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Szkota Gléwna Handlowa w Warszawie

INWESTYCJA W OBIEKT LOGISTYCZNY
JAKO ELEMENT REWITALIZACJI

I ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU MIAST
NA PRZYKLADZIE BLONIA

Streszczenie: Miasta odgrywaja wazna rol¢ w zyciu spotecznym i gospodarczym, moga by¢
motorem innowacji oraz ekonomicznego wzrostu. Jednakze niekontrolowane i niezréwno-
wazone procesy urbanizacyjne degraduja obszary miejskie, obnizajac ich konkurencyjnosé¢
oraz atrakcyjno$¢. Opracowanie dotyczy mozliwosci rewitalizacji i rozwoju miast poprzez
dziatania z obszaru logistyki, czyli rewitalizacji poprzez logistyke (logistics-driven regene-
ration). Skoncentrowano si¢ w nim na rewitalizacji miasta poprzez lokalizacjg na jego tere-
nie obiektow logistycznych. Przedmiotem analizy jest wskazanie czynnikéw decydujacych o
wyborze konkretnej lokalizacji obiektu logistycznego i przedstawienie wptywu lokalizacji
inwestycji w obiekt logistyczny na rewitalizacj¢ i rozwoj miasta, na ktérego terenie on sig
znajduje. Rozwazania zostaly zilustrowane przyktadem Btonia.

Stowa kluczowe: rewitalizacja miasta, obiekt logistyczny, Blonie.

1. Wstep

Miasta! sa nicodlacznym elementem krajobrazu kazdego kraju. Odgrywaja one
wazna rol¢ zarbwno w zyciu spolecznym, jak i gospodarczym. Dobrze zorganizo-
wane, sprawne miasto jest swoistym inkubatorem przedsigbiorczo$ci indywidual-
nej i zbiorowej mieszkancoéw. Jest takze w stanie pozyskiwaé potencjal intelektual-
ny spoza swoich granic. Owa sprawno$¢ rozumiana jest tu jako udrozniona infra-
struktura dostosowana i zorganizowana w sposob umozliwiajacy jego ciagly roz-

I Wedtug GUS miasto to jednostka osadnicza o przewadze zwartej zabudowy i funkcjach nierol-
niczych, posiadajaca prawa miejskie badZ status miasta nadany w trybie okreslonym odrgbnymi prze-
pisami. Na potrzeby badania przyjeto podziat na mate, $rednie, duze i wielkie miasta. Mate miasta li-
cza do 20 tys. mieszkancow, $rednie od 20 do 100 tys., duze — pomigdzy 100 a 300 tys., wielkie za$ —
powyzej 300 tys. mieszkancow.
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woj. Miasto takie ma zdolnos$¢ pozyskiwania zasobow, w wyniku czego tworzy sig
sprzezenie zwrotne, w ktorym posiadane przez miasto zasoby wspoétdecyduja o je-
go atrakcyjnosci inwestycyjnej. Z jednej strony jest ono motorem innowacji i
wzrostu gospodarczego, z drugiej jednak to obszar, na ktorym wystepuja powazne
problemy: upadek $rodmies¢, degradacja fragmentow zabudowy, dekapitalizacja
infrastruktury technicznej, bezrobocie, nierownosci i wykluczenia spoteczne. Coraz
wigkszym problemem jest rowniez niekontrolowane rozprzestrzenianie si¢ miast,
kongestia, zwigkszona emisja CO, do atmosfery. Tym samym rozwo] miasta jest
zaburzany negatywnymi konsekwencjami procesow urbanizacyjnych, ktére ogra-
niczaja optymalizacj¢ realizacji jego egzogenicznych i endogenicznych funkcji.
Obniza si¢ sila przyciagania czynnikow miastotworczych o charakterze zarowno
ekonomicznym, jak i spotecznym, oddziatujac jednoczes$nie negatywnie na srodo-
wisko naturalne. Miasto jest degradowane.

Stad powstaje potrzeba podejmowania dziatan i opracowywania polityki rewitali-
zacji 1 rozwoju dla miast i obszaréw z nimi zwiazanych, dzigki czemu nastgpowatoby
przywrocenie korzystnych warunkéw zamieszkania i podejmowania inwestycji sektora
prywatnego na danym obszarze. Dziatania rewitalizacyjne prowadzone na obszarach
migejskich oraz zdegradowanych moga mie¢ rozny zakres i charakter.

Ninigjsze opracowanie dotyczy mozliwosci rewitalizacji i rozwoju miast po-
przez dziatania z obszaru logistyki, czyli rewitalizacji poprzez logistyke (logistics-
-driven regeneration). Skoncentrowano si¢ w nim na rewitalizacji miasta poprzez
lokalizacje na jego terenie obiektow logistycznych. Przedmiotem analizy jest, po
pierwsze, wskazanie czynnikow decydujacych o wyborze konkretnej lokalizacji
obiektu logistycznego, a po drugie, przedstawienie wptywu lokalizacji inwestycji
w obiekt logistyczny na rewitalizacje 1 rozw0] miasta, na ktorego terenie si¢ on
znajduje. Rozwazania zostaty zilustrowane przyktadem Btonia.

Niniejsze opracowanie powstato jako efekt badan? dotyczacych wptywu lokalizacji
obiektow logistycznych na rewitalizacje miast, przeprowadzonych przez Zespot Kate-
dry Logistyki Szkoty Gléwnej Handlowej w Warszawie w skladzie: dr M. Cichosz,
dr K. Nowicka i dr A. Pluta-Zaremba. Badanie, sktadajace si¢ z trzech etapow, prze-
prowadzono w 2011 r. na terenie wojewoddztwa mazowieckiego. Zostali nim objeci:

— eksperci rynku nieruchomosci magazynowych (ProLogis Poland Management

Sp. z o.0., Panattoni Poland Sp. z o0.0., Segro Poland Sp. z o.0. i Point Park

Properties Sp. z 0.0.3 oraz Cuchman &Wakefield Polska Sp. z 0.0.),

2 Badania te stanowia cze$é badan statutowych pn. ,,Rewitalizacja miast w Polsce jako czynnik
ksztaltowania konkurencyjnosci przedsigbiorstw”, prowadzonych w Kolegium Nauk o Przedsigbior-
stwie SGH w 2011 r.

3 Laczny udzial powierzchni magazynowych bedacych w posiadaniu tych przedsigbiorstw wynosit
na koniec II pdtrocza 2011 r. 61%. Catkowity rynek powierzchni magazynowych budowanych przez
deweloperéw w Polsce szacowany jest na 6,5 min m”. W statystykach nie uwzglednia sig obiektow bu-
dowanych na wiasne potrzeby ani magazyndéw budowanych lokalnie, przez firmy niebgdace dewelope-
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— przedsigbiorstwa wynajmujace powierzchni¢ magazynowa w wojewodztwie
mazowieckim oraz
— przedstawiciele wtadz trzech miast: Btonia, Mszczonowa i Pruszkowa.

