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Miasto logistyczne stanowi kulturowq zmiane w podejsciu do
odpowiedzialnosci w zarzgdzaniu sieciami logistycznymi.
M. Jedliniski

Wedtug raportu firmy doradczej CB Richard Eblis, aktual-
na powierzchnia magazynowa w Polsce wzrosta do 1,85 mIn
m2, a tylko w ub.r. oddano do uzytku 28 nowych obiektow
o facznej powierzchni prawie 540 tys. m2. Co jest tez cieka-
we, popyt w stosunku do 2004 r. wzrést o ponad 61%.

Dobrze w te tendencje wpisuje sie Logistic City — Piotrkow
Distribution Center w Piotrkowie Trybunalskim, ktére jawi
sie jako interesujace przedsiewziecie na mapie logistycznej
Polski. Firma Emerson Polska Sp. z 0.0. jest wiodagcym pro-
ducentem papieru komputerowego, formularzy z nadrukiem,
a takze specjalizuje sie w kompleksowej obstudze korespon-
dencji masowej, zarzadzania danymi i dokumentami. Kosz-
tem 500 mln zl. postanowila jednak wybudowac¢ Logistic
City, ktore bedzie obstugiwato operatoréw logistycznych, fir-
my dystrybucyjne oraz produkcyjne. Docelowo chce tez tym
samym stworzy¢ 1,2 tys. nowych miejsc pracy. Ten kompleks
logistyczno — biznesowy planowany jest na terenie o po-
wierzchni ponad 100 ha i catkowitej powierzchni zabudowy
przekraczajacej 450 000 m2, a jego koncepcje architektonicz-
ng opracowal zespo6t specjalistow z miedzynarodowego biura
Denton Corker Marshall. Jest ono dogodnie usytuowane przy
ekspresowej drodze krajowej nr 8 i trasie E 67, z przejSciem
na E75 (A1). Dobrze rozwinieta infrastruktura drogowa, sa-
siedztwo 16dzkiego portu lotniczego w Lublinku, stanowia
kolejny niewatpliwy dowdd, ze jest to teren, ktory ze wzgle-
du na swoje polozenie jest niezwykle interesujacy dla inwe-
storow rynku nieruchomosci komercyjnych.

Ta nowa inicjatywa, ktéra przybrata nazwe ,,miasto logi-
styczne”, wymusza jednak z racji swojej nazwy koniecznos¢
glebszej refleksji. Czy jest to tylko zwykty zabieg marketin-
gowy, czy tez za tg nazwa kryja sie rzeczywiscie duzo po-
wazniejsze argumenty? Bo przeciez na bazie stow prezesa
Emmersona, Adama Banaszczyka, ze jest to ,,metodycznie
przemyslane i doktadnie zaplanowane przedsiewziecie” oraz
Hadleya Deana, dyrektora zarzadzajacego Colliers Internatio-
nal (firma ta jest wytgcznym agentem LC-PDC), ktory stwier-
dza, iz jest to ,projekt, ktéry poruszy i zadziwi w najblizszym
czasie polski i europejski rynek logistyczny”, mozna nabrac
przekonania, ze jest to rzeczywiscie przelomowe przedsie-
wziecie na rynku logistycznym. Dlaczego jednak nie zostata
przyjeta nazwa ,,park logistyczny”, do ktorej juz zdazylismy
sie przyzwyczai¢? Przeciez przyktadowe inwestycje z grupy
»parkéw logistycznych”, takie jak ProLogis Park w Teresinie
czy Europa Park w Mszczonowie, takze posiadajg teren do-
brze powigzany z otoczeniem komunikacyjnym, wyposazony
w nowoczesng infrastrukture, obiektami do magazynowania

Rys. 1. Lokalizacja centrum. Zrédfo: opracowanie whasne.

oraz zarzadzania przeptywem towaréw i takze umozliwiajg
Swiadczenie ustug logistycznych.

W takim razie, dlaczego wiasnie nazwa ,,miasto logistycz-
ne” ma by¢ dowodem na rozmach przedsiewziecia oraz wy-
jatkowa specyfike jego obszaru funkcjonalnego? Jest to
dodatkowo trudne do przeanalizowania, poniewaz tak na-
prawde prawdziwym punktem odniesienia moze by¢ tylko
kilka projektéw realizowanych na §wiecie, np. Dubai Logi-
stics City (DLC), Logistics City Vuosarri Harbour w Finlan-
dii, czy tez rozwigzania w Savannah, Louisville lub Nashville
w Stanach Zjednoczonych.

