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Wystapienie obejmuje realizacje trzech celéw:

1.klasyfikacji wroctawskich wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych,

2.inwentaryzacji i prezentacji przestrzennego rozmieszczenia wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych (WOH) na terenie Wroctawia,

3.wyznaczenia potencjalnych kierunkdw rozwoju wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych wraz ze wskazaniem wolnych obszaréw inwestycyjnych we Wroctawiu.

Realizacje celéw oparto na:

» zagregowane] bazie danych wroctawskich wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych obejmujgcej: adres, rok powstania, powierzchnie, liczbe miejsc
parkingowych, liczbe podmiotéw gospodarczych, rodzaj obiektu oraz dostepnej
literaturze dotyczgcej kwestii terminologiczno — klasyfikacyjnej WOH (cel 1i 2).

« dokumentach planistycznych miasta, dostepnych strategiach marketingowych sieci
handlowych, planach inwestycyjnych deweloperéw, raportdbw dotyczgcych
wroctawskiego rynku nieruchomosci, opiniach mieszkancéw oraz aspektu
przestrzennego prezentujgcego stan obecny WOH we Wroctawiu (cel 3).

Horyzont czasowy: dane jakosciowe i ilosciowe aktualne na dzien 30.11.2012 r.
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Definicja robocza WOH

Na potrzeby niniejszego opracowania za wielkopowierzchniowy obiekt handlowy
przyjeto pojedynczy budynek o minimalnej powierzchni handlowej 400
m2, petnigcy gtéwnie funkcje handlowg lub dodatkowo posiadajacy
funkcje towarzyszace — wszystkie dziatalnosci ustugowe z wytgczeniem
handlu detalicznego (wg. PKD 2007 — sekcja G, dziat 47).

Wyboér minimalnego kryterium powierzchni 400 m2 wynika z:
(1) ustawy z dnia 11 maja 2007 roku o tworzeniu | dziataniu
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych

(2) uwzglednienia cech charakterystycznych dla wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych

(3) obserwacji doswiadczen franczyzowych sieci handlowych
(ogolnospozywczych, drogeryjnych, budowlanych, meblowych), ktére za
optymalny sklep samoobstugowy, przyjmujg obiekt mogacy zaprojektowac
zgodnie z najnowszymi trendami rynkowymi, by zapewni¢ komfort zakupow.
Jego powierzchnia wynosi od 250 m2 (sklep ogdlnospozywczy) do 350 m2
(sklep budowlany, meblowy).
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Przyczyny podjecia tematu

duza liczba publikacji — WOH i zagadnienia z nimi zwigzane stanowig przedmiot uwagi wielu
dyscyplin naukowych, co powoduje chaos terminologiczny

brak obowiazujgcej klasyfikacji uwzgledniajgcej w sposob bezdyskusyjny wszystkie
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe

rozwoj przestrzenny najnowszych form dziatalnosci handlowej odbywa sie w sposéb
zywiotowy, bez uwzglednienia: istniejgcej struktury przestrzennej handlu i innych funkciji
ustugowych miasta, jego systemu transportowego, potrzeb mieszkancéw (dostepnosec,
standard obiektéw), ksztaltu architektonicznego i wkomponowania obiektu w uktad
urbanistyczny miasta (Dothun 2011, Kaczmarek 2012, Ledwon 2008)

miejskie i gminne dokumenty planistyczne nie okreslaja szczegétowo zasad
gospodarowania przestrzenia pod handel wielkopowierzchniowy, a wiladze
administracyjne nie sporzadzajg lokalnych planéw jego rozwoju (Kaczmarek 2012,
Wectaw—Michniewska 2006)

zwrocenie uwagi na cechy rozmieszczenia WOH w tkance miejskie;

brak jednoznacznych empirycznych opracowan dotyczacych negatywnego
oddziatywania wielkopowierzchniowych obiektéow handlowych na strukture sieci
ustugowej (handlowej) miasta (Czerwinski 2012, Gwosdz, Sobala — Gwosdz 2011, Ledwon
2008)
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Problematyka klasyfikacyjno - terminologiczna
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Klasyfikacji Dziedzin i Dyscyplin Naukowych

wedtug OECD (DSTI/EAS/STP/NESTI(2006)19/FINAL).
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Tradycyjne centra handlowe Wroctawia

centrum handlowe
/powierzchnia GLA/

funkcje handlowe*

funkcje towarzyszace*

/rozmiar/
Izasieg/
Placéwki ustugowe:
| generacji — pralnia
do 20 000 m? — hipermarket FMCG — punkt napraw

rozmiar: mate
zasieg: dzielnicowy

— galeria handlowa (do 50 sklepéw) z przewaga sklepéw odziezowych

— punkt pocztowy
— placowki telekomunikacyjne
— restauracje (fast food)