2. Rewitalizacja i rozwo0j miasta poprzez logistyke

Przyjmujac, ze rewitalizacja miast to skoordynowany proces, prowadzony wspol-
nie przez wladz¢ samorzadowa, spotecznos¢ lokalna i innych uczestnikow, bedacy
elementem $wiadomej polityki wladzy publicznej i majacy na celu przywrocenie
mozliwosci zrownowazonego rozwoju obszarowi zurbanizowanemu, ktory w wy-
niku kumulacji zjawisk kryzysowych utracit zdolnos¢ do petnienia dotychczaso-
wych funkcji spoteczno-ekonomicznych?, warto rozwaza¢ rézne metody ogranicza-
jace degradacje¢ miast i wplywajace na ich zrbwnowazony rozwoj?.

Jak si¢ okazuje, u podstaw rewitalizacji funkcjonowania miasta wspotdecydujacej
o przywracaniu lub kreowaniu sytuacji win-win na linii konkurencyjne miasto — konku-
rencyjne przedsigbiorstwa lezy szereg rozwiazan z zakresu logistyki®. Logistyka przed-
sigbiorstw, ktorej funkcjonalny charakter obejmuje zaopatrzenie i dystrybucjg, tworzac
system przeptywu produktéw, dazy do optymalnego wykorzystania infrastruktury li-
niowej (tras) i punktowej (magazynoéw) w celu zapewnienia dostgpnosci (wzgledem
czasu, miejsca 1 kosztow) oferowanych dobr. Gdy proces ten obejmuje obszar miasta,
dziatania nabieraja innego charakteru ze wzgledu na specyfike uwarunkowan prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej na obszarze o zlozonych problemach urbanizacyj-
nych. Uwzgledniana jest tu zatem potrzeba realizacji celow logistyki miejskiej. Poten-

rami. ,,Nie prowadzi si¢ badan wielkosci powierzchni magazynowych nalezacych do indywidualnych
podmiotéw, poniewaz jest to niewykonalne. Czgsto takie powierzchnie powstaja w absolutnie nielogis-
tycznych lokalizacjach, a ich powierzchnia i standard odbiegaja od ogdlnie przyjetych standardow”
— Kamila Pruk, negocjator w firmie Cuchman & Wakefield Polska Sp. z 0.0., wypowiedz z 1.08.2011.

4 M. Bryx (red.), Rewitalizacja miast polskich jako sposéb zachowania dziedzictwa materialnego
i duchowego oraz czynnik zrownowazonego rozwoju, Badania Statutowe Katedry Inwestycji i Nieru-
chomosci SGH, Warszawa 2010.

5 Zréwnowazony 10zw6j (sustainable development) zostat zdefiniowany w 1987 r. przez
ONZ-owska komisje w raporcie Nasza wspolna przysztos¢é jako proces majacy na celu zaspokojenie
aspiracji rozwojowych obecnego pokolenia z zachowaniem mozliwosci zaspokojenia tych samych
aspiracji przez przyszite pokolenia. Zréwnowazony rozwdj rozumiany jest w niniejszym opracowaniu
w konteks$cie ekonomicznym, spolecznym i ekologicznym.

6 Logistyka to czeé¢ procesu w tancuchu dostawczym, zwiazana z planowaniem, wdrazaniem i
sterowaniem skutecznym oraz efektywnym przeplywem i przechowywaniem towardéw, ustug oraz
odpowiednich informacji od miejsca wytworzenia do miejsca wykorzystania w celu spelienia wy-
magan klientow. Zob. cscmp.org/aboutcscmp/definitions.asp. Do dziatan logistycznych naleza m.in.:
przemieszczanie i transport dobr, sktadowanie, pakowanie, czynno$ci manipulacyjne, zarzadzanie za-
pasami, realizacja zamowien, prognozowanie popytu, planowanie produkcji, zakupy, obstuga klienta,
lokalizacja zaktadow 1 magazynow, obstuga zwrotow, dostarczanie czgsci zamiennych i obshuga po-
sprzedazowa, gospodarowanie odpadami.
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cjal lezacy w rewitalizacji miasta przez organizacj¢ obydwu uje¢ dziatan logistycznych

przejawia si¢ w realizacji takich celow, jak:
odciazenie infrastruktury transportowej miasta, a w szczegdlnosci jego cen-
trum, od nadmiernej liczby pojazdow (np. poprzez kumulacje tadunkow, opty-
malizacj¢ tras dostaw i odbiorow, poprawe efektywnosci wykorzystania la-
downosci pojazdow, wykorzystanie alternatywnych $rodkéw transportu, elimi-
nacj¢ zbednych 1 ,,pustych” przewozow, skracanie czasu przemieszczania),

— optymalizacja rozmieszczenia magazyndéw i poziomu zapaséw (np. poprzez
przenoszenie zapaséw i zwiazanych z nimi operacji poza granice duzych miast,
usprawnienie zarzadzania zapasami),

— minimalizacja emisji substancji szkodliwych (w szczeg6lnosci COy).
Wymienione dziatania wspolgraja z realizacja misji ekologistyki’. Ekonomicz-

ny aspekt dziatan gwarantujacych uzyteczno$¢ miejsca, czasu i formy dla klienta w

miescie jest tu wigc zdeterminowany czynnikami ekologicznymi® i spotecznymi®.
Wszystkie skoordynowane dzialania logistyczne maja na celu wyjscie naprze-

ciw potrzebom konsumpcyjnym mieszkancOw i o0sob nietrwale przebywajacych

w miescie, dzielnicach $rodmiejskich lub centralnych o najwyzszym stopniu zaludnie-

nia i kongestii. Ponadto w przypadku miast zlokalizowanych w Europie celami dtugo-

okresowymi dzialan logistycznych na terenie miast powinno by¢ zapewnienie im roz-
woju zgodnie z zatozeniami Strategii Europa 2020 w obszarze inteligentnego i zrow-
nowazonego rozwojul®, Poprzez rewitalizacj¢ terenow miasta dziatania logistyczne
inicjuja i stymuluja konkurencyjno$¢ obszaru zurbanizowanego. Ich zintegrowany
ekonomiczny, ekologiczny i spoteczny wymiar mozna okre$li¢c mianem zréwno-
wazonej logistyki (sustainable logistics), a konsekwencje jako rewitalizacjg po-
przez logistyke (logistics-driven regeneration). Ma ona na celu zapobieganie de-
gradacji i1 zjawiskom kryzysowym oraz pobudzanie stabilnego rozwoju miasta.
Podczas gdy odcigzanie infrastruktury transportowej miasta jest istotnym dziata-
niem wspotdecydujacym o potencjale rewitalizacji zattoczonego miasta przez logisty-
ke, to decyzje zwiazane z lokalizacja inwestycji w obiekty logistyczne niosa ze soba
szereg skutkow, réznicujac ich charakter wzgledem wielkosci miasta lub gminy, w kto-
rej sa zlokalizowane. Lokalizacja zapaséw na terenie duzych miast moze na przyktad

