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ODDZIALYWANIE CENTROW HANDLOWYCH NA STRUKTURE
MIAST

Streszczenie. W pracy przedstawiono sposob oddziatywania i wzajemnych relacji miedzy
miastem, jego funkcjami i strukturg a centrami handlowymi. Centra handlowe - jak kazde
dziatanie urbanistyczne, zwitaszcza o tak duzej skali - wptywa na miasto, jak kazde dziatanie
urbanistyczne wywotuje roéwniez konflikty. Poszerza takze tto historyczne i kulturowe
zaleznosci handlu i miasta. Stara sie tez odpowiedzie¢ na pytanie, jakie narzedzia
pozwolityby planistom i wtadzom miast ,,sterowac” lokalizacjg centréw handlowych, tak by,
z jednej strony, najlepiej stuzyty miastu - maksymalizowaé¢ ich korzystny wplyw,
minimalizujgc  koszty spoteczne, kulturowe i urbanistyczne, pozwalajac inwestorom
maksymalizowaé zyski, tak by obie strony odnosity korzysci z wzajemnego wspétistnienia

AFFECTING OF COMMERCIAL CENTERS ON CITIE’S STRUKTURE

Summary. The study presents the way of affecting and interactions between the city, its
functions, and structure and commercial centres. Commercial centres as every urban activity,
especially on such a large scale has an impact on the city and as all urban activities causes
conflicts. It also widens historical and cultural background of the trade and city
interdependence. The study also attempts to answer the question on what tools could help the
town planners and authorities in “administering” commercial centres localization, so that they
would best serve the city - and maximize their beneficial influence, minimize social, cultural
and urban cost, allowing the investors to maximize their profits. All, in order to benefit from
coexistence by both parties.

1. Wstep - problemy rozwojowe miasta

Konflikty i napiecia zawsze towarzyszg rozwojowi miast. Pojawiajagce sie zmiany
cywilizacyjne, polityczne, ekonomiczne czy ideologiczne oraz potrzeby dostosowania sie do
tych zmian zawsze powodowaty wasnie, antagonizmy i konflikty intereséw pomiedzy
uczestnikami gry w miasto [4], Mnogos$¢ ptaszczyzn funkcjonowania i wzajemnych relacji,
mnogos$¢ podmiotéw dziatajgcych w miescie, ich rozbiezne interesy sprawiajg, ze miasta sgw
ciggtym, niekoniczacym sie procesie przeksztatcen. Nie nalezy sie spodziewac, ze procesy te
dobiegng konca. Raczej nalezy liczy¢ sie z ich nasileniem. Narastanie antagonizmow
planistycznych i ekonomicznych jest odbiciem konfliktéw targajacych catym wspdtczesnym
spoteczenstwem na kazdej ptaszczyznie jego funkcjonowania. Jak pisze Zygmunt Bauman,

spoteczenstwo znajduje sie w stanie permanentnego i pogtebiajgcego sie ,,oblezenia” [3].
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Na rozwdéj miast istotny wptyw miaty czasem niepozorne lub niezwigzane z urbanistyka
wynalazki, np. rozw6j artylerii sprawit, ze nie bylo juz koniecznosci, by miasta byty tak
ciasne oraz posiadaty mury obronne. Wynalazek silnika spalinowego spowodowat burzliwy
rozwdj motoryzacji, do ktérego miasta musiaty sie dostosowa¢. Maszyna parowa
spowodowata rozwoj przemystu, kolei, zmuszajagc miasta do kolejnych przeksztatcen.

Kolejne fale przemian odciskajg nieustannie pietno na miastach. Generujg nowe problemy
i zmuszajg do szukania nowych sposobéw ich rozwigzania. Centra Handlowe nie sg ani
pierwszym ani ostatnim przejawem nieustajgcych zmian, a konflikty przez nie generowane
nie sg ani nowe, ani wyjatkowe. Centra Handlowe sg kolejnym stadium rozwoju form handlu
w miescie. Posiadajac specyficzne cechy, generujg zaréwno nowego rodzaju problemy, jak

i stwarzajg nowe mozliwosci.
2. Kroétki rys rozwoju handlu w miescie

Handel, poza czynnikami administracyjnymi, byt decydujgca sitg powstawania i rozwoju
miast. W zaleznosci od okresu dziejow, ogdlnego poziomu rozwoju gospodarczego handel
przezywat rézne fazy rozwoju i byt realizowany w miesScie w zmieniajacy sie sposéb. Miasta
zaktadano zwykle na skrzyzowaniach lub w charakterystycznych punktach szlakow
komunikacyjnych/handlowych. Stawaty sie miejscem wymiany lokalnych i importowanych
produktow. Place targowe - rynki stanowity centrum przestrzenne i funkcjonalne miasta. Przy
rynkach budowano koscioty, przy niech powstawaty ratusze. Handel zaczat by¢ prowadzony
w parterach kamienic oraz w budowanych przez witadze miasta halach handlowych (np.
Krakowskie Sukiennice czy pierwsze kryte targowisko w Paryzu, 1100 r.). Stopniowo
rozwijaty sie targowiska specjalistyczne, jak: rynek solny, rybny, sukienny.

