Tajemnice metropolii

Przyktady rozwoju dzielnic, takich jak Wilandéw czy Stuzewiec
Przemystowy, wskazujg, ze brak jasnego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz brak wspétpracy inwestordéw, wtadz
lokalnych i mieszkancéw mogg doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej
niektdére obszary miasta zaczng tracié¢ na atrakcyjnosci. Raport
~Kierunek Wola” opracowany przez firme doradcza JLL wskazuje
na zagrozenia, jakie stojg przed dzielnicg Wola i cata
Warszawg w sytuacji, w ktorej wtadze zaniedbajag kwestie
zwigzane z opracowanie spdéjnego planu rozwoju stolicy. Jak
wskazujg autorzy raportu, narzedziem, ktdre moze pomdéc w tym
zadaniu sg systemy do analiz przestrzennych.

Wedtug prognoz opracowanych przez Departament Spraw
Ekonomicznych i Spotecznych ONZ (DESA), ponad potowa Swiatowe]
populacji mieszka w miastach, a odsetek ten ma sie zwiekszyd
do ponad 60% w przeciggu nastepnych 30 lat[l]. Trend ten
sprawia, ze miasta powinny na powaznie podejs¢ do kwestii
planowania przestrzennego. Dotyczy to rowniez Warszawy, ktéra
jest jedng z szybciej rozwijajgcych sie metropolii w tej
czesci Europy. Wedtug raportu ,Miasta Swiata w przysztosci”,
sporzadzonego przez instytut McKinsey Global[2], do 2025
Warszawa ma szanse sta¢ sie jednym z najbogatszych miast
Europy z PKB przypadajgcym na mieszkanca wyzszym niz w
stolicach, takich jak Madryt, Dublin czy nawet Berlin.

Koszmar przestrzeni - Mordor na
Domaniewskiej

Jak wskazuje raport z 2016 roku, przeprowadzony przez firme
doradczag JLL, tak zwany ,Mordor na Domaniewskiej” to przyktad
ztego planowania, ktére nie uwzglednito kwestii zwigzanych z
zapewnieniem odpowiedniej komunikacji drogowej i potaczen z
transportem miejskim. Do tego dochodzi chaos przestrzenny,
problemy z parkowaniem i brak przestrzeni publicznych. Mimo


https://www.arcanagis.pl/tajemnice-metropolii/

planowanych dziatan naprawczych, sytuacja 83 000 pracownikéw w
najwiekszym kompleksie biurowym w Polsce raczej nie ulegnie
szybkiej poprawie.

Jak unikng¢ podobnych btedéw w przysztosci? Odpowiedzig jest
przede wszystkim potrzeba opracowania jasnych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktdére uwzglednig oczekiwania
mieszkancéw i zapewnig inwestycje zgodne 2z zasadami
zrownowazonego rozwoju. Kluczem moze by¢ wykorzystanie
nowoczesnych rozwigzan IT, ktore uwzgledniajg element
lokalizacji, ktéry jest priorytetem przy planowaniu
inwestycji miejskich.

»Systemy informacji przestrzennej (GIS) tgczg w sobie elementy
analityczne 1 geograficzne, dajgc deweloperom 1 wtadzom
lokalnym potezne narzedzie, ktére nie tylko wskaze najlepsze
rozwigzania i ostrzeze przed zagrozeniami, ale takze pozwoli
na tatwg wymiane informacji, pozwalajgc na realizacje wizji
,open data” — mOwi Weronika Kuna z dziatu biznesowego Esri
Polska.

Kierunek Wola — Komunikacyjne Eldorado

W czerwcu tego roku firma JLL opracowata raport ,Kierunek
Wola” [3], ktdéry wskazuje szanse i zagrozenia, jakie stoja
przed tg dynamicznie rozwijajgcg sie dzielnicg. Dokument
zostat opracowany na podstawie autorskich badan, rozméw z
najemcami, deweloperami 1 urzednikami miejskimi. Do analiz 1
wizualizacji firma wykorzystata rozwigzanie ArcGIS, ktére
pozwala integrowac wiele zrddet danych i wyswietlad wyniki w
formie interaktywnej cyfrowej mapy.

Jak wskazujg autorzy raportu, w ostatnich 5 latach na Woli
zostato oddanych do uzytku ponad 250 tys. m2 powierzchni
biurowej, a w ciggu kolejnych 4 lat podaz budynkéw biurowych w
tym rejonie przekroczy 1 mln m2, czyli tyle, ile obecnie
znajduje sie na Stuzewcu Przemystowym.
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Raport pokazuje takze, ze mimo wyzszych stawek za metr
kwadratowy powierzchni biurowej na Woli, wiele firm, z uwagi
na dobre skomunikowanie tej dzielnicy z resztg miasta 1
bliskoscig do Centralnego Obszaru Biznesowego zlokalizowanego
w centrum i na jego obrzezach, decyduje sie na przeniesienie
tam swojej siedziby. Wykorzystanie narzedzia ,mapy ciepta”
pozwala nam na wizualizacje obszardéw z uwzglednieniem
wysokosci wynajmu za metr kwadratowy powierzchni biurowej.