7 Ekologistyka (nazywana takze ,,zielona logistyka” — green logistics) odgrywa szczegdlna role
W procesie ograniczania degradacji miasta. Ma ona na celu organizacj¢ dziatan prewencyjnych wobec
zjawisk globalnego ocieplenia i zanieczyszczenia Srodowiska, bedacych nastgpstwem industrializacji
oraz globalizacji. Zjawiska degradacji srodowiska sa szczegdlnie widoczne na terenach zurbanizowa-
nych, gdzie wystepuje kumulacja popytu na produkty, a ich dostgpno$¢ uwarunkowana jest niezbgd-
nym transportem, miejscem oraz warunkami przechowywania.

8 To jest zmiana klimatu, jako$¢ powietrza, hatas, uzytkowanie gruntu, bioréznorodno$é, zanie-
czyszczenia i odpady.

9 To jest bezpieczenstwo, zdrowie, dostepno$é, zgodnosé z prawem czy lokalnymi obyczajami.

10 Por. komunikat Komisji Europa 2020, Strategia na rzecz inteligentnego i zréwnowazonego

rozwoju sprzyjajacego wiaczeniu spotecznemu, Komisja Europejska, Bruksela, 3.03.2010.
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rewitalizowa¢ zdegradowane obszary poprzemystowe (brown fields). Natomiast w
przypadku miast srednich, matych Iub gmin, ktére zasadniczo nie sa w znacznym stop-
niu dotknigte problemem kongestii, inwestycje w obiekty logistyczne moga stwarzac
spora szans¢ na rozwoj i rewitalizacje dostgpnych terendw (zazwyczaj sa to obszary
typu green fields). Naturalnie nalezy wzia¢ pod uwage negatywne aspekty lokalizacji
obiektow logistycznych, szczegdlnie tych duzych, rozbudowanych, w ktérych prowa-
dzona jest dziatalno$¢ gospodarcza o réznym charakterze. Punktem odniesienia dla ta-
kich problemow staja si¢ czynniki lokalizacji obiektéw logistycznych ze szczegdlnym
uwzglednieniem dostepu do infrastruktury drogowe;.

3. Czynniki lokalizacji obiektow logistycznych

W literaturze przedmiotu istnieje kilka poj¢¢ definiujacych role i funkcje nieru-
chomo$ci magazynowych. Sa one okreslane mianem m.in. centrow logistycznych,
parkow logistycznych, centrow ustug logistycznych, centrow dystrybucyjnych,
parkoéw dystrybucyjnych czy tez obiektow magazynowych!!. Bez wzgledu na za-
stosowana definicj¢ i dobrany zakres funkcji, nieruchomos$ci magazynowe stano-
wia nieodlaczny element systemoéw dostaw przedsigbiorstw.

Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto okreslenie obiekty logistyczne.
Punktem odniesienia dla ich funkcjonowania jest okreslenie celu wykorzystania
powierzchni magazynowej. Obiekty logistyczne objete analiza mozna podzieli¢ na
nastepujace typy:

— centra dystrybucyjne (Big Box) — zlokalizowane gléwnie w okolicy wielkich
miast, w bezposrednim sasiedztwie autostrad oraz drog ekspresowych, obstu-
gujace transfer towarow z innych lokalizacji w kraju i za granica; powierzchnia
biurowa zlokalizowana na ich terenie waha si¢ migdzy 3 a 5%,

—  biznesparki (Small Business Units) — bedace magazynami o powierzchni do 500 m?,
w ktorej ok. 30-50% stanowi biuro i ktore sa budowane w granicach miast'2.
Obiekty logistyczne usprawniaja przeptywy towarowe, udrazniajac zdegrado-

wane miasta. Ich lokalizacja wzgledem duzych miast ma kluczowe znaczenie dla

jakosci obstugi klienta najemcy obiektu ze wzgledu na role w systemie dostaw. Ze
wzgledu na zakres inwestycji, jaka jest budowa obiektu logistycznego, decyzja

1 por. np. B. Skowron-Grabowska, Centra logistyczne w tancuchach dostaw, PWE, Warszawa
2010, s. 30-33; W. Paprocki, J. Pieriegud, Rozwdj centrow logistycznych w Polsce, www.paproc
ki.pl/pliki/Dzialanosc%20naukowo-dydaktyczna/Artykuly i referaty/Rozwoj%20centrow%20logis
tycznych%20w%20Polsce.pdf (26.07.2011); M. Foltynski, Centra logistyczno-dystrybucyjne a rozwoj
regionalny w Polsce, ILiIM, Poznan 2011; 1. Fechner, Role of logistics centers in national logistics
system, ,,LogForum” 2010, Vol. 6, Issue 2, No. 2, s. 10-11.

12 Szacuje sie, ze centra dystrybucyjne stanowia okoto 96%, a biznesparki — 4% nowoczesnych
nieruchomosci magazynowych w Polsce. W literaturze przedmiotu mozna tez wyrdézni¢ centra prze-
tadunkowe bgdace obiektami zlokalizowanymi gtéwnie w bezposrednim sasiedztwie portow lub lot-
nisk. Por. Jeden dla wszystkich czy wszyscy do jednego?, Jones Lang LaSalle, kwiecien 2010, s. 3.
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o0 jego lokalizacji stanowi wypadkowa jakosci podazy, czyli zbioru czynnikow (za-

chet) tworzonych przez lokalny samorzad i wladze na szczeblu krajowym, decydu-

jaca o atrakcyjnos$ci lokalizacji inwestycji dla dewelopera, i rodzaju popytu, czyli
zbioru czynnikdw istotnych dla najemcy powierzchni magazynowe;j'3.

Do glownych czynnikow decydujacych o lokalizacji nieruchomosci magazynowe;j,
lezacych po stronie podazowej respondenci badania zaliczyli przede wszystkim:

— dostepnos¢ infrastruktury drogowej,

— gminne plany zagospodarowania przestrzennego,

— dostepny grunt o uregulowanym stanie prawnym (ewentualnie z mozliwo$cia
szybkiego przekwalifikowania),

— niskie koszty pracy.

Respondenci badania uznali tez za istotny dostgp do elektrycznosci i czystosé
gruntu, poniewaz jego odkazanie jest kosztownym przedsigwzigciem. Dewelope-
rzy, ktérych nieruchomos$ci sa bardziej geograficznie oddalone od Warszawy,
wskazali rowniez ,,dobre skomunikowanie z mi¢dzynarodowa infrastruktura trans-
portowa” jako wazny czynnik wyboru lokalizacji nieruchomos$ci magazynowych.

