Rok 2012 - Rewolucja na Warszawskich Drogach, Rewolucja na
Rynku Nieruchomosci?!

Prace zwigzane z realizacjg docelowego gtéwnego uktadu drogowego Warszawy, miedzy innymi
ze wzgledu na Euro 2012, w ostatnim czasie nabierajg tempa. W perspektywie trzech nastepnych
lat uktad drogowy Warszawy ulegnie przeobrazeniu.
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Stan realizacji
== |nwestycje zrealizowane

Realizacja do 2012 roku
=== Glowne inwestycje projektowane (trwajgca procedura administracyjna)
= Glowne inwestycje w fazie koncepgji (brak czynnosci administracyjnych)

Obwodnice: §rédmiei5ka, Miejska, Ekspresowa
—— Drogi istniejgce
—— Drogi planowane
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Koncepcja Gtébwnego Uktadu Drogowego Warszawy

Najogodlniej ujmujac, gtébwna koncepcja warszawskiego uktadu drogowego oparta jest na
realizacji trzech obwodnic Warszawy: Srédmiejskiej, Miejskiej i Ekspresowej. Wyodrebnia sie
takze obwodnice Etapowa, ktéra w duzej czeici biegnie po sladzie obwodnicy Miejskiej
i Ekspresowej. Obwodnice sktadaé sie maja z powigzanych ze soba odcinkéw tras i ulic juz
istniejacych, rozbudowywanych, lub budowanych po nowym S$ladzie. Wraz z drogami
rozchodzacymi sie promieniécie z centralnej czesci Warszawy tworzy¢ majg efektywny uktad
drogowy.

Oczywistym jest, ze realizacja tak duzego i skomplikowanego zamierzenia musi by¢ roztozona
w czasie, a co za tym idzie, wraz z postepami w realizacji planowanych inwestycji drogowych
w obszarze aglomeracji warszawskiej bedzie zmieniata sie atrakcyjnos¢ poszczegélnych rejonow
Warszawy i gmin sgsiednich. Znaczna cze$¢ tego zamierzenia zaplanowana jest do realizacji
wiasnie do 2012 roku.

Analizujac plany realizacji poszczego6lnych drég widaé, ze zdecydowanie nacisk potozono na
realizacje uktadu drogowego w czesci zachodniej i potudniowo-zachodniej aglomeracji. Wynika
to z planowanego na 2012 rok doprowadzenia do Konotopy autostrady A2 i koniecznosci
rozprowadzenia z A2 ruchu do Warszawy. Duze znaczenie ma rowniez rozbudowa uktadu
drogowego w czesci poétnocnej i poétnocno-wschodniej, ktérego zadaniem ma byc¢ lepsze
skomunikowanie rozwijajacych sie dzielnic i gmin po prawej stronie Wisty zlewobrzeznag
Warszawa.

Czes$¢ Zachodnio — Potudniowa Warszawy

W zachodniej i potudniowo-zachodniej czeéci aglomeracji juz teraz trwa budowa odcinka drogi
S8 od wezta Konotopa do wezta Prymasa Tysigclecia oraz budowa 3$rodkowego odcinka
Potudniowej Obwodnicy Warszawy od wezta Lotnisko do wezta Putawska wraz z trasg NS 579 od
wezta Lotnisko do wezta Marynarska. Ponadto do konca 2012 roku planowana jest realizacja
Potudniowej Obwodnicy Warszawy od wezta Konotopa do wezta Lotnisko, odcinka trasy $7/58
Salomea-Wolica oraz miejskiego odcinka Trasy NS.

Trasa NS

Trasa NS o standardzie drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, taczaca sie od poétnocy z trasg
ekspresowa S8, od potudnia z S79 bedzie jedng z gtéwnych arterii miejskich obstugujacej gtownie
relacje miedzydzielnicowe. Ze wzgledu na przebieg przez tereny zurbanizowane poprawi
dostepno$¢ komunikacyjng przede wszystkim nieruchomosci juz zainwestowanych, ktére tym
samym zyskajg na atrakcyjnosci.

