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Abstract: Trade Centers in the Revitalization Projects of Small Towns in Slaskie Vo-
ivodship. During the years one can observe a dynamic extension of trade centers located in
both: the city centers and downtown’s. This is a result of feedback between the change of con-
sumers’ needs and behaviors and new possibilities in trade. Consumers are more and more
concerned about the convenience of shopping and want to take an advantage of promotion,
many events and special atmosphere of trade centre. For those reasons the suitable location
of trade centre is needed, good accessibility and proper identity system. Revitalization of
postindustrial urban areas in Poland’s cities changes and redefines the urban landscape. The
process is multidimensional: material, functional, spatial symbolic and above all social. New
urban landscape of revitalized areas there is a place of trade centers and shopping centers.
Special attention for market towns in suburbanized zone of Upper Silesian Agglomeration as
a potential place of location of trade centers is given.

Wprowadzenie

W opracowaniu przedstawiono przyktady projektow rewitalizacji opartych na
formule nowoczesnych centrow handlowych, realizowanych w matych miastach w woj.
slaskim. Proces rewitalizacji (z 1ac. re vita) oznacza doktadnie przywrdcenie zycia,
obecnie pojecie rewitalizacyi stosuje sie gldwnie w odniesieniu do przestrzeni miejskie;
i zdegradowanych obszarow poprzemystowych. Rewitalizacja jest procesem zmian
w obszarach zdegradowanych, majacym na celu ozywianie danego terenu przez: odbu-
dowg, modernizacje, pobudzanie istniejgce] tkanki, wzmocnienie istniejacych funkeji
lub zmiane funkeji.

W matych miastach woj. slgskiego, potozonych w zewnetrznej strefie metro-
polii (w strefie oddzialywania Katowic lezy 5 miast, ktére nalezg do kategorii ,,mate
miasta’
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— Radzionkow 1 Wojkowice potozone w potnocenej czesci Aglomeracji Slaskiej,
— Imielin i Ledziny w poludniowo-wschodniej,

—  Orzesze w czescl poludniowo-zachodniej i,

— w strefie oddziatywania Gliwic — Pyskowice i Sosnicowice.

Prowadzone w latach 2000. badania wskazuja, ze zachodzg w nich istotne zmia-
ny funkcjonalne’. Wszystkie te osrodki maja genezg przemystowa, ale w wyniku pro-
cesu transformacji tylko jedno z nich (Ledziny) utrzymato te funkcjg, pozostate osrod-
ki ulegly przeobrazeniom strukturalnym. Pozostatoscig przemystowej funkeji miast sg
liczne i powierzchniowo wazne zdegradowane obszary i obiekty poprzemystowe (hale,
fabryki, magazyny, kopalnie). Miasta z tej grupy licza od 7,5 do 18,5 tys. mieszkan-
cow i petnia funkcje ustugowe. W kazdym z analizowanych miast szczegolng funkeje
spetnia handel (szczegolnie detaliczny), ktéry moze by¢ zaliczony do grupy czynnikow
miastotworczych.

1. Zmiany w strukturze funkcji handlowej
malych miast w Aglomeracji Gornoslaskiej

W malych miastach w woj. slaskim. polozonych w zewnetrznej strefie metropo-
lii, od kilku lat lokujg swoje inwestycje sieci dyskontowe, supermarketdw i hipermar-
ketow. Od 2009 r. zainteresowanie matymi miastami wyrazajg inwestorzy centrow
handlowych, ktérzy upatruja mozliwosci modernizacji obiektow poprzemystowych,
z zachowaniem elementow architektury obiektu i ich adaptacji na nowoczesne centra
handlowo-ustugowe. Pierwsze przyktady takich projektéw z powodzeniem funkcjo-
nuja w Ledzinach i So$nicowicach, a kolejne inwestycje sa planowane w perspekty-
wie kilku lat.

Mozna zatem przyjac ze: centra handlowe spetniajg istotna funkcje w proce-
sie rewitalizacji przestrzeni matych miast w woj. slaskim, przyczyniaja si¢ do ich
ozywienia spofeczno-gospodarczego. Nalezy przypuszczac, ze proces rewitalizacji
w matych miastach bedzie si¢ w przysztosci nasilat ze wzgledu na mozliwosé fi-
nansowania projektdw ze srodkow Unit Europejskiej (Dz. 6.2 Rewitalizacjia malych
miast, Program Operacyjny). Nowe projekty centrow handlowych lokalizowane
w obiektach poprzemystowych (fabrykach, halach magazynowych, dworcach kolejo-
wych) moga sig sta¢ praktyka w wielu matych miastach w Polsce.

2. Proces rewitalizacji miast w Polsce

Rewitalizacja to proces przywracania funkeji uzytkowych zdegradowanym
obszarom migjskim 1 przemystowym. Glownym zadaniem rewitalizacji jest przy-
wracanie do zycia zdegradowanych spolecznie, ekonomicznie i $rodowiskowo

"Heffner (2008), s. 6-23.

56



obszarow, przez przywrdcenie im starej lub nadanie nowej funkcji. Rewitalizacja
powinna angazowac wszystkich ,aktorow lokalnej sceny”: wladze samorzadowa
i stuzby publiczne. a takze biznes i organizacje obywatelskie, oraz samych miesz-
kancow.