Wsrdd najwazniejszych czynnikéw lezacych po stronie popytowej, zwiazanej z
oczekiwaniami najemcow wobec lokalizacji magazynu, respondenci wskazali prze-
de wszystkim:

— role przedsigbiorstwa w tancuchu dostaw, ktéra wplywa na decyzje o geogra-
ficznej odleglosci lokalizacji magazynu wzgledem na przyklad klienta konco-
wego lub zaktadu produkcyjnego,

— dostgp do infrastruktury drogowe;j,

— dostgp do sity roboczej,

— dostep do komunikacji miejskiej (Iub regionalnej).

4. Wplyw inwestycji w obiekt logistyczny
na rewitalizacje¢ i rozwoj miasta

Oceniajac wplyw inwestycji w obiekt logistyczny, uwzgledniono zar6wno jej wy-
miar jako$ciowy, jak i ilo§ciowy, pokazano pozytywne, ale i negatywne oddziaty-
wanie oraz podjeto probe ewaluacji jej wptywu na konkurencyjnos¢ zaréwno
przedsigbiorstw zlokalizowanych na terenie miasta, jak i samego miasta.

W obszarze gospodarczym istotna jest analiza zmian potencjatu gospodarczego
matych i $rednich miast, w ktérych zlokalizowano inwestycje. Czgsto obiekty logi-
styczne staja si¢ kotem zamachowym rozwoju lokalnego. Ich powstanie na terenie
matych i $rednich miast moze prowadzi¢ do wzrostu dochodéw i tworzenia no-
wych miejsc pracy w przedsigbiorstwach istniejacych juz w tych miastach. Taka in-
westycja staje si¢ zrodtem efektow mnoznikowych: zaopatrzeniowych i dochodo-

13 Ponadto istnieja rowniez czynniki niezalezne od obydwu wymienionych grup, a wspétdecydu-
jace o inwestycji na danym terenie, zwiazane z indywidualna strategia inwestora.
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wych!4. Te pierwsze wynikaja z dodatkowego popytu zaopatrzeniowego tworzonego
przez nowo powstale lub rozwijajace si¢ przedsigbiorstwa, umozliwiajace wzrost
firm bedacych ich dostawcami dobr i ustug. Efekty dochodowe sa skutkiem zwigk-
szenia si¢ sily nabywczej lokalnej spotecznosci. Wielko$¢ poszczegolnych rodzajow
efektow mnoznikowych jest silnie zréznicowana w zaleznosci od rodzaju dziatalno-
sci gospodarczej, jej rozmiardw oraz cech przedsigbiorstwa. Wazna jest takze sita
powiazan firmy z jej otoczeniem lokalnym i regionalnym!. O ile skutki dochodo-
wych efektow mnoznikowych koncentruja si¢ gldéwnie w otoczeniu lokalnym, o tyle
powiazania zaopatrzeniowe w zdecydowanej wigkszosci wykraczaja poza ten obszar.
W ramach zaopatrzenia lokalnie kupowane sa przede wszystkim ustugi, np. sprzata-
nie i utrzymanie ruchu, ochrona, serwisowanie budynkow i urzadzen, ustugi praw-
ne, finansowe, informatyczne czy ustugi w zakresie szkolenia pracownikow.

W obszarze spotecznym glownym efektem inwestycji w obiekt logistyczny jest
podniesienie jakosci zycia mieszkancow. W duzej mierze jakos¢ ta zalezy od wzro-
stu gospodarczego miasta, ktory przeklada si¢ na poprawe sytuacji materialnej
mieszkancoéw oraz wzrost dochodéow w budzecie miastal®. Jesli miasto jest zamozne,
a jego wladze opracowaly strategi¢ rozwoju oraz plan zagospodarowania przestrzen-
nego, to miasto ma szansg sta¢ si¢ miejscem che¢tnie wybieranym nie tylko do pracy,
ale rowniez do zycia. W wyniku tego zmienia si¢ struktura spoteczno$ci danego mia-
sta, w tym struktura wyksztalcenia ludno$ci zamieszkatej w nim. Nowe inwestycje
(w tym zwlaszcza w przemysty kreatywne) przyciagaja dobrze wyksztalconych pra-
cownikow. Sa takze zrodlem wzrostu poziomu wiedzy i kompetencji pracownikow
nizszych szczebli, dzigki czemu miasto rozwija si¢ w sensie spotecznym.

Innym spotecznym efektem inwestycji w obiekt logistyczny moga by¢ powoli
pojawiajace si¢ wsrod polskich przedsigbiorstw dziatania w zakresie filantropii,
mecenatu lub sponsoringu majace na celu budowanie spotecznej odpowiedzialno-
$ci biznesu (CSR — Corporate Social Responsibility)'".

Oceniajac ekologiczne efekty inwestycji w obiekt logistyczny, warto wzia¢ pod
uwage charakter miejsca jego lokalizacji. Obiekty logistyczne sa budowane na nie-
uzytkach, bedacych czgsto terenami odrolnionymi (inwestycja typu green field), badz

14 K. Wiedermann, Koncepcja efektéw mnoznikowych w wyznaczaniu wplywu przedsiebiorstw na
otoczenie spoteczno-gospodarcze, ,,Prace Komisji Geografii i Przemystu” 2008, nr 1.

15 B. Domanski, Kapital zagraniczny w przemysle Polski, Instytut Geografii i Gospodarki Prze-
strzennej UJ, Krakow 2001.

16 Glowne zrédta dochodéw budzetu miasta to: podatki (od nieruchomosci, $rodkéw transportu, odse-
tek od podatku dochodowego od 0sdb fizycznych i 0s6b prawnych), subwencje ogodlne i dotacje celowe.

