; WOHS-GH:
jw. lecz sredni-Galeria handlowa
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