Przemiany gospodarcze i spoteczne we wspolczesnym $wiecie doprowadzity
do zaniedban i degradacji wielu obszardw. Istotne miejsce wsrod nich zajmuja tereny
poprzemystowe. Stanowig one specyfike wszystkich krajow, ktore pozostawity za
sobg epoke intensywnego uprzemystowienia. W wigkszosci panstw Europy od lat
realizowane sa dziatania rewitalizacyjne, majace na celu przywrocenie tych terenow
spotecznosciom lokalnym. Ich ozywienie wigze si¢ z przeksztatceniem w nowocze-
sng przestrzen gospodarcza, handlowa, rozrywkowa, mieszkaniowa, kulturalno-wy-
poczynkowa. Atutem tych terenow jest czesto atrakcyjna lokalizacja. W najbardziej
uprzemystowionym i wciaz podlegajacym przeobrazeniom regionie kraju — w woj.
$laskim istnieje wiele takich obiektdéw: nieczynnych kopaln, hut, magazynéw, hal
produkeyjnych i postindustrialnych nieuzytkéw. Od dawna trwa dyskusja, w jaki
sposob z pozytkiem dla mieszkancow i krajobrazu zagospodarowaé ogromne tereny
poprzemystowe. Zwykle inwestorzy omijali takie tereny obawiajac si¢ skazonej gleby
i nieprzewidywalnych skutkéw podziemnej cksploatacji wegla. Od kilku lat Polska
wilacza sie aktywnie w dziatania rewitalizacyjne, projekty i programy migdzynarodo-
we, a takze wymiane doswiadczen w tym zakresie.

W woj. slgskim dostrzegane sa unikalne szanse inwestycyjne zwigzane z re-
witalizacja terendw zdegradowanych, w tym poprzemystowych. Opuszczone fabry-
ki to wolne przestrzenie dla tego, co nowe. W wielu miastach sg one miejscem do
eksperymentowania i rozwoju kreatywnosci, np. hale fabryczne sa uzywane jako
skateparki lub miejsca dla eksperymentow dzwickowych, magazyny sa zamieniane
w supermarkety, hale sportowe, warsztaty rowerowe lub kluby rozrywki, a w halach
produkcyjnych tworzy si¢ atelier dla artystow lub pomieszczenia dla nowo zaktada-
nych firm. Doswiadczenia zebrane w duzych miastach wskazuja na to, ze mozliwosci
zastosowania i proby ich adaptacji moga by¢ wprowadzane rowniez w mniejszych
miastach, gdzie wystepujg tereny i obiekty poprzemystowe, ktore w dtuzszej per-
spektywie moga sie stac istotna determinanta ich rozwoju gospodarczego.

Do najciekawszych i prestizowych projektow rewitalizacji obiektow poprze-
mystowych naleza nowoczesne centra handlowe w polskich miastach, tj.: Centrum
Handlu, Sztuki 1 Biznesu Stary Browar w Poznaniu (rewitalizacja Browarow Hugge-
ra), Centrum handlowo-rozrywkowe Manufaktura w tLodzi (rewitalizacja obiektow
fabryki I. K. Poznanskiego), Silesia City Center w Katowicach (rewitalizacja terendw
poprzemystowych), Centrum handlowo-rozrywkowe Sfera w Bielsku-Bialej (rewita-
lizacja zaktadow widkienniczych Lenko) czy tez Galeria Jurajska w Czgstochowie.
Projekty rewitalizacji oparte na formule centrum handlowego sa juz sprawdzone
w duzych i sredniej wielkosci miastach, obecnie inwestorzy poszukujg dla swoich
inwestycji lokalizacji w matych miastach.
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3. Centra handlowe w przestrzeni polskich miast

Rozwdj centréow handlowych w Polsce jest pewnym etapem przemian jako-
sciowych handlu wynikajacych z potrzeb rynku, jego rozwijajacej si¢ infrastruktury,
przeobrazen konsumpcji i stylu zycia polskich konsumentow. Jest takze rezultatem
coraz wiekszego zainteresowania rynku finansowego, zagranicznych koncernow
i grup kapitatowych weielaniem w polskie realia pewnych rozwigzan, ktore miaty juz
miejsce oraz pozytywne efekty na rynkach innych krajow. Wiele czynnikow sprzyja
naptywowi i zaangazowaniu kapitatu zagranicznego w inwestycje zwigzane z budo-
wa centrow handlowych, ale wystepuja tez bariery ograniczajace rozwdj tej formy
koncentracji w Polsce?. Centra handlowe trwale zaistniaty juz w krajobrazie polskich
miast i pozytywnie wplvnely na zaopatrzenie rynku, a klientom ufatwity codzienne
zakupy. Chociaz w polskich miastach obiekty tego typu powstaly w potowie lat 90.,
ich historia sigga poczatku XX w.

