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Koncepcje i strategie logistyczne

Potrzeby rozwoju krajowej intermo-

dalnej sieci centrów logistycznych zde-

rzajà si´ z problemem budowy mono-

transportowych centrów logistycz-

nych, b´dàcych skupiskami nowocze-

snych obiektów magazynowych bez

dost´pu do infrastruktury kolejowej.

Rozwój tego typu inwestycji mo˝e staç

si´ przeszkodà w realizacji planów

wzrostu intermodalnoÊci przewozów

towarowych w Polsce, poniewa˝ w

miejscach koncentracji nowoczesnych

powierzchni magazynowych z regu∏y

brakuje infrastruktury prze∏adunko-

wej, która jest niezb´dna do obs∏ugi

przewozów intermodalnych. Od po-

czàtku transformacji ustrojowej do

koƒca 2006 roku na terenie ca∏ego kra-

ju inwestorzy prywatni wybudowali

pod wynajem lub na u˝ytek w∏asny

oko∏o 4 mln m2 nowoczesnych po-

Wp∏yw rozproszenia suprastruktury logistycznej na kszta∏t
krajowej sieci logistycznej1

Ireneusz Fechner
Instytut Logistyki i Magazynowania

1 Artyku∏ powsta∏ na podstawie badaƒ wykonywanych w ramach projektu badawczego w∏asnego nr 4 T12C 023 28 pt. „Przewozy multimodalne ∏adun-

ków zjednostkowanych w Polsce, w relacji Zachód – Wschód i Wschód – Zachód”. Artyku∏ recenzowany (przyp. red.).

Rys. 1. Najwi´ksze skupiska nowoczesnych obiektów magazynowych w Polsce.
èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych ILiM. Mapa – GDDKiA.

Tab. 1. 10 najwi´kszych skupisk developerskich obiektów magazynowych w Polsce.

Istniejàca
Lp. Nazwa obiektu Developer Lokalizacja Województwo powierzchnia

/m2/

01 ProLogis Park Teresin ProLogis Teresin mazowieckie 160 140

02 Alliance Logistic Centre Menard Doswell B∏onie mazowieckie 124 500

03 City Point Warimpex Warszawa mazowieckie 115 000

04 Millenium Logistic Park
Pruszków

Bel Properties Pruszków mazowieckie 110 000

05 ProLogis Park B∏onie ProLogis B∏onie mazowieckie 98 300

06 Europa Park Europa Distribution
Mszczonów Centre

Mszczonów mazowieckie 80 000

07 Millenium Logistic 
Park Tychy

Bel Properties Tychy Êlàskie 80 000

08 Prologis Park 
Piotrków Trybunalski

Prologis Piotrków Trybunalski ∏ódzkie 73 200

09 Parkridge Distribution 
Centre Dàbrowa Górnicza

Parkridge Dàbrowa Górnicza Êlàskie 64 000

10 DBP ¸ódê AIG Lincoln Polska ¸ódê ∏ódzkie 59 700

èród∏o: Badania w∏asne ILiM 2006.
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wierzchni magazynowych. Prawie 98%

tej powierzchni skupi∏o si´ w pi´ciu

województwach: mazowieckim, ∏ódz-

kim, wielkopolskim, Êlàskim i dolnoÊlà-

skim (rysunek 1). W zale˝noÊci od in-

dywidualnych warunków, oferowanych

inwestorom przez w∏aÊcicieli gruntów

i decyzji urbanistycznych administracji

lokalnej, obiekty te powstawa∏y w lo-

kalizacjach rozproszonych przestrzen-

nie lub utworzy∏y skupiska magazy-

nów, które przybra∏y form´ parków

magazynowych – najcz´Êciej bez do-

st´pu do infrastruktury kolejowej. 

Wi´kszoÊç nowych obiektów maga-

zynowych budowanych jest w systemie

developerskim z przeznaczeniem na

wynajem (tabela 1), a ich lokalizacja wy-

raênie preferuje transport drogowy, al-

bowiem obiekty magazynowe lokujà

si´ wzd∏u˝ przebiegu istniejàcych lub

projektowanych autostrad i dróg eks-

presowych.

Wybudowanie tak wielu obiektów

magazynowych os∏abia mo˝liwoÊci

pozyskania kolejnych inwestorów

i u˝ytkowników dla przysz∏ych inter-

modalnych centrów logistycznych.

Równie˝ istniejàce centra logistyczne

zape∏niajà si´ inwestycjami w tempie

wolniejszym, ni˝ chcieli by tego ich

twórcy.