Potudniowa Obwodnica Warszawy i Odcinek Trasy S8 od Konotopa do Prymasa Tysigclecia
Potudniowa Obwodnica Warszawy oraz odcinek S8 Konotopa - Prymasa Tysigclecia wg analiz
prognozowanych obcigzen ruchu bedg przede wszystkim obstugiwaty ruch przyjazdowy
i wyjazdowy zwigzany z Warszawa. Zatem nalezy sie spodziewaé, ze obszary bedace
w oddziatywaniu tych inwestycji, zyskujac na atrakcyjnosci, przyciagng inwestoréw
zainteresowanych realizacja inwestycji zaréwno mieszkaniowych jak i parkéw biznesowych oraz
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, czy obiektéw magazynowych.

Po udroznieniu ruchu do i z Warszawy, tym samym skréceniu czasu przejazdu do centrum
obszary, ktére do tej pory byly stabo skomunikowane z centrum stang sie atrakcyjniejsze
z punktu widzenia zamieszkania w tych rejonach, co za soba pocigga realizacje inwestycji
mieszkaniowych, bedacych odpowiedzig na popyt na mieszkania nowe a jednoczesnie, ze
wzgledu na lokalizacje poza obszarem mocno zurbanizowanym atrakcyjne cenowo.
Potwierdzeniem mogga by¢ niektére prognozy z ktérych wynika, ze to witasnie na warszawskim
Bemowie, zlokalizowanym w omawianym obszarze bedzie przybywac najwiecej inwestycji
mieszkaniowych.

Obszary w poblizu przysztych wazniejszych weztéw Obwodnicy Ekspresowej Warszawy, ze
wzgledu na bardzo dobra w przysztosci dostepnos¢ komunikacyjna wydaja sie by¢ idealne pod

2 Roman Fortuna



katem lokalizacji tam komplekséw wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych oraz
obiektéw magazynowych.

Trasa wylotowa S7/58 Salomea-Wolica i trasa 579

Rejon w poblizu planowanej trasy wylotowej S7/S8 oraz trasy S79 wydaje sie stanowi¢ swoistg
perte na rynku nieruchomosci. Wymarzony jest do lokowania parkéw biznesowych oraz
obiektow magazynowych. Atutem niewatpliwie sg korzysci wynikajace z potaczenia w przysztosci
z Potudniowa Obwodnica Warszawy oraz dodatkowo wygodny wylot w kierunku
Gornoslaskiego Okregu Przemystowego i Krakowa.

Czeic Poétnocno — Wschodnia Warszawy

W poétnocnej czesci Warszawy do 2012 roku planowana jest realizacja | etapu Trasy Mostu
Pétnocnego od ul. Modlinskiej do ul. Putkowej wraz z przeprawa mostowg przez Wiste oraz
rozbudowa Trasy Torunskiej od wezta Modlinska w Warszawie do wezta Pitsudskiego
w Markach.

Oba zamierzenia usprawnig komunikacje dzielnic Biatoteka i Targéwek z lewobrzezna czesciag
Warszawy. Lepszy dojazd do centrum podniesie atrakcyjnos¢ Biatoteki oraz pozwoli to na
kontynuacje rozwoju budownictwa mieszkaniowego w tej czesci Warszawy.

Podsumowanie

Dostepnos¢ komunikacyjna to jeden z gtéwnych czynnikéw wplywajacych na atrakcyjnosc
nieruchomosci. W zwiazku z tym, ze nowe inwestycje drogowe w aglomeracji warszawskiej
realizowane sa na ogromng skale i w bardzo szybkim tempie, do 2012 roku nastgpi
przewartosciowanie atrakcyjnosci poszczegdlnych rejonéw aglomeracji. Obszary bedace
w oddziatywaniu realizowanych i planowanych inwestycji zdecydowanie zyskajg na atrakcyjnosci
i nie ma co do tego watpliwosci. Szykuje sie rewolucja nie tylko na warszawskich drogach, ale tez
na rynku nieruchomosci.

Oczywiscie inwestycje w zasiegu przysztych drég ekspresowych juz powstajg, wiele jest
oddanych do uzytku. Stan obecny ich skomunikowania w wielu przypadkach nie jest
zadowalajacy, co nieco ttumi popyt na nie. Niemniej jednak pewne jest, ze inwestycje w tych
lokalizacjach odniosg sukces. Gracze, ktérzy odpowiednio wczesnie zauwazyli potencjat tych
lokalizacji z pewnoscig niedtugo odczuja trafnos¢ podjetych decyzji zwigzanych z realizacjg tam
inwestycji, ulokowaniem tam dziatalnosci, biura, magazynu. Oni wygraja, poniewaz wykorzystali
okazje do wejscia w lokalizacje, ktéra juz niedtugo zabtysnie.
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