Centra handlowe’ pojawity si¢ w latach 20. XX w. w USA. Pierwszym, zbudowa-
nym w stylu starohiszpanskim, byt shopping center — osrodek zakupow dla zmotoryzo-
wanych turystéw, uruchomiony w 1923 r. na przedmiesciach Kansas City*. Po 1945 r.
nastapit rozwaéj wspotezesnych centrow handlowych, najpierw w USA, a w latach 50.
w Europie Zachodniej (zwlaszcza w Wielkiej Brytanii, Szwecji, Francji, Niemczech,
Holandii i Danii). Obecnie sa one najbardziej dynamiczna forma koncentracji funk-
cjonalno-przestrzennej handlu detalicznego, zarowno w krajach wysoko rozwinigtych,
jak i rozwijajacych sie gospodarczo. W Polsce centra handlowe powstaja od potowy lat
90. ubiegtego wieku, a wraz z ich rozwojem nastepuja zmiany w wielkosci, strukturze
najemcow, formie architektonicznej, miejscach lokalizacji oraz w zakresie petnionych
przez nie funkcji. Do powstawania centrow handlowych na obrzezach miast 1 aglome-
racji miejskich lub nawet z dala od nich, przyczynity sie procesy urbanizacyjne i ksztat-
towanie si¢ ukladéw satelitarnych wokoét duzych miast oraz trudnoscei transportowe
zwiazane z dotarciem do centrow srodmiejskich przy szybkim tempie rozwoju moto-
ryzacji indywidualnej. Ten trend rozwoju osrodkow handlowych — pierwszej generacji
zaznaczyl sic w pierwszym etapie ich ksztattowania zarowno w USA, w krajach Euro-
py Zachodniej jak i w Polsce®. Powstawanie nowych zespotow osiedlenczych, zaréwno
wewnatrz struktur wielkomiejskich, jak i w strefach zewnetrznych, stwarzat korzystne
warunki do tworzenia osrodkéw handlowych o charakterze lokalnym i subregional-
nym. Taki rodzaj centréw handlowych — drugiej generacji rozwijat si¢ przede wszyst-
kim w krajach Europy Zachodniej, w ramach programow modernizacji duzych miast

> Maleszyk (2001), s. 109.

> Centrum handlowe jest nazywane osrodkiem handlowvm, pojecia te beda uzywane zamiennie
w publikacji i traktowane jako tozsame.
* Maleszyk (2000), s. 26.
* Ibidem, s. 27.
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i aglomeracji miejskich®. W Polsce, regionalne centra handlowe powstaja zwykle w naj-
wiekszych aglomeracjach miejskich oraz w peryferyjnych, zewnetrznych obszarach
metropolii. Nowoczesne koncepeje urbanistyczne. zakladajace wyodrebnienie tfunk-
¢ji ustugowych w centrach srodmiejskich w celu ich ozywienia i restytucji, stwarzaja
obecnie przestanki do tworzenia nowej, trzeciej generacji osrodkow handlowych z roz-
szerzonymi funkcjami rozrywkowymi i ustug profesjonalnych. W programach tego
rodzaju o$rodkéw handlowych szezegdlng uwage zwraca sig na unikatowy, oryginalny
charakter oferty ustug o charakterze ogélnomiejskim i regionalnym. Osrodki handlo-
we najnowszej generacji obecnie sg w fazie intensywnego rozwoju. Te wielofunkeyj-
ne, zintegrowane obiekty stajg si¢ juz nie tylko miejscem dokonywania zakupdw, ale
rowniez realizacji innych potrzeb. W kolejnym etapie rozwoju pojawily sie tzw. centra
czwartej 1 piatej generacji. Wyrdzniajg si¢ one rozmachem architektonicznym, staranna
aranzacjg wnetrz, wieloscia petnionych funkeji, nowoczesnymi rozwiazaniami techno-
logicznymi, czy rozbudowana strategig marketingowa, wykorzystujaca bogaty zestaw
srodkow stuzacych wzbudzeniu zainteresowania konsumentow. Powstajg w nich takze
osiedla mieszkaniowe. hotele, biura oraz lokuja sie specjalistvezne ustugi np. medyczne
i konsultingowe. Charakterystycznym elementem centrum handlowego piate] genera-
cji jest zabudowa mieszkaniowa w bezposrednim sasiedztwie obiektu handlowego. Do
tego centra powinny mie¢ odpowiednia infrastrukture. Nie moze w nich zabraknac
przedszkola, ztobka czy specjalistycznej przychodni lekarskie)”. Celem projektu jest
stworzenie ,,miasta w miescie”. Przykladem moze byc¢ Silesia City Centre w Katowi-
cach, obok ktorej powstaty wiasnie Debowe Tarasy — kompleks mieszkaniowy. O sile
oddziatywania i atrakcyjnosci osrodka handlowego nowej generacji nie decyduje juz
mozliwos¢ dokonania w nim kompleksowych zakupdw, ale przede wszystkim wybor
sposobu spedzania wolnego czasu przez nabywcow. Zapewnia to roznorodna, cze-
sto zaskakujgca oferta asortymentowo-ustugowa, precyzyjnie dostosowana do ocze-
kiwan 1 aspiracji $cisle okreslonych grup klientéw. W zwiagzku z szerokg i poglebio-
ng ofertg towarowo-ustugowa osrodki handlowe nowej generacji dysponuja duzymi
powierzchniami, od kilkudziesigciu do blisko 200 tys. m?* powierzchni uzytkowej. Sa
to praktycznie formy osadnicze o charakterze matych miast handlowo-ustugowych,
ulokowane na skraju wielkich zespotow miejskich lub w pewnym oddaleniu od ich
obszaru, rowniez w modernizowanych lub rewitalizowanych dzielnicach srodmiejskich
duzych miast. w tym na terenach odnawianych dworcow kolejowych, autobusowych,
w portach lotniczych 1 innych miejscach o korzystnej komunikacyjnie lokalizacji. Ory-
ginalnosé¢ rozwiazan funkcjonalno-przestizennych i architektoniczno-budowlanych
podporzadkowuje si¢ zasadzie integracji $rodowiska naturalnego 1 urbanistycznego
w celu stworzenia warunkow maksymalnej swobody 1 petnego uczestnictwa nabyw-
cow w funkcjonowaniu osrodka. Prawdziwymi magnesami osrodkow handlowych no-
wej generacji nie sa juz, wielkopowierzchniowe sklepy typu: hipermarket, dom towaro-