Od XIX wieku zmiany ulegly przy$pieszeniu. Rynki $rddmiejskie powoli zaczety petnic¢
funkcje placow publicznych. Coraz wieksza produkcja i idgca za tym zamozno$c
spoteczenstw sprawiaty, ze ilo$¢ powierzchni handlu musiata ulec zwigkszeniu. Pojawity sie
domy handlowe —budynki przeznaczone wytgcznie w celach handlowych (np. Harrod’s w
Londynie, Dom Towarowy braci Jabtkowskich w Warszawie, Bracka 23). Powstawaty coraz
wieksze hale targowe (np. stynne paryskie hale zbudowane w latach 1851-66 na miejscu
Sredniowiecznego targowiska). Zaréwno domy towarowe, jak i hale targowe staly sie
petnoprawnym i charakterystycznym elementem miast.

Po 1945 roku komunistyczna odmiana modernizmu postulowata zaréwno odejscie od
»burzuazyjnego” charakteru miasta, jak i separacje funkcji miejskich. Nasilita sie budowa
osiedli podmiejskich, dzielnic i satelitarnych miast-sypialni, ktére ze wzgledu na odlegto$¢ od
dotychczasowych centréw wymagaty powstania lokalnego handlu. Z tego czasu datuje sie
powstanie samoobstugowych sklepéw o duzej powierzchni handlowej - supermarketow.
Budowano tez duze zespoly handlu uspotecznionego w centrach miast (np. Sciana Wschodnia
- Domy Towarowe Centrum w Warszawie). Po 1989 r. handel zaréwno detaliczny, jak

i hurtowy sukcesywnie wracat w rece prywatne. Pojawity tez sie pierwsze hipermarkety.
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3. Powstanie i rozw6j Centrow Handlowych

Juz w X1IX wieku w Anglii i USA zaczety powstawaé zalazki Centréw Handlowych (1819
- Burlington Arcade w Londynie, 1896 - Roland Park Shopping Center w Baltimore). Po raz
pierwszy w 1912 r., w dwdch sklepach w Kalifornii pozwolono klientom samodzielnie
chodzi¢ pomiedzy potkami i wybiera¢ produkty. W 1916 r. powstato pierwsze Centrum
Handlowe Market Square w okolicy Chicago z wtasnym parkingiem. Kolejnym novum byta
sie¢ sklepdw samoobstugowych. Pierwsza taka sie¢: Piggly Wiggly, liczaca 2800 sklepdw,
powstata w latach 20. w USA. W roku 1930 w USA powstaly pierwsze samoobstugowe
supermarkety. Po wojnie rozw6j tego typu handlu zaczal przybiera¢ na sile. Zaczely
powstawa¢ kolejne jego odmiany - dyskonty, outlety oraz coraz to wieksze supermarkety,
przeksztatcajac sie w hipermarkety. Hipermarkety zaczynaty poszerza¢ swojg oferte - zaczety
funkcjonowa¢ mate sklepy przy kasach i wejsciach do marketéw. Z podmiejskich
»blaszakéw” hipermarkety przeksztatcity sie w Centra Handlowe i wkroczyty $mielej do
centréw miast. Poprzez stopniowe poszerzanie swej powierzchni handlowej, jej réznicowanie
zaczely osiggac niekiedy ogromne rozmiary, z duza iloscig dodatkowych funkcji i atrakcji.
Sieci handlowe coraz rzadziej samodzielnie decyduja sie na budowanie wiasnych sklepdw,

zdajac sie na specjalistyczne firmy developerskie.
4. Klasyfikacja Centréw Handlowych