Lokalizacja nowoczesnych 
powierzchni magazynowych 
w II korytarzu transportowym TINA

W II mi´dzynarodowym korytarzu

transportowym znajduje si´ Wielkopol-

skie Centrum Logistyczne SA Konin –

Stare Miasto, zlokalizowane w miejsco-

woÊci Mod∏a Królewska, le˝àcej w gmi-

nie Stare Miasto, po∏o˝onej w Woje-

wództwie Wielkopolskim. SpoÊród ini-

cjatyw utworzenia centrów logistycz-

nych w tym˝e korytarzu transporto-

wym lokujà si´ ponadto dwie koncep-

cje wielkopolskie: w Poznaniu-Frano-

wie i Gàdkach ko∏o Kórnika. Ponadto

w obr´bie II korytarza transportowego

TINA znajdujà si´ skupiska nowocze-

snych magazynów w województwach

pokazanych w tabeli 2:

Lokalizacja nowoczesnych 
powierzchni magazynowych 
w III korytarzu transportowym TINA

W III mi´dzynarodowym korytarzu

transportowym znajduje si´ Âlàskie

Centrum Logistyki SA, zlokalizowane

w Gliwicach w Województwie Âlàskim.

SpoÊród inicjatyw utworzenia centrów

logistycznych w tym˝e korytarzu

transportowym lokujà si´ nast´pujàce

inicjatywy: w S∏awkowie (Wojewódz-

two Âlàskie), Opolu, Krakowie i Rze-

szowie. 

Ponadto w obr´bie III korytarza

transportowego TINA znajdujà si´ sku-

piska nowoczesnych magazynów w wo-

jewództwach pokazanych w tabeli 3.

Konsekwencje rozproszenia 
suprastruktury logistycznej

Brak skoordynowanej na szczeblu

paƒstwa inicjatywy budowy krajowej

sieci logistycznej spowodowa∏, ˝e po-

Tab. 4. Wskaêniki zabudowy dzia∏ki obiektami kubaturowymi.

Element zabudowy dzia∏ki Wskaênik zabudowy Wskaênik zabudowy
dla pojedynczego dla centrum

obiektu magazynowegoi magazynowego

Obiekty kubaturowe /%/ 45 35
Drogi i place /%/ 30 35
Powierzchnia kompensacyjna /%/ 25 30

èród∏o: ocena ekspercka projektantów Instytutu Logistyki i Magazynowania.

Tab. 3. Koncentracja nowoczesnych powierzchni magazynowych w obr´bie III korytarza transportowego. 

Województwo Developerzy /m2/ W∏aÊciciele /m2/ Razem /m2/

Âlàskie 379 750 112 550 492 300
DolnoÊlàskie 194 230 029 470 223 700
Ma∏opolskie 008 000 064 500 072 500
Zachodniopomorskie 034 700 034 700
Podkarpackie 004 500 004 500

˚ród∏o: badania w∏asne ILiM 2006.

Tab. 2. Koncentracja nowoczesnych powierzchni magazynowych w obr´bie II korytarza transportowego. 

Województwo Developerzy /m2/ W∏aÊciciele /m2/ Razem /m2/

Mazowieckie 1 556 000 350 400 1 906 400
¸ódzkie 1 216 795 359 825 1 576 620
Wielkopolskie 1 163 817 393 983 1 557 800
Lubuskie 310 000 1 510 000

˚ród∏o: badania w∏asne ILiM 2006.
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wstajàce po 1989 roku nowe obiekty

magazynowe by∏y budowane w znacz-

nym rozproszeniu terytorialnym.

Wi´kszoÊç z nich po∏o˝onych jest z da-

la od infrastruktury kolejowej, a inwe-

storzy przy wyborze lokalizacji kiero-

wali si´ dost´pem do istniejàcej lub

planowanej infrastruktury drogowej,

stawiajàc na transport drogowy. W ana-

lizowanych mi´dzynarodowych koryta-

rzach transportowych TINA nr II i III

wybudowano na terenie kraju obiekty

magazynowe o ∏àcznej powierzchni

ponad 3,8 mln m2 (tabele 2 i 3). Cz´Êç

z tych obiektów znalaz∏aby lokalizacj´

w centrach logistycznych, gdyby tako-

we istnia∏y, chocia˝by z uwagi na ni˝-

sze koszty zwiàzane z wyborem lokali-

zacji i realizacjà procesu inwestycyjne-

go, a tak˝e z mo˝liwoÊcià wspó∏dziele-

nia niektórych kosztów eksploatacyj-

nych. Dla oszacowania wielkoÊci po-

tencjalnych centrów logistycznych,

które skupi∏yby powierzchnie magazy-

nowe, zamieszczone w tabelach 1 i 2,

pos∏u˝ono si´ wskaênikami zabudowy

dzia∏ki wykorzystywanymi w projekto-

waniu obiektów i centrów magazyno-

wych (tabela 4).

Pos∏ugujàc si´ wskaênikiem zabudo-

wy dzia∏ki obiektami kubaturowymi,

który w przypadku budowy centrum

magazynowego wynosi 0,35 i przyj-

mujàc, ˝e w przypadku istnienia cen-

trum logistycznego wch∏on´∏oby ono

50% wybudowanych nowoczesnych

obiektów magazynowych, otrzymali-

byÊmy w miejsce istniejàcych skupisk

obiektów magazynowych centra logi-

styczne o wielkoÊci podanej w tabe-

lach 5 i 6. 