Zrodio: JLL, kw. 2017 1.

Tym, co wyrdznia Wole na tle innych dzielnic w kontek$cie
wynajmu powierzchni biurowych, jest dostepnos¢ komunikacyjna.
Strefa, z ktérej mozna w ciggu 30 minut dotrzec¢ do Ronda
DaszyiAskiego na godzine 9 rano w dzien powszedni, jest obecnie
zamieszkiwana przez 744 tys. osob, a po oddaniu drugiej linii
metra zwiekszy sie do 823 tys. o0séb.
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Zrédto: Opracowanie whasne JLL na podstawie danych rozktadowych ZTM, KM, WKD, KMt oraz danych o sieci drogowej TomTom.

Badania wskazuja, ze w zasiegu 10-minutowego spaceru od stacji
metra Rondo Daszynskiego, pracuje okoto 89% pracownikéw
biurowych zatrudnionych na Woli. Dodatkowo, potudniowa czes¢
dzielnicy jest obstugiwana przez stacje kolejowg Warszawa
Ochota. Mimo niewgtpliwych zalet zwigzanych =z dobrg
lokalizacjg weztdéw komunikacyjnych, przeprowadzone analizy
przestrzenne uwidocznity réwniez pewne utrudnienia zwigzane z
umiejscowieniem wyj$¢ ze stacji metra. Z badan wynika, ze 31%
pasazeréw wysiadajgcych ze stacji Rondo Daszynskiego w
godzinach porannych udaje sie na wschodnig strone ulicy
Towarowej 1 jest zmuszona do pokonania ruchliwej ulicy i
Swiatet. Budowa dodatkowych wyjs¢ lub inna organizacja Swiate
mogtaby rozwigzac ten problem.
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Wykorzystujac kody pocztowe powigzane z miejscem zamieszkania
pracownikéw, przeprowadzono analizy, z ktdérych wynika, ze az
80% zatrudnionych na Woli mieszka w granicach Warszawy -
najwiecej na Mokotowie, Woli i na Ursynowie (tgcznie niemal
36% wszystkich pracownikdéw z Warszawy). Ponizszy schemat
przedstawia przyktadowe trasy transportu publicznego, ktorymi
przemieszczajg sie pracownicy z ich miejsca zamieszkania do
Ronda DaszyhAskiego na godzine 9 rano.
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Zrodto: Opracowanie wiasne JLL na podstawie danych rozktadowych ZTM, KM, WKD i KME.

Kierunek Wola — Co dalej?

Rozwdj dzielnicy Wola, czyli tzw. ,zachodniego centrum”,
oparty jest o trzy plany zagospodarowania przestrzennego
(rejonu ulicy Zelaznej — cze$é pdtnocna i potudniowa oraz
rejonu ulicy Towarowej), ktére pokrywajg tacznie niemal 50%
badanego obszaru. Pozostaty obszar ma by¢ objety nowym planenm,
ktéry upodobni te cze$¢ miasta do Srddmieécia, wraz z jego
kwartatowg, zwarta zabudowg. Na tle pozostatych dzielnic Wola
prowadzi najbardziej zaawansowane prace planistyczne, jednak
nadal brakuje spdjnej wizji, jak dzielnica ma wygladad¢ za
kilka czy kilkanascie lat, co moze doprowadzi¢ do chaosu
przestrzennego, a to ma szanse obnizy¢ prestiz dzielnicy jako
dobrej lokalizacji dla biznesu.

,Wspbétczesne systemy IT do planowania przestrzennego, takie
jak GIS, pozwalajg nie tylko na tatwe projektowanie dzielnic i
catych metropolii, ale tgcza dane pochodzgce z wielu réznych
jednostek administracyjnych i podmiotdow, wtgczajgc do procesu



planowania inwestoréw, mieszkancéw, deweloperdw i firmy =z
sektora utilities. Z drugiej strony, rozwigzania takie moga
by¢ wykorzystywane przez deweloperéw do prezentacji swoich
obiektéw 1inwestorom 1 nabywcom. Przeprowadzenie analiz
analogicznych do tych przeprowadzonych przez JLL w jasny
sposéb prezentuje silne strony danej lokalizacji, co utatwia
podjecie decyzji o ewentualnym wynajmie przestrzeni” -
podsumowuje Weronika Kuna z Esri Polska.

[1]
https://esa.un.org/unpd/wup/Publications/Files/WUP2014-Highlig
hts.pdf

[2]
http://www.mckinsey.com/global-themes/urbanization/global-citi
es-of-the-future-an-interactive-map

[3]
http://www.jll.pl/poland/pl-pl/raporty/142/kierunek wola nowe
biznesowe serce warszawy
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