" Handel i urbanistyka (1987); Zipser (2004), s. 117-126: Zipser (2005).
Thttp/www.zw.com.pl, 03.05.2009.
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wy czy dom handlowy, lecz kompleksy ustugowe z okreslong oferta spedzania czasu
wolnego. W Polsce, dopiero w latach 2003-2004, zaczety powstawac osrodki handlowe
z rozszerzong funkcja ustugowo-rozrywkowg o charakterze ogélnomiejskim. Ich kon-
cepcje projektowe powstajg za sprawa inwestorow zagranicznych, ktérzy maja wielo-
letnie doswiadczenie w tym zakresie.

W woj. §laskim dynamiczny rozwéj osrodkéw handlowych nowej generacji roz-
poczat si¢ pod koniec lat 90. Poczatkowo (okres 1998-2003) powstawaty przede wszyst-
kim w aglomeracji gornoslaskiej. Gléwne przyczyny lokalizacji osrodkéw handlowych
w tym obszarze to odpowiednie wyposazenie w sie¢ potaczen komunikacyjnych oraz
potencjalnie duzy rynek zbytu (ok. 2,4 min mieszkancow). W latach 2004-2007 osrodki
handlowe nowej generacji powstawaly w najwigkszych miastach aglomeracji gorno-
slaskiej oraz w pozostatych duzych miastach wojewodztwa, tj. w Czestochowie oraz
w Bielsku-Biale;.

Od 2009 r. inwestorzy centréw handlowych poszukuja miejsc lokalizacji dla
swoich inwestycji w matych miastach, w dogodnym potozeniu komunikacyjnym oraz
niskim wskazniku nasycenia® w nowoczesng powierzchni¢ handlows. Obiektem za-
interesowan inwestoréw staja si¢ obszary oraz obiekty przeznaczone do komplek-
sowej rewitalizacji. Za sprawa nowych projektow przestrzen matych miast zyskuje
nowoczesng powierzchnie handlowa, klienci — dostepnos¢ wygodnej formy zakupow
a miasto — uporzgdkowany i zrewitalizowany obszar.

4. Centra handlowe w woj. slgskim

W 2009 r., w woj. slaskim, zlokalizowanych byto 47 osrodkow handlowych
o tacznej powierzchni uzytkowej 1214 tys. m*co w porownaniu z 2001 r., w ktorym
na terenie woj. $lgskiego znajdowato si¢ 25 obiektow o powierzchni 533.5 tys. m- sta-
nowi wzrost liczby osrodkéow handlowych o 85% oraz tacznej powierzchni handlowej
0 110%. Obecna liczba osrodkéw handlowych w woj. slaskim stanowi 1/5 wszystkich
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Ryc. 1. Przyrost powierzchni osrodkéw handlowych w woj. slaskim w latach (1996-2008)

Zrodio: Opracowanic wlasne na podstawie raportow rozwoju CH.

S Wskaznik urbanistyezny jest jednym z najezgsciej uzywanych do pomiaru nasycenia jednostki
osadniczej w nowoczesng powierzchnie handlowa.
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osrodkéw handlowych zlokalizowanych na terenie Polski, a ich tgczna powierzchnia
stanowi 19,6% catkowitej ich powierzchni w kraju.

Przyrost powierzchni handlowej w woj. $laskim mozna podzieli¢c na cztery
trzyletnie etapy. Pierwszy etap od 1996 do 1999 r. obejmuje powstawanie pierwszych
osrodkow handlowych na obszarze woj. slaskiego. Charakteryzuje si¢ przede wszyst-
kim lokalizacja obicktow handlowych w najwiekszych miastach aglomeracji gornosla-

Koni'ecpol
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Legenda

* centrum miasta
A peryferia

@ glowne szlaki komunikacyjne
{s oérodki centralne

@ osrodki wyspecjalizowane

Rye. 2. Lokalizacja centréw handlowych w woj. slgskim

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z raportow , Rozwoj centrow handlowych™.
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skiej (Czeladz, Sosnowiec, Katowice, Bytom, Gliwice) oraz w Czestochowie. Drugi
etap rozwoju nowoczesnych form handlu charakteryzuje si¢ powstaniem 17 osrodkow
handlowych o $redniej powierzchni 22 tys. m* (jest to ok. 40% facznej liczby osrodkow
w woj. $laskim). Okres ten mozna nazwaé boomem inwestycyjnym centréw handlo-
wych w tym regionie. Inwestorzy lokalizowali swoje o$rodki w miastach, gdzie liczba
ludnosei oscylowata wokdt 200 tys. mieszkancow (Bielsko-Biata, Sosnowiec — 4 obiek-
ty: Czestochowa, Katowice — 2 obiekty). W tym czasie oddano do uzytku najwigksze
centrum handlowo-ustugowo-rozrywkowe Silesia City Center w Katowicach.