17 Na razie, mimo ze CSR jest oceniane jako ,,dlugofalowa inwestycja”, ,zrodto przewagi konkuren-
cyjnej” dotyczy raczej firm z kapitalem zagranicznym. W ostatniej edycji konkursu ,,Liderzy zrownowazo-
nego rozwoju” wziglo udzial tylko szes¢ spotek obecnych na parkiecie warszawskiej gieldy. Szerzej:
L. Makuch, Liderzy wiedzq, jak czerpac i mie¢ korzysci, ,,Forbes” 2011, nr 7, s. 98-99. Jak zauwaza K. Ku-
cinski, bycie spotecznie odpowiedzialnym w czasach, gdy powszechnie kroluje ,,mie¢ nad by¢”, jest bardzo
trudnym zadaniem zaréwno dla przedsigbiorcow, jak i lokalnych spotecznosci. Szerzej: K. Kucinski, Glo-
balizacja a lokalny ekorozwaj, [w:] K. Kucinski (red.), Glokalizacja, Difin, Warszawa 2011, s. 271-278.
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sa inwestycja polegajaca na zagospodarowaniu terenow poprzemystowych (inwestycja
typu brown field). Z jednej strony wazna jest tu kwestia zrbwnowazonego gospodaro-
wania zasobami terenéw, majacego na wzgledzie potrzeby przyszlych pokolen, a z
drugiej przywrocenie do zycia zdegradowanych obszaréw miast. Warto jednak zazna-
czy¢, ze z racji, iz obiekty logistyczne sa budynkami wielkopowierzchniowymi wyma-
gajacymi duzych terenoéw, a ich lokalizacja wymaga dobrego skomunikowania z
glownymi szlakami transportowymi, wigkszo$¢ nowych obiektow powstaje na obsza-
rach odrolnionych. Inwestycje na terenach poprzemystowych sa realizowane glownie
na obszarach duzych i wielkich miast!®. Zaleta peryferyjnej lokalizacji obiektow logi-
stycznych jest minimalizacja probleméw urbanizacyjnych miasta oraz mozliwos¢
skoncentrowania podobnego zakresu dziatalnosci gospodarczej na okreslonym terenie,
co przyczynia si¢ do eliminacji chaosu przestrzennego. Dodatkowo decydujac si¢ na
inwestycje typu green field, deweloper powierzchni magazynowej musi spetic rygo-
rystyczne przepisy 1 wymagania w aspekcie ochrony §rodowiska. Dlatego realizowane
sa dodatkowe proekologiczne inwestycje, np. ogrzewanie magazynow energia geoter-
malng wykorzystywane w centrum dystrybucyjnym IKEA w Jarostach koto Piotrkowa
Trybunalskiego'®. Wprawdzie budowa takiego magazynu jest drozsza, jednak dhugo-
terminowe koszty eksploatacji sa nizsze. Deweloperzy w rozmowach przyznaja, ze co-
raz czesciej otrzymuja zapytania od potencjalnych najemcow zainteresowanych takimi
wlasnie obiektami?®.

Analiza ekonomicznych, spolecznych i gospodarczych efektow inwestycji w
obiekt logistyczny pozwala podja¢ probe oceny konkurencyjnosci miasta. Rozwa-
za¢ ja nalezy w dwoch aspektach: konkurencyjnosci przedsigbiorstw zlokalizowa-
nych na jego terenie oraz konkurencyjnosci migdzy poszczeg6lnymi miastami o
pozyskanie kapitatu inwestycyjnego i kapitatu ludzkiego?!.

O konkurencyjnosci miasta bedzie decydowat z pewnoscia fakt, ze nowoczesne
obiekty logistyczne przyciagaja na teren miasta i gminy nowoczesne zaklady lek-
kiej produkcji, centra serwisowe nowoczesnych zaktadow elektronicznych, centra
dystrybucyjne: koncernéw farmaceutycznych, producentdw kosmetykow, sieci
handlowych itp. Rozwijaja si¢ przedsigbiorstwa produkcyjne i ustugowe juz istnie-

18 przyktadem inwestycji na terenach poprzemystowych moga byé¢ Zeran Park zlokalizowany w
Warszawie, ale takze Millennium Park, obiekt zlokalizowany na terenie Zaktadow Naprawczych Ta-
boru Kolejowego w Pruszkowie.

19 Szerzej na ten temat: B. Ocicka, Wykorzystanie energii geotermalnej do ogrzewania obiektu
sktadowego. Studium przypadku Centrum Dystrybucji IKEA w Jarostach, [w:] K. Rutkowski (red.),
Najlepsze praktyki w zarzqdzaniu tancuchem dostaw. Wyjscie naprzeciw wyzwaniom spotecznej od-
powiedzialnosci biznesu, OW SGH, Warszawa 2008, s. 77-105.

20 Na podstawie rozmowy z P. Sapkiem, Development Director Central Europe, SEGRO Poland
Sp. z 0.0. Wypowiedz z 21.07.2011 r.

21 Konkurencyjnosé jest tu rozumiana jako wlasciwosé zwiazana z umiejetnoscia konkurowania, czyli
zdolnoscia rywalizacji rynkowej. Jest ona cecha relatywna, a jej stopienn mozna oceni¢ poprzez porownanie
z innymi uczestnikami rynku o podobnym charakterze (przedsigbiorstwami, miastami). W konkurencyjno-
$ci istotne jest nie tylko zdobycie pewnej pozycji, ale rowniez zdolno$¢ nadania jej cech statosci.
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jace na terenie miasta, a w wyniku ich bliskiej wspolpracy z nowoczesnymi, czgsto
zagranicznymi partnerami — najemcami obiektow logistycznych poprawia si¢ ich
produktywnos$¢ pracy i konkurencyjnos¢ technologiczna. Obserwowana jest dyfu-
zja innowacji inwestorOw zagranicznych, okres§lana jako efekt nasladownictwa,
ktory zostat opisany w badaniach M. Baka i P. Kulawczuka?2.

Przedstawione powyzej zmiany ekonomiczne i spoleczne, wynikajace z inwestycji
w obiekt logistyczny na terenie miasta, pokazuja, ze taka inwestycja moze przeciw-
dziata¢ degradacji przestrzeni zurbanizowanej i zjawiskom kryzysowym oraz by¢ mo-
torem ozywienia, a nast¢pnie rozwoju miasta. Jednak nalezy pamigtac, ze inwestycja w
obiekt logistyczny, poczyniona bez wizji wiadz gminy dotyczacych kompleksowego,
dhugookresowego rozwoju gminy, bez przygotowania infrastruktury komunikacyjnej i
transportowej, bez planu zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajacego wydzie-
lenie strefy obiektow logistycznych, ma takze swoje negatywne strony.

Najemcami powierzchni magazynowej sa gldwnie operatorzy logistyczni oraz
przedsigbiorstwa zajmujace si¢ dystrybucja hurtowa dla firm budowlanych, sieci
handlowych, koncernéw farmaceutycznych, firm kosmetycznych, producentow
elektroniki czy artykutéw motoryzacyjnych. Coraz czgsciej jest to rowniez tzw. lek-
ka produkcja. Obiekty logistyczne to miejsce, z ktorego zaopatrywane sa: pobliskie
wielkie miasto, region, kraj, a nawet srodkowowschodnia cz¢§¢ Europy. Dlatego
obiektom logistycznym nieodtacznie towarzysza: wzmozony ruch drogowy, w tym
ruch duzych samochodow cigzarowych o tadownosci nawet powyzej 16 ton, zanie-
czyszczenie powietrza CO,, dwutlenkiem siarki oraz halas i drgania. Transport
przyspiesza degradacje stanu technicznego nawierzchni drog prowadzacych do
obiektow logistycznych, a takze poboczy oraz chodnikow. Jest takze przyczyna
kongestii. Wszystko to ujemnie wpltywa na jakos¢ zycia mieszkancow i obniza
atrakcyjnos$¢ gminy jako miejsca zamieszkania?3.