»,Miasto logistyczne” jest bez watpienia specyficzng nie-
ruchomoscia, bo oprécz duzego potencjatu samej nierucho-
mosci gruntowej, kluczowego znaczenia nabiera jej dobra
lokalizacja (z reguly na przecieciu szlakéow tranzytowych),
ale przede wszystkim struktura i specyfika klientow, kto-
rzy podejmuja decyzje ,,zamieszkania” w nim. Dlatego archi-
tekt miasta logistycznego, jakim jest niewatpliwie dewelo-
per industrialny, powinien zapewni¢ wewnetrzng zgodnos$¢
struktury systemu miasta, poniewaz przy wyspecyfikowa-
niu funkgji logistycznych realizowanych przez r6znoimien-
ne systemy logistyczne trzeba dla nich odpowiednio zago-
spodarowac przestrzen. By jednak potgczy¢ na wspdlnej
ptaszczyznie elementy nalezace do réznych kategorii (sieci
logistycznych) w spos6b skuteczny i efektywny kosztowo,
nalezy uzyska¢ mozliwie pelng wiedze o relacjach zachodza-
cych miedzy nimi. To wzajemne przenikanie sie funkgji i za-
dan, wykonywanych przez poszczegolne systemy logistycz-
ne przedsiebiorstw zlokalizowanych w mie$cie powoduje, iz
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tworzy sie specyficzny ,nadsystem logistyczny” z przyna-
lezng mu cecha synergetyczno$ci. Cecha bowiem charakte-
rystyczng miasta jest bardzo duzy stopien jego otwartosci,
co w sposoéb istotny wplywa na mozliwosci planowania, or-
ganizowania i kontrolowania r6znoimiennych systemoéw lo-
gistycznych przez ich wlascicieli. Niewatpliwg tez zaletg jest
minimalizacja tarcia na ,szwach logistycznych” (granicach
systemow), co zwieksza jednoczesnie stopien podobiefistwa
tych systemoéw. Ale moéwiac ,,miasto logistyczne” musimy
spojrze¢ jeszcze bardziej szeroko. Ot6z samo udostepnienie
powierzchni magazynowej musi uwzgledniac réznoimienne
systemy zaopatrzenia i dystrybucji towaréw, wypracowane
dotychczasowo przez poszczego6lne firmy. Rowniez nalezy
zwroci¢ uwage na fakt, ze w tych obiektach magazynowych
mozliwa jest do realizacji lekka produkcja. Dlatego hale ma-
gazynowe powinny by¢ przystosowane do spetnienia r6zno-
rodnych wymagan i norm technicznych.

Biorac pod uwage te przestanki, ,miasto logistyczne” jako
pojecie pojemniejsze od dotychczas znanego i stosowanego
,parku logistycznego”, powinno by¢ — zdaniem autora — de-
finiowane jako ,stala morfologiczno — funkcjonalna plat-
forma koncentracji punktéw ciezkosci r6znoimiennych sie-
ci logistycznych”. Ten celowo zaprojektowany system jest
bowiem stworzony do spetniania funkcji logistycznych, re-
alizowanych przez poszczegdlnych uczestnikow procesow,
ktorzy w celu zwiekszenia swojej elastycznosci i szybkosci
dziatania dziela sie swoimi umiejetnos$ciami i partycypuja
w kosztach dla uzyskania korzysci kompetencyjnych swoich
sieci. Jest to zatem uklad przestrzenny elementéw morfolo-
gicznych, czyli przykfadowo: budynkéw, budowli, infrastruk-
tury punktowej i liniowej oraz funkcjonalny, ktory uwzgled-
nia interakcje oddziatywania r6znych rodzajéw dzialalnosci
skoncentrowanych na terenie miasta i poza nim.

O cechach wlasciwych dla ,miasta logistycznego” decydu-
ja jednak przede wszystkim zachowania przestrzenne po-

Rys. 2. Lokalizacja ,miasta logistycznego”. Zrédto: materiaty Logistic City.