Kolejny etap rozwoju centréw handlowych ma ogromne znaczenie dla funk-
cjonowania mniejszych miast wojewddztwa, poniewaz inwestorzy coraz cze¢sciej na
miejsca lokalizacji wybierajg miasta o liczbie mieszkancow od 50-150 tys. mieszkan-
cow. Nowe centra handlowo-ustugowe zaczely powstawac w takich miastach, jak
Rybnik (2 osrodki handlowe) czy Racibérz (1 osrodek handlowy). W czwartym eta-
pie obserwuje sie¢ rowniez wzrost aktywnosci wiadz mniejszych miast wojewddztwa
(do 20 tys. mieszkancow) w zakresie warunkéw lokalizacji oraz badania skutkdw
funkcjonowania tych obiektow — koniecznos¢ rozpoznania skutkow funkcjonowania
obiektu wielkopowierzchniowego na lokalny rynek pracy, komunikacje, konkurencje
oraz warunki zycia mieszkancodw.

W latach 2007-2009 wzrosto znaczenie odpowiedniego doboru lokalizacji dla
centrow handlowych. W miastach aglomeracji, w ktorych rynek zostat juz niemal cat-
kowicie nasycony, inwestorzy poszukujg nowych elementow, ktére odroznig ich pro-
jekt od konkurencji. Najezesciej decyduja sie na podniesienie jakosci centrum. Czgs¢
ze starszych centréw handlowych, niekorzystnie zlokalizowanych lub nie cieszacych
sie pozadanym zestawem najemcow staje sie celem dla inwestorow nastawionych na
uzyskanie zwrotu z inwestycji przez aktywne zarzgdzanie portfelem aktywow — re-
nowacje, dekomercjalizacje lub nawet catkowite przebudowanie obiektow. Niestety
w duzych aglomeracjach zaczyna brakowac gruntow, co determinuje deweloperow
do budowy mnicjszych, lokalnych centréw handlowych w matych miastach.

Miasta od 50 tys. do 400 tys. mieszkancow beda do 2011 r. miejscem reali-
zacji wigkszej liczby projektow centréw handlowych niz najwigksze aglomeracje.
To efekt zmieniajacego sig cyklu rozwoju rynku, ale takze dazenia deweloperow do
maksymalizowania zysku i poszukiwania alternatywnych lokalizacji dla istniejacych
juz centrow handlowych. Mniejsze miasta sg obecnie glownym obiektem zaintereso-
wania deweloperow takze ze wzgledu na staly wzrost wynagrodzen, che¢ dotarcia
przez sieci handlowe do wigkszej liczby konsumentdw oraz potrzebe obstuzenia co-
raz wickszej liczby potencjalnych klientéw w ich miejscu zamieszkania. O tendencji
ekspansji deweloperskiej do miast regionalnych $wiadczy to, ze pod koniec 2008 r.
w budowie pozostawatlo jeszcze 860 000 m? powierzchni centréw handlowych, ktore
w blisko 70% lokalizowane sg poza ww. najwigkszymi aglomeracjami Polski. Pierw-
sza potowa 2009 r. stafa si¢ kontynuacjg tego trendu. Zasob powierzchni handlowe;
poza 8 najwickszymi miastami wynosi 1,3 mln m*. Do konca 2011 r. liczba ta po-
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wiekszy sie prawie trzykrotnie, a udzial lokalnych centréw handlowych w zasobie
krajowym wzrosnie do 38%°. W biezgcym roku (2011) powstanie wicle nowych cen-
trow handlowych o powierzchni 2,1 mln m? w miastach sredniej wielkosci, a nawet
mniejszych, takich jak: Jelenia Géra, t.omza, Przemysl, Ostrow Wielkopolski, Pifa,
Nowy Sgcz czy Stupsk (udzial najwigkszych miast w catkowitym zasobie powierzch-
ni handlowej w Polsce wynidst w 111 kwartale 2009 r. 74%. co Swiadczy o 2% spadku
w poréwnaniu z | kwartatem 2009 1), Oznacza to. ze Sredni coroczny wzrost bedzie
znacznie szybszy w mniejszych osrodkach w pordwnaniu z najwiekszymi miastami.

0Od 20 lat obserwuje sie w Europie dynamiczny rozwdj centrow handlowych. Po-
pyt na nowoczesne powierzehnie handlowe w Polsce pozostaje stabilny, mimo kryzysu
na globalnych rynkach finansowych. Ponadto, Polska pozostaje liderem w rankingu
planowanej nowoczesnej powierzchni handlowej w Europie Srodkowo-Wschodnie;.
Plany deweloperdéw w Polsce na 2012 r. obejmujg dodatkowe 1,5 mIn m* powierzchni
centrow handlowych, zlokalizowanych gldwnie w matych miastach i miastach sredniej
wielkoscl.