W celu zminimalizowania negatywnych efektow inwestycji w obiekty logi-
styczne wladze miast i gmin powinny zaplanowac i wdrozy¢ koncepcj¢ zrownowa-
zonego rozwoju miasta. Owo planowanie powinno odby¢ si¢ zardéwno w sferze
spoteczno-gospodarczej, przyrodniczej, jak i przestrzennej miasta. Taki obowiazek
w warunkach polskich narzuca przede wszystkim Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej, ale takze inne unormowania prawne?*. Wymaga to od wtadz miasta usta-

22 M. Bak, P. Kulawczuk, Wplyw inwestycji zagranicznych na gospodarke Polski, Krajowa Izba
Gospodarcza, Instytut Badan nad Demokracja i Przedsigbiorstwem Prywatnym, Warszawa 1996.

23 W LPR, w czeéci poswigconej diagnozie aktualnej sytuacji, wtadze gmin wskazuja na proble-
my zwiazane ze wzmozonym ruchem drogowym. Poréwnaj: Lokalny Program Rewitalizacji dla mia-
sta Pruszkoéw na lata 2005-2013, Pruszkow, marzec 2005 r., Lokalny Program Rewitalizacji miasta
Mszczondéw na lata 2007-2013, Mszczondw, wrzesien 2007 1., Lokalny Plan Rozwoju 2007-2013 dla
Miasta i Gminy Blonie, Btonie 11.10.2007.

24 Ustawa o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r., ktora czyni wladze samorzadowe od-
powiedzialnymi za poziom zaspokojenia zbiorowych potrzeb spoteczno$ci lokalnej, oraz Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 8 marca 2003 r. Szerzej na ten temat
w: L. Mierzejewska, Zrownowazony rozwoj miasta: aspekty planistyczne, ,Biuletyn Instytutu Geo-
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lenia odpowiednich celow zrownowazonego rozwoju, wyboru sposobow osiagnig-
cia tych celow, monitorowania osiaganych efektow itp.

5. Efekty ekonomiczne, spoleczne i ekologiczne
inwestycji w obiekty logistyczne na przykladzie Blonia

Miasto i gmina Blonie polozone sa w centralnej czesci wojewodztwa mazowiec-
kiego, 28 km na zachdd od Warszawy przy skrzyzowaniu drogi krajowej nr 2
(Swiecko — Poznan — Warszawa — Terespol) oraz drogi wojewédzkiej nr 579, fa-
czacej trasg katowicka z trasa gdanska. W odleglosci 2 km od granic gminy od
strony poludniowej przebiega autostrada A2 z weztem Thuste w gminie Grodzisk
Mazowiecki. W Bloniu mieszka 12,3 tys. ludzi.

5.1. Sytuacja miasta w latach 90. XX wieku

Po przemianach polityczno-gospodarczych 1989 r. i reformie samorzadowej w 1990
gminy staly si¢ rzeczywistymi gospodarzami na swym terenie i uzyskaty prawo do sa-
modzielnego decydowania o kierunkach rozwoju. Od przedsigbiorczosci wtadz gminy
1 obywateli zaczeto zalezeé, czy inwestycje trafia na ich teren. Pierwsze dwie kadencje
uptynely pod znakiem utrzymania wizerunku Btonia jako matego spokojnego miasta w
okolicach Warszawy. Brak zachgt ze strony wtadz Btonia spowodowal, Zze przedsig-
biorcy zainteresowani prowadzeniem dziatalnosci w regionie trafili do okolicznych
miast 1 gmin?’, Jeden z najwigkszych lokalnych pracodawcow — Zaktad Mechaniki
Precyzyjnej ,,Mera-Blonie” S.A. miat coraz mniej kontraktoéw i zwalnial pracowni-
kow?¢. Pogorszyta si¢ sytuacja ekonomiczna i obnizyta jakos$¢ zycia wielu mieszkan-
cow Btonia. Dodatkowo w budzecie miasta brakowato pieniedzy na inwestycje w in-
frastrukturg techniczna, ktora w wielu miejscach ulegta dekapitalizacji. Mieszkancy w
sposob szczegbdlny odczuwali pogarszajaca si¢ jakos¢ drog, co wynikato ze wzmozo-
nego ruchu tranzytowego i ruchu zaopatrzeniowego do Warszawy?’.

5.2. Rewitalizacja i rozwéj miasta dzig¢ki inwestycjom w obiekty logistyczne

Korzystniejszy klimat dla inwestycji zaczat si¢ po wyborach 1998 r. W czasie
dwoch kolejnych kadencji wladze gminy przyjmowaly zainteresowanych inwesto-

grafii Spoteczno-Ekonomicznej i Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu A. Mickiewicza w Pozna-
niu” nr 5, Poznan 2010, s. 49-70.

25 Przyktadem moze by¢ inwestycja w obiekt logistyczny FM Logistic, ktora w 1995 r. zrealizo-
wano w Mszczonowie mimo bardziej korzystnej lokalizacji Blonia i jego 30-letniej tradycji logi-
stycznej, zwiazanej z funkcjonowaniem na jego terenie centrum operacyjnego Pekaes S.A.

26 W 2003 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy oglosit upadtos¢ ZMP , Mera-Blonie” S.A. Sze-
rzej na temat zaktadu: www.mera.blonie.org.

27 Jak to okre$lit w rozmowie P. Kubicki: ,,Mielismy ruch samochodéw cigzarowych i odczuwa-
lismy jego konsekwencje, a nie mieliSmy z tego pienigdzy”. Wypowiedz z 5.08.2011 r.
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row 1 w krotkim czasie uchwalaty zmiany w planach zagospodarowania prze-
strzennego. Bardzo utatwialo to deweloperom powierzchni magazynowych szybka
budowe obiektow. W tym czasie powstaty: w 2000 r. Menard Doswell — obecnie
Europolis (pow. 195 tys. m?), w 2002 r. ProLogis I Kopytow (pow. 152 500 m?)
oraz w 2004 Metropol Park (pow. 90 tys. m*). W 2006 r. wraz z objeciem urzedu
burmistrza przez Z. Reszk¢ rozpoczgto promocj¢ miasta i gminy wsrod posredni-
koéw nieruchomosci i deweloperow. Proaktywne podejscie, ktore zbiegto sig w cza-
sie z koniunktura gospodarcza i na rynku nieruchomosci logistycznych, zaowoco-
walo otwarciem kolejnych obicktow: w 2008 r. FM Logistic (pow. 26 tys. m?),
w 2008 pierwszej czesci i na poczatku 2009 drugiej ProLogis Park Blonie II Pass
(pow. taczna 112,45 tys. m®), w 2009 r. Panattoni Park Blonie (pow. 46 tys. m?). W
ten sposob Blonie z powierzchnia ponad 600 tys. m” stato sig ,,stolica polskiej logi-
styki”?8, Logistyka pomogta zapobiec degradacji Btonia i sytuacjom kryzysowym.
Stala si¢ motorem rewitalizacji i rozwoju miasta w aspekcie ekonomicznym i spo-
lecznym. Studium Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru metropoli-
tarnego Warszawy w czgsci wskazujacej kierunki przysziego rozwoju poszczegol-
nych miast i gmin potwierdza utrzymanie tego kierunku i wymienia Blonie jako
obszar rozwoju funkcji przemystowo-sktadowe;j?.