Jako granic´ przyj´to powierzchni´

32 ha, jakà mia∏oby centrum logistycz-

ne w Województwie DolnoÊlàskim.

Przy tym ograniczeniu, w analizowa-

nych korytarzach transportowych by∏o-

by miejsce na co najmniej 5 centrów lo-

gistycznych, w których oprócz obiek-

tów magazynowych znalaz∏yby si´ ko-

lejowe terminale kontenerowe do ob-

s∏ugi prze∏adunków ∏adunków zjed-

nostkowanych w przewozach intermo-

dalnych. Nale˝y jednak podkreÊliç, ˝e

budowa centrum logistycznego jest

procesem ewolucyjnym, a jego zabu-

dowa (zasiedlanie) przez inwestorów

trwa Êrednio oko∏o 20 lat, co wskazuje,

˝e nawet niewielkie poczàtkowo cen-

tra logistyczne, na przyk∏ad w Woje-

wództwie Ma∏opolskim, mog∏yby osià-

gnàç docelowo znaczne rozmiary uza-

sadniajàce budow´ na ich terenie ter-

minali kontenerowych.

Podsumowanie

W sytuacji, gdy nadal nie ma koncep-

cji jak ma wyglàdaç krajowa sieç cen-

trów logistycznych, a nowe obiekty ma-

gazynowe powstajà wed∏ug indywidu-

alnych decyzji inwestorskich, nale˝y

rozwa˝yç mo˝liwoÊç uzupe∏nienia tak

kszta∏tujàcej si´ krajowej sieci logi-

stycznej o infrastruktur´ prze∏adunko-

wà do obs∏ugi przewozów intermodal-

nych, wykorzystujàc w tym celu istnie-

jàce terminale kontenerowe (ponad

20), nale˝àce do ró˝nych operatorów.

Liczba tych terminali jest wystarczajàca

i majà one wystarczajàco du˝y poten-

cja∏, by mo˝na je wykorzystaç do budo-

wy szkieletu intermodalnej krajowej

sieci logistycznej, pod warunkiem za-

pewnienia dogodnych po∏àczeƒ drogo-

wych pomi´dzy nimi, a istniejàcymi no-

woczesnymi wielkimi obiektami maga-

zynowymi i ich skupiskami. 

STRESZCZENIE

Brak programu budowy krajowej, intermo-

dalnej sieci logistycznej powoduje, ˝e odda-

lajà si´ perspektywy utworzenia tej sieci

w oparciu o intermodalne centra logistycz-

ne, b´dàce jej g∏ównymi w´z∏ami. Potrzeby

gospodarcze uniemo˝liwiajà odk∏adanie

w czasie decyzji inwestycyjnych i sprawiajà,

˝e inwestorzy budujà obiekty magazynowe

w sposób nieskoordynowany, a suprastruk-

tura logistyczna od lat powstaje w rozpro-

szonych przestrzennie lokalizacjach. Szanse

budowy centrów logistycznych z punktu wi-

dzenia ciàg∏ego zapotrzebowania na nowe

powierzchnie magazynowe sà marnowane.

Wzrost intermodalnoÊci krajowej sieci logi-

stycznej mo˝liwy jest przy wykorzystaniu

istniejàcych terminali kontenerowych, które

dysponujà znacznym potencja∏em zdolnoÊci

prze∏adunkowych.

SUMMARY

Lack of a program of building a national inter-

modal logistics network causes the prospects

of creating such network (based on intermo-

dal logistics centres as its main nodal points)

to diminish. Economical needs prevent inve-

stors from postponing the investment deci-

sions and make them build warehouses in an

uncoordinated way. In the result the logistics

superstructure has been dispersing for a num-

ber of years. From the point of view of conti-

nuous demand for new warehouse areas,

chances to build logistics centres are squan-

dered. Increased intermodality of the national

logistic network is possible when based on

the existing container terminals, which have

a significant reloading capacity.

Tab. 5. Oszacowana wielkoÊç potencjalnych centrów logistycznych w II korytarzu transportowym.

Województwo Istniejàca powierzchnia Powierzchnia cià˝àca do centrum Powierzchnia
magazynowa /m2/ logistycznego (50% poz. 2) /m2/ centrum logistycznego /ha/

Mazowieckie 1 904 400 952 200 272
¸ódzkie 1 576 600 288 300 282
Wielkopolskieskie 1 557 800 278 900 280

˚ród∏o: opracowanie w∏asne.

Tab. 6. Oszacowana wielkoÊç potencjalnych centrów logistycznych w III korytarzu transportowym.

Województwo Istniejàca powierzchnia Powierzchnia cià˝àca do centrum Powierzchnia
magazynowa /m2/ logistycznego (50% poz. 2) /m2/ centrum logistycznego /ha/

Âlàskie 492 300 246 150 70
DolnoÊlàskie 223 700 111 850 32
Ma∏opolskie 472 500 236 250 10

˚ród∏o: opracowanie w∏asne.
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