5. Centra handlowe w projektach rewitalizacji malych miast
w woj. Slaskim

Rozmieszezenie centrow handlowych w woj. $laskim mozna rozpatrywac na
podstawie kryterium lokalizacji, gdzie wyrdznia si¢ trzy podstawowe formy loka-
lizacji w przestrzeni miejskiej: centrum miasta, gtdwne szlaki komunikacyjne dla
regionu oraz peryferia.

Biorge pod uwage kryterium lokalizacji w woj. $laskim mozna wyodrebnic¢ do-
minujacg forme lokalizacji centrow handlowych. W 2009 r. — 32% wszystkich, zloka-
lizowanych w wojewddztwie osrodkéw handlowych funkcjonowato na peryferiach,
a co czwarte w centrum miasta. Najwiecej centréow handlowych w aglomeracji funk-
cjonuje wokot gtdwnych szlakoéw komunikacyjnych, pozostate obiekty znajduja sig
na peryferiach miast w poblizu duzych osiedli mieszkaniowych. W pozostatych mia-
stach (poza aglomeracja) woj. slaskiego 44% o$rodkéw handlowych zlokalizowanych
jest na peryferiach, w miejscach dobrze skomunikowanych z centrum najblizszego
miasta lub z gléwnym szlakiem komunikacyjnym. Najmniej centrow handlowych
funkcjonuje w centrach miast (tj. 4 osrodki). Przy gtéwnych trasach faczgcych miasta
wojewodztwa zlokalizowanych jest 6 centréw handlowych. co stanowi 33% lacznej
liczby osrodkow. Nowoczesne placowki handlowe staja sie miniaturami miast, dla-
tego tez alejki w nowoczesnych obiektach handlowych nawiazuja do miejskich pasa-

’ Mayland Real Estate, Liebrecht and Wood oraz 1GI oglosity plany projektow w mniejszych
miastach. Maryland przedstawil nowy projekt CH Aquarella w Pile (30 000 m?). 1G] plan budowy
obiektu w Lomzy (36 000 m?), a Spilit International zajmie si¢ budowy centrum w Elblagu (50 000 m?);
za: Raport . Real Estate Review Poland ™ (2009), s. 47.

"W ibidem, s. 45.
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Pozostate miasta 33% I 44%
Zwiazek Metropolitainy {11 50% [ 25%
Ogdtem 44% i 32%
0:’/0 Zd% 4(;% 66% 86% 100%

Centrummiasta [ ] Gtowne szlaki komunikacyjne [ | Peryferia

Rye. 3. Centra handlowe w woj. slagskim wedlug kryterium lokalizacji

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

zy, w centralnych punktach znajduja si¢ place petnigce funkcje zblizone do funkeji
miejskich rynkéw. Podobnie jak w miescie rozmieszczone sa w nich elementy ma-
tej architektury (taweczki, stragany czy fontanny), a takze elementy infrastruktury
informacyjnej (tabliczki z nazwami alejek, drogowskazy). Petnig one juz nie tylko
funkeje handlowa, lecz coraz czgsciej funkcje centrotworcze™".

Centra handlowe wygrywaja rywalizacje z centrami miast dzigki kompleksowe;
ofercie, lepszej obstudze komunikacyjnej, w tym gtownie rozwigzujgc problem parko-
wania, uniezaleznieniu od warunkéw pogodowych, wysokiemu poziomowi technolo-
gicznemu w zakresie organizacji handlu i ustug, nowoczesnemu wystrojowi i sposobie
funkcjonowania oraz organizacji ustug dla klienta oraz ochronie budynku'?,

.,Problem ozywiania — rewitalizacji ,umartych przestrzeni miejskich” jest moz-
liwy do rozwiazania wylacznie w wyniku kompleksowych dziatan. Zadanie to moga
udzwignaé tylko najwigksi inwestorzy™?. Dlatego tez samorzady miast zapraszaja
do wspotpracy inwestorow zagranicznych. Poniewaz finansowanie moze dotyczy¢
wszystkich funkeji, poza handlowa. obejmuje si¢ projektami przedsiewziecia adapta-
¢ji na centra handlowe dawne obiekty architektury przemystowej, jak rowniez tereny
zdegradowane, postindustrialne. Centra handlowe lokowane sa takze w starych ka-
mienicach, nieczynnych fabrykach, budynkach kopalnianych, a takze w budynkach
kolejowych, ktore w wyniku kompleksowych dziatan ulegajg rewitalizacji, pozada-
nej przez spotecznos¢ miast. Deweloperzy coraz czegsciej decyduja sie na wiaczanie
w projekty rewitalizacji centréw miast i obszaréw poprzemystowych'. Podaz terenow
poprzemystowych w miastach wzrosta na przetomie lat 70. i 80. XX w. Dodatkowo,
po wiaczeniu polskiej gospodarki w strukture gospodarki wiatowej zmalat popyt na
polskie produkty weglowe i witdkiennicze, co poskutkowato wzrostem terenéw po-
przemystowych na skalg przekraczajacg mozliwosci ich szybkiego zagospodarowa-
nia. W 1998 r. niewykorzystane tereny poprzemystowe wystepowaty w ponad 75%

" Mankowska-Dudek (20006), s. 251.

12 Gachowski (2004), s. 87-93.

* Domanski (2005). s. 164.