5.3. Efekty gospodarcze, spoleczne i ekologiczne inwestycji

Liczne inwestycje w obiekty logistyczne na terenie Blonia spowodowaly wzrost liczby
podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w miescie 1 gminie. W 2010 r. na terenie
gminy mialo siedzibg 2299 podmiotéw gospodarki narodowej zarejestrowanych w reje-
strze REGON. W samym Bloniu dziatato 1677 firm, w poréwnaniu z 804 firmami dzia-
Tajacymi w 2002 r. Znaczaca wigkszo$¢ z nich (95%) to mikroprzedsigbiorstwa zatrud-
niajace do 9 os6b. Najwigkszym pracodawca zarejestrowanym na terenie Btonia
jest Pekaes S.A. Inni duzi przedsigbiorcy to: Zaklady Przetworstwa Owocowo-Warzyw-
nego Dawtona Sp. z o.0., Biatluty Rolnicza Spétdzielnia, Delphi Automotive Systems
Sp. z 0.0. Polska, producent materialéw izolacyjnych — Soprema Polska Sp. z 0.0., dys-
trybutor wyrobéw hutniczych Thyssenkrupp Energostal S.A., Polbita Sp. z 0.0. zajmuja-
ca sig¢ dystrybucja kosmetykow do sieci sklepow ,,Drogerie Natura” oraz ustugami logi-
stycznymi, dystrybutor artykutdow biurowych Bantex Poland Sp. z o.0.

Wiodaca grupe wsrod przedsigbiorstw zarejestrowanych na terenie Blonia w
2010 r. stanowit handel hurtowy i detaliczny oraz naprawa samochodéw — 33% firm,
transport 1 gospodarka materialowa — 11% firm, budownictwo — 10% firm oraz prze-
tworstwo przemystowe i dziatalno§¢ naukowa i techniczna — kazda po 9%.

Powstajace w Bloniu obiekty stworzyly liczne miejsca pracy, dzigki czemu
wskaznik zarejestrowanych bezrobotnych w gminie spadt z blisko 11% w 2003 r.

28 Polski rynek powierzchni magazynowych w I pétroczu 2008 roku, Colleirs Int. Poland.
29 Zob. Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie, Warszawa 2011, s. 151.
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do 3,7% w 2010 r. i byl nizszy niz w wojewddztwie (6,7%) i taki sam jak w powie-
cie?. Pojawila si¢ konieczno$¢ dowozenia pracownikdéw z pobliskich miejscowo-
$ci. Badania pokazaly, ze w 2006 r. do pracy w gminie Blonie przyjezdzato z in-
nych gmin 2017 oséb, natomiast wyjezdzato 1958 osob3!.

Inwestycje w obiekty logistyczne znalazty odbicie we wzroscie dochodow budze-
towych miasta 1 gminy Blonie, w tym zwlaszcza dochodow wiasnych. W 2010 r. do-
chody budzetu miasta i gminy w przeliczeniu na jednego mieszkanca wyniosty 2898 zi
1 byly wyzsze 0 253 zt od $redniej liczonej dla ogotu gmin w wojewodztwie (bez miast
na prawach powiatu), ale nizsze o 258 zt od sredniej dla ogdétu gmin w powiecie.

Wzrosly rowniez wydatki budzetowe gminy. W 2010 r. najwigksza pozycja by-
ly wydatki na o$wiat¢ — ponad 23 mln zt. W Bloniu dzialaja 4 przedszkola publicz-
ne, 2 szkoly podstawowe, 2 gimnazja, 1 zesp6t szkot oraz 1 liceum. W roku szkol-
nym 2008/2009 do szkot w gminie Blonie uczgszczato ogotem 1947 dzieci. Druga
pozycja w budzecie gminy to wydatki na kulturg i ochrong dziedzictwa narodowe-
go — prawie 14 min zl. Trzecia to wydatki na pomoc spoleczng i pozostate zadania
z zakresu polityki spotecznej (7,5 min z1)32, w tym programy zwiazane z pomoca
osobom niepetnosprawnym i starszym, pomoca na rzecz dzieci i rodzin dysfunk-
cyjnych, przeciwdziatania bezrobociu. Wladze inwestowaly rowniez w transport
(modernizacje linii kolejowej dalekobieznej i podmiejskiej, komunikacje¢ autobu-
sowg obshugiwang przez PKS oraz dowoz dzieci do szkoty), w gospodarke komu-
nalna i ochrong §rodowiska (modernizacja mechaniczno-biologicznej oczyszczalni
sciekow) czy gospodarke mieszkaniowa. Zasoby mieszkaniowe Btonia w 2009 r.
obejmowaty 7380 mieszkan3?. W przeliczeniu na 1000 oséb zamieszkatych na te-
renie miasta liczba mieszkan wynosita 366, tj. mniej niz $rednio w wojewodztwie
(383), ale wigcej niz w powiecie (354).

Inwestycje w obiekty logistyczne ozywily gospodarke i przyniosty szereg ko-
rzystnych zmian ekonomiczno-spotecznych, jednak nie byly prowadzone réwnole-
gle z inwestycjami w infrastruktur¢ drogowa, w zwiazku z czym sa obecnie zro-
dtem problemow zaréwno mieszkancow, jak i przedsigbiorcow, ktorzy zainwesto-
wali w Btoniu. Wérdd najwazniejszych probleméw wymienianych w dokumentach
strategicznych Btonia sa: wzmozony catodobowy ruch drogowy, w tym ruch sa-
mochodéw cigzarowych o tadowno$ci nawet powyzej 16 ton, zanieczyszczenie

30 Dane dotyczace poziomu wyksztatcenia, czasu pozostawania bez pracy sa gromadzone na po-
ziomie powiatu.

31 Liczbe te warto odniesé¢ do liczby ogdtu pracujacych w gminie Blonie w 2006 r., tj. 5569 0s6b
(w jednostkach o liczbie pracujacych powyzej 9 0sdb, wlacznie z pracujacymi w gospodarstwach in-
dywidualnych w rolnictwie), Rynek pracy, Rocznik Statystyczny 2006 r., GUS, Warszawa 2007.