Il generacji

do 35 000 m?

rozmiar: $rednie

zasieg: dzielnicowy, ogélnomiejski

— hipermarket FMCG

— galeria handlowa (do 100 skle— péw), z przewagg sklepow
odziezowych, w tym:

— do 2 supermarketéw specjalistycznych

Placéwki ustugowe jak wyzej oraz dodatkowo:
— salony kosmetyczne

— fryzjer

— biura podrézy

— ustugi finansowe (banki, parabanki)

— plac zabaw dla dzieci

— lokale gastronomiczne (bary, kawiarnie)

— salon gier

— mata scena

Il generaciji

do 100 000 m?

rozmiar: duze

zasieg: regionalny, krajowy

— hipermarket FMCG

— galeria handlowa (do 250 sklepdéw) z przewaga sklepow
odziezowych, w tym:

— do 4 supermarketéw specjalistycznych

— sklepy wielopoziomowe

Placéwki ustugowe jak wyzej oraz dodatkowo:
— wydzielona czes$¢ gastronomiczna

— wydzielona czes$¢ biurowa

— wydzielona cze$¢ rekreacyjna

kino

— ustugi medyczne

— klub fitness

IV generacji

do 200 000 m?

rozmiar: bardzo duze

zasieg: krajowy, miedzynarodowy

— hipermarket FMCG

— galeria handlowa (do 500 sklepéw) z przewaga sklepow
odziezowych, w tym:

— do 3 hipermarketéw specjalistycznych

— do 4 supermarketéw specjalistycznych

— sklepy wielopoziomowe

Placowki ustugowe j jak wyzej oraz dodatkowo:

— galerie sztuki

— sale widowiskowe

— parki rozrywki

— kompleksy wypoczynkowe

— obiekty sportowo — rekreacyjne (boiska, lodowisko etc.)

V generacji

powyzej 200 000 m2

rozmiar: bardzo duze

zasieg: krajowy, miedzynarodowy

obiekty jak wyzej

Placowki ustugowe j jak wyzej oraz dodatkowo:
— wydzielona cze$¢ mieszkalna

* wymienione funkcje handlowe oraz towarzyszace tworzg zbiér dziatalnosci mozliwych do wyboru dla kazdego typu centrum handlowego
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Tradycyjne centra handlowe Wroctawia — stan obecny
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Profilowane centra handlowe Wroctawia

centrum handlowe
/powierzchnia GLA/
/rozmiar/
/zasieg/

funkcje handlowe*

funkcje towarzyszgce*

Park Handlowy

maty 5 000—9 999 m?

$redni 10 000— 9 999 m?

duzy 20 000 i wigcej m?

zasieg: ogbélnomiejski, regionalny

— hipermarket FMCG
— do 10 supermarketow specjalistycznych

Placowki ustugowe:

— stacja benzynowa

— serwis samochodowy
— myjnia samochodowa
— restauracje

— restauracje fast food

Centrum Wyprzedazowe
(Outlet)

5 000 i wigcej m?

zasigg: ogdlnomiejski, regionalny

— galeria handlowa (do 100 sklepow)

Placowki ustugowe:

— stacja benzynowa

— serwis samochodowy
— myjnia samochodowa
— restauracje

— restauracje fast food

Centrum Tematyczne
5 000 i wigcej m?
zasigg: ogdlnomiejski, regionalny

— galeria handlowa (do 100 sklepéw
poswigconych wybranej kategorii
produktow)

Placowki ustugowe:

— ustugi finansowe (banki, parabanki)

— ustugi doradcze, np. projektowo-stylizacyjne wnetrz
— wydzielona czg$¢ rozrywkowa

— wydzielona cz¢$¢ gastronomiczna

Osiedlowe Centrum Handlowe
do 15 000 m?2
zasigg: osiedlowy

— supermarket FMCG,
— supermarket z multimediami
— galeria handlowa (do 20 sklepéw)

Placowki ustugowe:

— pralnia

— punkt napraw

— punkt pocztowy

— placéwki telekomunikacyjne
— salon kosmetyczny, fryzjer
— biuro podrézy

— ustugi finansowe (banki, parabanki)
— restauracja

— restauracja fast food

— ushugi medyczne

— hala sprzedazy (do 100 sklepow)

Placowki ustugowe:
— wydzielona cz¢$¢ biurowa
— wydzielona czg$¢ konferencyjna

* wymienione funkcje handlowe oraz towarzyszgce tworzg zbiér dziatalnosci mozliwych do wyboru dla kazdego typu centrum handlowego
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Profilowane centra handlowe Wroctawia — stan obecny
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obiekty handlowe
/powierzchnia GLA/
[rozmiar/
Izasieg/

funkcje handlowe*

funkcje towarzyszace*

Galeria Handlowa
do 4 000 m?2
zasieg: osiedlowy, ogélnomiejski

— galeria sklepéw (do 10 sklepow)

Placéwki ustugowe:

— kawiarnie

— restauracje

— ustugi finansowe (banki, parabanki)
— ustugi prawnicze

— muzeum

— organizacje pozarzagdowe

Hala Targowa
do 5 000 m?
zasieg: osiedlowy, ogélnomiejski

— supermarket FMCG,
— 2-3 supermarkety specjalistyczne
galeria stoisk (do 150 stoisk)

Placowki ustugowe:

— kawiarnia

— restauracja

— salon kosmetyczny, fryzjer

— ustugi krawieckie

— ustugi szewskie, rymarskie, $lusarskie
— ztotnik

— zegarmistrz

— punkt napraw

— punkt pocztowy

— ustugi ubezpieczeniowe

— ustugi finansowe (banki, parabanki, agencje optat,
kantor)

Dom Handlowy
do 10 000 m?
zasieg: osiedlowy, ogdéinomiejski

— supermarket FMCG,

— 2-3 supermarkety specjalistyczne
— galeria stoisk (do 100 stoisk)

— wydzielona czes$¢ biurowa

Placéwki ustugowe jak wyzej oraz dodatkowo:
— kafejka internetowa

— ustugi dietetyczne

— ustugi fotograficzne

— ustugi poligraficzne

— ustugi medyczne

— ustugi prawnicze

* wymienione funkcje handlowe oraz towarzyszgce tworzg zbior dziatalnosci mozliwych do wyboru dla kazdego typu obiektu handlowego z
wytaczeniem funkcji handlowej dla obiektow: budowlano—ogrodniczych, meblowo—dekoracyjnych, odziezowych, cash and carry, supermarketow,
supermarketow dyskontowych.
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WOH Wroctawia z wylgczeniem centréw handlowych — stan obecny
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obiekty handlowe
/powierzchnia GLA/
/rozmiar/
Izasieg/

funkcje handlowe*

funkcje towarzyszace*

Supermarket ogélnospozywczy
Supermarket dyskontowy
400-1 600 m?

zasieg: osiedlowy

— hala sprzedazy detalicznej
— tylko supermarkety spozywcze: apteka,
kwiaciarnia

Placéwki ustugowe:

— salon prasowy

— agencja optat

— kantor

— kolektura gier liczbowych

Obiekt budowlano—ogrodniczy
Obiekt meblowo—dekoracyjny
Obiekt odziezowy

wystepujace typy

supermarket 400—-2 499 m?2
hipermarket powyzej 2 500 m?2
zasieg: osiedlowy, ogdélnomiejski

— hala sprzedazy poswigecona wybranej
kategorii produktow

Placowki ustugowe:
— punkt kredytowy
— punkt obstugi klienta

Obiekt Cash and Carry
powyzej 10 000 m?
zasieg: ogolnomiejski, regionalny

— hala sprzedazy hurtowej, przeznaczone;j
dla 0s6b prowadzacych dziatalnosé
gospodarczg

Podmiejskie Centrum Ustugowe
powyzej 400 000 m?2
zasieg: regionalny

— minimum 3 parki handlowe

— minimum 2 centra handlowe dowolnej
generacji

— minimum 2 hipermarkety specjalistyczne
— minimum 3 salony samochodowe

Obiekty ustugowe:

— centrum konferencyjne

— hotel

— obiekty handlu hurtowego

— obiekt biurowy

— wypozyczalnia samochodow

* wymienione funkcje handlowe oraz towarzyszgce tworzg zbiér dziatalnosci mozliwych do wyboru dla kazdego typu obiektu handlowego z
wytgczeniem funkcji handlowej dla obiektéow: budowlano—ogrodniczych, meblowo—dekoracyjnych, odziezowych, cash and carry, supermarketow,

supermarketow dyskontowych.
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WOH Wroctawia z wylgczeniem centréw handlowych — stan obecny
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Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe — perspektywy rozwoju

Powierzchnia handlowa (m2) wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych Wroctawia

o liczba pow. handlo’wa na

dzielnica ludnosci 1 2* 3* 4 5 miesz_kanca

[m2/mieszk.]
Fabryczna 198 057 149 228 24 080 8 720 21 000 11 100 11
Krzyki 169 065 126 041 25 950 9 650 5600 13 000 11
Psie Pole 94 487 94 400 10 820 7 050 2 900 11 900 1,3
Stare Miasto 52134 106 800 7 250 900 49 152 11 600 3.4
Sroédmiescie 117 492 55 220 5 650 8 760 - 500 0,6
Wroctaw 631 235 528 489 73 750 35 080 76 152 48 100 1,2

* dane szacunkowe

. centra handlowe tradycyjne oraz profilowane

. supermarkety dyskontowe

. supermarkety ogoélnospozywcze

. hale targowe oraz domy, galerie i marketingowe centra handlowe

. Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe: budowlano—ogrodnicze, meblowo—-dekoracyjne, odziezowe, cash and carry.
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Podsumowanie

Wroctaw reprezentuje juz poziom europejski w standardach ilosciowych (liczba i
powierzchnia WOH) w handlu.

Obiecujgcy potencjat Wroctawia dla rozwoju wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych sprawia, ze liczba ich bedzie wzrastac.

We Wroctawiu jak i w innych Polskich miastach cechy rozmieszczenia WOH w
tkance miasta sg podobne:

. zdecydowana koncentracja w gesto zaludnionych czesciach miasta,
. brak w stabo zaludnionych czesciach miasta oraz najego peryferiach,
. nieliczne przyktady lokalizacji poza terenem miasta.

Szczegoly w rozmieszczeniu WOH:

. centra handlowe tradycyjne i profilowane lokalizowane sg w przy
gtdwnych wezlach i arteriach komunikacyjnych w sgsiedztwie gesto
zaludnionych obszaréw miasta,
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Podsumowanie

« wielkopowierzchniowe specjalistyczne obiekty handlowe lokalizujg sie blisko
siebie lub w sgsiedztwie centrow handlowych tworzgc strefy zakupoéw o
zréznicowanym asortymencie,

» supermarkety dyskontowe i ogdélnospozywcze lokalizujg sie w centralnej czesci
lub sgsiedztwie osiedli mieszkaniowych oraz w poblizu weztéw transportowych,

» obiekty bedgce w fazie dojrzatosci (domy handlowe) funkcjonujg w wiekszosci w
centralne] czesci miasta lub w czesciach centralnych najstarszych osiedli
mieszkaniowych,

* hale targowe, ktére obecnie ze wzgledow marketingowych czesto nazywane sg
centrami handlowymi funkcjonujg w centralne] czesci lub sasiedztwie osiedli
mieszkaniowych oraz przy gtéwnych arteriach komunikacyjnych,

« tradycyjne i profilowane centra handlowe, wielkopowierzchniowe specjalistyczne
obiekty handlowe, supermarkety dyskontowe i ogoélnospozywcze powstajg czesto na
podstawie zjawiska sukcesji funkcji — adaptacja nieuzywanych lub nierentownych
obiektow, terenow.
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Podsumowanie

Lokalizowanie nowych WOH nie moze odbywac¢ sie w sposéb zywiotowy
tylko z uwzglednieniem:

* istniejgcej struktury przestrzennej handlu drobnodetalicznego i innych funkcji
ustugowych miasta

» obecnej juz sieci wielkopowierzchniowych obiektow handlowych

» potrzeb mieszkancow (dostepnosc, standard obiektow) — lokalizacja w czesci
miasta, ktora tego wymaga

» doboru odpowiedniej funkcjonalnosci WOH (odpowiednia terminologia)
« systemu transportowego

 ksztattu architektonicznego i wkomponowania obiektu w uktad urbanistyczny
miasta