" Na przyktad Bonarka w Krakowie lub Stocznia w Gdansku.
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miast duzych oraz w potowie miast sredniej wielkosci i 20% matych miast. Do naj-
czestszych kierunkéw dwezesnych przeksztatcen terenow poprzemystowych naleza-
fo zaadoptowanie ich na cele handlowe lub magazynowe, a takze ponowne wykorzy-
stanie dla dziatalnosci produkcyjnej. Duze centra handlowe lokalizowane na takich
terenach swiadczg o diugookresowym charakterze zagospodarowania, przeciwnym
dla nietrwatej dzierzawy na drobng dziatalnosé¢ handlowo-ustugowa". Gléwnymi
barierami racjonalnego zagospodarowania terenéw poprzemystowych byty przepi-
sy prawne dotyczace likwidacji przedsiebiorstw panstwowych, niewielkie $rodki fi-
nansowe wiadz lokalnych przeznaczone na rewitalizacje terenow poprzemystowych,
brak odpowiednich informaciji, jak rowniez niedostatek doswiadczenia i kompetencji
urzednikéw. Witadze lokalne niestusznie postrzegaty te tereny jako zagrozenie a nie
jako szanse. Miato to zwigzek ze stereotypami utrwalonymi w $wiadomosci spo-
tecznej w wyniku diugiego wykluczenia tych obszaréw z uzywalnosci. Oczekuje
sie wspdtdziatania jednostek komunalnych, odpowiedzialnych za polityke i promocje
gospodarczg, gospodarke majatkiem komunalnym oraz planowania przestrzennego.
Doswiadczenia panstw zachodnich podkreslaja ogromnag role partnerstwa publiczno-
-prywatnego w przypadku zagospodarowania terenow poprzemystowych. Aby sfi-
nalizowa¢ projekt otworzenia centrum handlowego na terenach poprzemystowych
niezbedne jest postrzeganie si¢ nawzajem przez urzedy gminne i inwestorow pry-
watnych w kategoriach partnerdw, z ktérymi wspélnie mozna osiagna¢ pozytywne
rezultaty. Efektem bedzie poprawa wizerunku (image) miasta, poprawa jakosci zycia
mieszkancow przez rozwoj funkeji ustugowych, tworzenie nowych ciagdw komuni-
kacyjnych i obszaréw rekreacji'®. Z kolei konsorcja posiadajace doswiadczenia za-
rébwno w sektorze handlowym, jak i budownictwie zwracaja uwage na przebudowe
dworcdw kolejowych, hal produkeyjnych czy tez opuszczonych budynkoéw kopalni.
Nowoczesny dworzec ma spetniaé wiecej funkeji, gdyz ,,nowe sg potrzeby podrézu-
jacych™ Czas spedzony na dworcu w oczekiwaniu na pocigg mozna spedzi¢ pracu-
jac, jesli ma sie zapewniony dostep do Internetu, robiac zakupy czy odpoczywajac
w kinie. Obserwuje si¢ zatem jakosciowy przelom w postrzeganiu przestrzeni wiel-
kopowierzchniowych nieruchomosci komercyjnych. Inwestycje nawiazuja do histo-
rycznej tkanki miejskiej, wpisujge si¢ w nig w bardziej przyjazny sposob. Niebywate
wydaje si¢ potaczenie czysto komercyjnych korzysci (udowodnione jest bowiem, ze
dtugosé pobytu klienta w centrum handlowym rosnie wraz ze wzrostem przestrze-
ni handlowej, jej jakoscia i ciekawa architekturg) z zachowaniem dziedzictwa kul-
turowego. Adaptujac dawng przestrzen wcale nie trzeba pozbawiac jej tozsamosci
— wrecz mozna zauwazy¢ symbioze nowego obiektu z dawng przestrzenia miejska.
Wadg tego typu rozwigzania jest wydtuzenie czasu budowy oraz rosnace koszty po-
wstania centrum handlowego, gdyz tansza jest budowa obiektu handlowego od nowa
w zupetnie pustej przestrzeni, niz dostosowanie go do juz istniejgcych murow. Pierw-
¥ Domanski (2000), s. 107-142.
' Ihidem, s. 107-142.
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sze przyktady centrow handlowych o bardziej wyszukanej architekturze powstaty na
terenach objetych ochrona konserwatora zabytkow, ktory decydowat o koniecznosel
zachowania lub odtworzenia fragmentow architektury’”. Przyktady te obrazuja ten-
dencje, zgodnie z ktora centra handlowe staty sie czynnikiem miastotworczym oraz
narzedziem rewitalizacji obiektow i obszarow poprzemystowych, ktoére tworza nowa
jakos¢ miasta, a nie tylko miejsca dokonywania zakupow.