32 Szerzej na temat strategii rozwiazywania probleméw spolecznych w Bloniu w: Strategia roz-
wiqzywania problemow spolecznych w Bloniu w latach 2009-2016, http://bip.blonie.pl/.

33 Brak danych za 2010 r.
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powietrza CO,, dwutlenkiem siarki, hatas, drgania, degradacja stanu technicznego
nawierzchni drog, poboczy, chodnikoéw oraz kongestie34.

Z perspektywy mieszkancow inwestycje w obiekty logistyczne daty im miejsca
pracy, poprawily sytuacj¢ materialna, jednak obnizyly atrakcyjno$¢ Btonia jako
miejsca zamieszkania. Natomiast z perspektywy przedsigbiorcow narastajacy prob-
lem kongestii w Btoniu spowolnit operacje ich przedsigbiorstw, a zta jakos¢ drog
znalazta odbicie w kosztach eksploatacji pojazdow i ich stanie technicznym. Prob-
lemy te skutecznie zniechgcaja nowych przedsigbiorcow do wyboru Btonia jako
miejsca lokalizacji dziatalnos$ci, co znajduje odbicie w wolnej powierzchni maga-
zynowe] oferowanej przez zlokalizowanych tam deweloperow. Odsetek pustosta-
néw w Bloniu w pierwszym poétroczu 2011 r. byt szacowany na poziomie 28% do-
stepnej tam powierzchni®.

Wiladze miasta i gminy sa Swiadome skali problemu i faktu, Ze odbija si¢ on na
konkurencyjnosci miasta wzgledem innych miast oferujacych powierzchni¢ maga-
zynowa w obiektach logistycznych, dlatego juz od kilku lat poszukuja wyjscia z tej
sytuacji. W 2004 r. zostal opracowany plan budowy zachodniej obwodnicy Blonia
wraz z budowa wiaduktu nad torami PKP oraz mostu przez rzeke¢ Rokitnicg3®. Spo-
tkat on sig¢ jednak z duzym oporem mieszkancow, gdyz w czgsci potnocnej plano-
wanej ,,zachodniej obwodnicy” dominuje zabudowa jednorodzinna. Dlatego
mieszkancy Blonia — czlonkowie Stowarzyszenia ,,Btonie — Dzi$ i Jutro” opraco-
wali i przedstawili radnym i burmistrzowi ,,wschodni wariant obwodnicy Bto-
nia”¥’. Rozwiazanie to jest jednak kosztowne, gdyz wiaze si¢ z budowa ponad
20 km drogi. Miasto i gmina Btonie nie sa w stanie sfinansowaé go samodzielnie.
Projekt nie zostal uwzgledniony w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym miasta i
gminy Blonie na lata 2005-2009%. Czeka w kolejce na finansowanie marszatka
wojewodztwa mazowieckiego, a wtadze Btonia poszukuja innych rozwiazan umoz-
liwiajacych udroznienie infrastruktury miasta.

6. Zakonczenie

Przyktad Btonia pokazuje, ze male lub srednie miejscowosci potozone wokot wiel-
kiego miasta w bezposrednim sasiedztwie infrastruktury komunikacyjnej maja

34 Lokalny Plan Rozwoju 2007-2013 dla Miasta i Gminy Btonie, Btonie 11.10.2007.

35 Jest to wysoki odsetek, biorac pod uwage, ze $redni wspotczynnik dla Warszawy to 19,1%.
Dla poréwnania pobliski Pruszkow, zlokalizowany przy zjezdzie z autostrady A2, ma wspotczynnik
wolnej powierzchni na poziomie 4%. Szerzej: On Point. Rynek powierzchni magazynowych w Polsce.
Podsumowanie I potowy 2011 roku, Jones Lang LaSalle, sierpien 2011, s. 5.

36 Szerzej o projekcie: M.K. Kumor (red.), Raport o oddzialywaniu na srodowisko rozwiqzania
komunikacyjnego. Budowa zachodniej obwodnicy Blonia wraz z budowq wiaduktu nad torami PKP
oraz mostu przez rzeke Rokitnice, Bydgoszcz — Blonie, lipiec 2008.

37 http://www.mediatrans.fir.pl/blonie/propozycje.htm.

38 Projekt — Wieloletni Plan Inwestycyjny dla miasta i gminy Btonie na lata 2005-2009, Blonie 2004.
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szans¢ na rewitalizacj¢ i rozwdj poprzez lokalizacj¢ w nich obiektow logistycz-
nych. Jednak chcac skutecznie rewitalizowaé si¢ poprzez logistyke, nalezy odpo-
wiednio przygotowac inwestycje, uwzgledniajace nie tylko jej skutki ekonomiczne
i spoleczne, ale rowniez ekologiczne. Konieczne jest przygotowanie strategii, w
ktorej zaznaczona bedzie rola logistyki w rozwoju miasta, okreslone zostana dziatania,
ktore pozwola ja zrealizowac, i zrodia ich finansowania. Konieczne jest rowniez przy-
gotowanie dobrego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktorym zostana roz-
dzielone dzielnice mieszkalne i przemystowe czy opracowane plany rozbudowy infra-
struktury drogowe;j, konieczne do wyprowadzenia ruchu tranzytowego poza teren cen-
trum miasta w celu zapewnienia plynnego transportu zarowno mieszkancom, jak i
przedsigbiorcom inwestujacym w miescie. Ogromnie istotne, a jednoczes$nie najtrud-
niejsze jest pozyskanie srodkow na sfinansowanie rozbudowy infrastruktury dro-
gowej. Wydaje si¢ jednak, ze na etapie nawiazywania wspolpracy z deweloperami
powierzchni magazynowej, zwlaszcza w okresie dobrej koniunktury, mozna zachg-
ci¢ ich do wspdluczestnictwa w kosztach inwestycji drogowe;.
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INVESTMENT IN LOGISTICS PROPERTY

AS THE ELEMENT FOR CITIES’ REGENERATION
AND SUSTAINABLE DEVELOPMENT

ON THE EXAMPLE OF BLONIE TOWN

Summary: Towns and cities play an important role in social and economic life. They can be
the driving force for innovation and economic growth. However, uncontrolled and unsus-
tainable urbanization degrade the urban areas by reducing their competitiveness and attrac-
tiveness. The article concerns the possibility of regeneration and urban development through
activities in the area of logistics (logistics-driven regeneration). It focuses on the towns’ re-
generation by location of the logistics properties. The subject of analysis is to identify fac-
tors influencing the choice of location for the logistics properties and to present the impact
of their location on the regeneration and development of the town, where it is located. The
subject is illustrated by an example of Blonie town.

Keywords: logistics-driven regeneration, logistics property, Btonie town.