szczegolnych typow uzytkownikéw (operatorzy logistyczni,
firmy dystrybucyjne, firmy produkgji lekkiej). Przy takiej bo-
wiem réznorodnos$ci dziatania, ale koncentrujgcej sie na wy-
odrebnionej przestrzennie powierzchni, wazne sg cele, ktére
przed soba stawiajg poszczegdlne firmy oraz to, jaka jest ich
hierarchia wartosci. Kluczowa role odgrywa zjawisko korzy-
$ci zewnetrznych, poniewaz ze wzgledu na swoja otwartos$¢
i potencjal, ,miasto” powoduje przeobrazenia struktur prze-
strzennych zlokalizowanych w nim podmiotéw. Wymaga to
oczywisScie uzyskania wzglednej zgodnosci lokalizacji cza-
sowo — przestrzennej punktu ciezkosci sieci logistycznych
z lokalizacjg samego ,, miasta”. Wazne tez jest rozpoznanie,
jakie wspotzaleznosci zachodza miedzy zachowaniami po-
szczegoblnych podmiotow, a ksztattowaniem sie obrazu ,,mia-
sta” jako calos$ci. | wreszcie dzialalno$¢ samego wtasciciela
,miasta” (dewelopera), ktory oprécz zapewnienia warunkow
umozliwiajacych w miare petng realizacje celow poszczegdl-
nych uczestnikoéw, co jest warunkiem koniecznym, powinien
dbac o jego rozwoj w sposob systemowy i procesowy. Do-
piero taka postawa staje sie warunkiem wystarczajacym dla
realizacji zamierzonych celow.




Koncepcje i strategie logistyczne

Wyréznikiem specyfiki rozwigzan
w obszarze ,miasta logistycznego” sq
przede wszystkim jego walory uzytko-
we, ktére przeciez nie zalezg tylko od
samego sposobu jego zagospodarowa-
nia, ale w pierwszej kolejnosci zaleza
od cech fizycznych terenu, na ktérym
»,miasto logistyczne” zostato zlokali-
zowane. Chodzi tu przede wszystkim
o atrakcyjnos$¢ lokalizacji przestrzen-
nej, ktora jednak powinna i§¢ w parze
z atrakcyjno$cia jego wyposazenia.
Tym samym jest to potwierdzenie, iz
najpierw chodzi o uzyskanie efektyw-
nosci lokalizagji, a ta powinna umozli-
wiac osiagniecie zamierzonej skutecz-
nosci dziafan, jaka sobie wyznaczaja
w swoich standardach logistycznej ob-
stugi klienta poszczegdlni inwestorzy.

Oczekuje sie, iz kazda dziatalno$c¢ lo-
gistyczna z zalozenia powinna by¢ na-
kierowana na kreowanie wartosci do-
danej, ktorg w tym przypadku powinno
sie rozumiec jako ,,sume aktywnosci lo-
gistycznych w calym lancuchu dziatan
logistycznych, za ktére klient gotowy
jest zaplaci¢”. Ta ,korzystnos$¢” logisty-
ki dla klienta ma niewatpliwie zwigzek
z poszukiwaniem efektywnych kosz-
towo i skutecznych w jego obstudze
rozwiazan. Oznacza to che¢ podejmo-
wania wylacznie racjonalnych dziatan
i ich pelne realizowanie w sposéb ra-
cjonalny. Aby jednak mozna byto mowic
o sprawnym funkcjonowaniu takiego
systemu, konieczne staje sie uzyska-
nie wzglednego stanu réwnowagi (ho-
meostazy) jego poszczegolnych skiad-
nikéw. Jesli bowiem jedne z nich stang
sie mniej wydajne, to ten stan wply-
nie ujemnie na dziatanie pozostatych
sktadnikéw, ograniczajac tym samym
ich mozliwo$ci. Mozna zatem mowic
o konieczno$ci uwzglednienia zasady
zréwnowazonego rozwoju w ramach
miasta. Stad tez tak wazna rola prawid-
towej ,,architektury miasta logistycz-
nego”, by umozliwiata ona kreowanie
wspomnianej warto$ci dodanej, wyni-
kajacej z jednej strony z efektu koncen-
tracji potencjaléw logistycznych (efekt
trampoliny), a z drugiej — z otwartosci
systemu i jego zdolnosci wplywania na
zewnetrzne systemy logistyczne (np.
mozliwos$¢ obstugiwania podmiotow
z innych sieci logistycznych). Parafrazu-
jac stowa M.Christophera mozna zatem
stwierdzié, iz ,w przysziosci to nie par-
ki, ale wtasnie miasta logistyczne beda
ze sobg konkurowaty”.
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Biorac pod uwage powyzsze opinie
wydaje sie, ze wsrdd najwazniejszych
kryteriow wptywajacych na decyzje
o przeniesieniu sie do ,miasta logi-
stycznego” nalezaloby w pierwszej ko-
lejnosci uznac:
¢ lokalizacje obiektu (przy dobrej jako-