Przyktady projektdéw centrow handlowych zrealizowanych w obiektach poprze-
mystowych mozna tez wskaza¢ w matych miastach w woj. $laskim w Ledzinach, So-
$nicowicach oraz Pyskowicach. Do konca XX w. w matych miastach woj. Slaskiego
dominowaty tradycyjne formy handlu, tzn. mate (do 50 m?) sklepy nalezace do krajo-
wych inwestorow, na poczatku XXI w. pojawity si¢ supermarkety nalezace do zagra-
nicznych sieci handlowych, sklepy dyskontowe oraz mate centra handlowe, nalezace
zwykle do krajowych inwestordw. Obecnie, wyzwaniem dla matych miast jest kon-
cepcja lokalizacji centréw handlowych w obiektach poprzemystowych, szczegélnie
w miastach potozonych na obrzezach aglomeracji, posiadajacych dogodne potacze-
nia komunikacyjne. Centra handlowe dla matych miast sg odpowiednio zaplanowane
co do wielkosci powierzchni sprzedazy, liczby miejsc parkingowych, asortymentu
handlowo-ustugowego oferowanego w centrum handlowym, oferty rekreacyjno-roz-
rywkowej, doboru najemcow, struktury cenowej produktéw oraz lokalizacji centrum
w przestrzeni miasta. W Ledzinach inwestuja polskie i zagraniczne koncerny han-
dlowe, m.in. Carrefour Polska, Tesco Polska, Jeronimo Martins Polska. W miescie
funkcjonuje supermarket Carrefour Express, powstaly z przeksztatcenia supermar-
ketu Albert, utworzonego w poprzemystowych halach produkcyjnych. Otwarcie
supermarketu Carrefour Express to wynik rozpoczetej w 2006 r. ekspansji nowych
formatéw firmy Carrefour na polskim rynku oraz przeksztalcania dotychezasowych
placowek handlowych grupy Ahold w sklepy z logo Carrefour Express. Projekt re-
brandingu supermarketow na Carrefour Express bazuje na wykorzystaniu ogromne-
go doswiadczenia, jakie ma Grupa Carrefour oraz pozytywnego wizerunku samej
marki. W supermarkecie Carrefour klienci moga kupi¢ artykuty opatrzone marka
Carrefour, czyli produkty wysokiej jakosci w przystepnych cenach, a takze towary
o najnizszych cenach sprzedazy, oznaczone symbolem ,Nr |”. Supermarket oferuje
takze szeroka game produktow markowych w atrakeyjnych cenach oraz produkty lo-
kalnych wytworcow. Powierzchnia catkowita sklepu wynosi 980 m?, a powierzchnia
sprzedazy to 780 m?*. Tym samym klienci matego miasta majg do dyspozycji warunki
zakupu oferowane w duzych miastach, co do wielkosci oferty asortymentowej, wa-
runkdw i czasu zakupdw. Opréez supermarketu Carrefour w Ledzinach funkcjonuje
rowniez supermarket Tesco wraz z galerig sklepow i placdwek ustugowych, tworzac
w ten sposob mate centrum handlowe (lokalne centrum handlowe). Obiekt powstat po
modernizacji hali magazynowej. W centrum dostepna jest szeroka gama produktow

17 Na przykiad t6dzka Manufaktura firmy Apsys, Galeria Askana w Gorzowie Wielkopolskim
czy Stary Browar w Poznaniu.
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spozywczych oraz chemii gospodarczej, a takze produkty AGD i RTV. W galerii
handlowej funkcjonujg mate placéwki handlowe (gtownie odziez i obuwie), placow-
ki ustugowe (fryzjer, pralnia chemiczna, fotograf) oraz gastronomiczne (kawiarnia,
cukiernia, pizzeria).

Od 2007 r. w Pyskowicach funkcjonuje supermarket Carrefour Express, o po-
wierzchni 1000 m?, powstaly na terenach poprzemystowych, przeznaczonych do re-
witalizacji. Mieszkancy Pyskowic mogg kupi¢ w supermarkecie artykuty lokalnych
wytworcow, m.in. zakiadéw mleczarskich |, Jogser” oraz piekarni PSS Spotem Gli-
wice oraz skorzystaé z szerokiego wachlarza ustug dodatkowych. W 2007 r. w Py-
skowicach na terenach postindustrialnych powstat supermarket Tesco, o podobnym
asortymencie, jaki oferuje supermarket Carrefour. W galerii supermarketu Tesco
zlokalizowane sa placéwki handlowe (oferujace gléwnie odziez), gastronomiczne
oraz apteka. W Sosénicowicach w budynkach fabrycznych powstato lokalne centrum
handlowe o kompleksowym asortymencie, wyposazone w zestaw ustug dodatko-
wych (gastronomia, ustugi osobiste) oraz parking. W miescie funkcjonuje poza tym
centrum handlowe Tesco. W Bieruniu, Chetmie Slagskim powstaty centra krajowych
inwestorow Makro-Hit. Male miasta, jeszcze do niedawna zapomniane przez zagra-
nicznych inwestorow, staja sie miejscem ich ekspansji, a opuszczone hale fabryczne
i magazyny — miejscem nowoczesnego handlu i dumy dla miasta i mieszkancow, kto-
rzy mogag realizowac swoje potrzeby konsumpceyjne w wygodnych warunkach i do-
godnym czasie.

Whnioski

Mozna si¢ zatem spodziewac rozwoju nowoczesnych inwestycji handlowych
w obiektach i obszarach poprzemystowych w matych miastach w Polsce ze wzgledu
na zainteresowanie inwestorow, nabywcow/mieszkancow miast, a takze mozliwosé
finansowania takich projektow ze srodkéw Unii Europejskiej. Problematyka rozwoju
centrow handlowych w matych miastach lokalizowanych w obiektach poprzemysto-
wych czy tez na terenach poprzemyslowych jest interesujacym zagadnieniem do dal-
szych badan i analiz w tym zakresie.
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