$ci drogach, uzytecznych logistycznie

w aspekcie czasowo — przestrzennym,

dobrze ,,wpinajacych” sie w wezet in-

frastrukturalny miasta)

¢ ogo6lny wyglad obiektu (bryta, doce-
lowa liczba obiektoéw, wzajemne usy-
tuowanie oraz ich sasiedztwo)
wyrézni¢ w niej m.in. komplekso-
wo$¢ oferty, gwarantowany poziom
techniczny ustugi, perspektywicz-
na szybkos¢ realizacji zadan przez
wiaczenie do systemu logistyczne-
go miasta roznorodnych podmiotow
oraz bezpieczenstwo bazujace na po-
siadanych certyfikatach jakosci)

¢ koszt wykonywania ustug (m.in.
oferowana cena za ustuge, jak i jej
og6lny poziom w stosunku do $red-
niej rynkowej, warunki handlowe —
zwlaszcza stosowane formy i terminy
platnosci oraz deklaracja §wiadcze-
nia dodatkowych ustug stosownie do
aktualnych potrzeb)

¢ stopien dyspozycyjnosci (develope-
rzy industrialni tworzac obiekty lo-
gistyczne oferuja elastyczne warunki
najmu, wysoki standard powierzch-
ni), a w systemie built-to-suit — po-
wierzchnia uzytkowa jest gotowa do
zagospodarowania, co ma wplyw na
szacowang zdolno$¢ do skutecznego
dziatania w systemie logistycznym)

¢ charakterystyke i dostepno$¢ taboru

(posiadana przez operatoréw liczba

pojazdéw o dobrym stanie technicz-

nym oraz sanitarnym)

* wiarygodnos¢ finansowg (np. uwia-
rygodniony potencjat finansowy de-
welopera, czas dziatania na rynku,
reprezentowana postawa negocja-
cyjna, a takze akceptacja ustalonych
warunkéw wspotpracy)

¢ zewnetrzng opinie klientéw (m.in.
ocena ogolnej jakosci dotychczaso-
wej wspoélpracy z klientami, wysokie
kwalifikacje kadry zarzadczej, posia-
dane rekomendacje, og6lna reputa-
cja i wizerunek rynkowy)

¢ gwarangje bezpieczenstwa (lokalizacja
i stosowane systemy bezpieczenstwa)

* poziom informatycznego zaawanso-
wania (wykorzystane $rodki IT dla

zapewnienia optymalnych warun-
kow zarzadzania powigzaniami pro-
dukcyjno — przestrzennymi)

¢ doSwiadczenie na rynku logistycz-
nym (kompetencje i fachowos¢)

* wiarygodno$¢ kadry zarzadzajacej
i spoteczng odpowiedzialno$¢ firmy.
Podsumowujac przeprowadzone wy-

zej rozwazania wydaje sie, ze korzySci

plynace ze stworzenia takiej platformy
wspolpracy, jaka jest ,miasto logistycz-
ne” (réwniez dla konkurentéw — co-ope-
tition), wydaja sie az nazbyt oczywiste.
Chodzi tu zwtlaszcza o pozytywne
zmiany systemowe i procesowe, jakie
bez watpienia beda zachodzity, a do-
datkowo mozna uzyskiwac korzysci
ekonomiczne w dlugookresowej per-
spektywie. Beda one wynikaly przede
wszystkim z faktu wspélnego dazenia
do osiagniecia formuty partnerskiej
wspolpracy, poniewaz same podmio-
ty, jak i osoby zwigzane z funkcjono-
waniem ,miasta logistycznego” beda
poglebiaty swoja wspolprace (collabo-
ration) dzieki stworzeniu im sprzyjaja-
cych warunkéw do takiej koegzysten-
¢ji. Te korzysci beda jednak bazowaty
na strategicznej orientacji na dziata-
nia stuzace kreowaniu wartosci doda-
nej, a deweloper industrialny dostarcza
mu przeciez tzw. ,kreatywnej logisty-
ki”. Stanowi ona bowiem najwyzszej
jako$ci wiedze teoretyczna, popartg
praktycznymi umiejetno$ciami i mozli-
wosciami logistycznymi, wynikajacymi

z szeregu doswiadczen ,,mieszkancéw”

miasta. Z tego powodu, tacy dewelope-

rzy powinni by¢ nazywani ,architekta-

mi warto$ci dodanej”, poniewaz projek-

tuja, buduja i udostepniajg logistyczny

system outsourcingowej wspoéipracy
wlasnie w postaci platformy , miasta
logistycznego”.
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