Obecnie przyjmuje sie podziat na nastepujace generacje Centrow Handlowych:
»I” generacja
a) parterowe budynki z parkingowiskami przed wejsciem,
b) niewielka ilos¢ stoisk, matych sklepdw, gtéwnie przed kasami,
c) lokalizacja na obrzezach miast, terenach podmiejskich, lub nawet w miejscowosciach
w poblizu duzych aglomeracji (np. Janki k. Warszawy),
d) tatwy dojazd - drogi przelotowe, wyjazdy z miast, autostrady,
e) tanie tereny pod inwestycje,
LII” generacja
a) budynek jednokondygnacyjny z parkingiem przed lub pod budynkiem,
b) duzy hipermaket z duza iloscig matych i srednich sklepéw (np. ADG),
¢) kina- elementrozrywki,
d) lokalizacja blizej centréw miast - wazniejsza jest atrakcyjno$¢ potozenia niz tanio$¢,

i tatwosc¢ pozyskania terenu,
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111" generacja

a) budynek wielokondygnacyjny,

b) parking w kondygnacji podziemnej/przyziemnej lub wielokondygnacyjny obok,

lub na dachu,

c) tereny miejskie o dobrej komunikacji,

d) dodatkowe funkcje rozrywkowe - kina wielosalowe, kregielnie,

e) gastronomia - bary szybkiej obstugi, puby,
»1V” generacja

a) rozrywka- kina wielosalowe, kregielnie, lodowiska,

b) gastronomia - restauracje, kawiarnie, bary szybkiej obstugi,

¢) wielokondygnacyjne parkingi podziemne pod budynkiem lub wielokondygnacyjny

obok lub na dachu,

d) lokalizacje - $rodmiescia miast, staréwki,

e) dodatkowe funkcje biurowe, mieszkaniowe, ustugowe, kaplice, urzedy,

f) komunikacja np. srédmiejskie dworce kolejowe.

Wida¢ wyraznie, ze kolejne generacje przesuwajg sie w kierunku centrum miasta. Centra
Handlowe stajg sie coraz bardziej r6znorodne pod wzgledem powierzchni, struktury, funkcji
i formy. Tanio$¢ i tatwos¢ pozyskania terendw jest mniej istotna - wazniejsza jest jego
atrakcyjna lokalizacja. Bryty sg coraz bardziej zwarte i wielopoziomowe. Traci na znaczeniu
gtowny najemca - duzy hipermarket spozywczy. Centra Handlowe coraz bardziej

przypominajg megastruktury.
5. Problemy w relacjach Centrum Handlowe - miasto

Kazda ingerencja, polegajagca na powstaniu tak duzej ilosci powierzchni handlowej w
jednym miejscu, powoduje okreslone interakcje zaréwno z funkcjami otaczajacymi, jak i
niekiedy z catym miastem. Oczywiscie, skala tego oddziatywania jest r6zna. Niektore cechy
Centrow Handlowych sg niekorzystne z punktu widzenia miasta, lecz stanowig zrodto i
przyczyne ich sukcesow.

a. Introwertycznos¢ - Funkcja Centrdw Handlowych skierowana jest do wewnatrz - wnetrze
wabi, kusi, opiekuje sie i dba o klienta. Kazda kolejna generacja oferuje bogatsze wnetrze i
ciekawsze zestawy funkcji dostepnych od $rodka. Introwertyczno$¢ ulega nasileniu. Centra
Handlowe majg tendencje do odcinania sie od miasta, tworzac wewnetrzng, konkurencyjng
dla niego strukture. Aranzujg pozorng przestrzen publiczng w prywatnym budynku. Dzigki
temu Centra Handlowe majg zalety przestrzeni publicznych - miejskich, lecz sg pozbawione
ich licznych wad. Dzieki prerogatywom przestrzeni prywatnej zapewniajg bezpieczenstwo,
stato$¢ temperatury, WC, poko6j matki z dzieckiem, wentylacje, odpowiednie natezenie
Swiatta. Dzieki kontroli ze strony wiasciciela sg przewidywalnie state.

b. Martwa elewacja - Problem martwej elewacji wigze sie bezposrednio z faktem

introwertycznosci Centrow Handlowych. Mata liczba wejs$¢ i rzadko stosowane rozwigzanie,
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by parterowe sklepy byty dostepne od zewnatrz, powodujg, ze Centra Handlowe czesto sg
»mato miejskimi” rozwigzaniami. Rodzi to dla miasta problemy zaréwno natury estetycznej -
estetyka i dekoracja martwych elewacji, majgca skionno$¢ do sztucznosci, jak i natury
funkcjonalno - urbanistyczne;j.

¢. Kradziez handlu - Macdonaldyzacja kazdego elementu naszego zycia dosiega tez sfery
handlu. Hipermarkety, dzieki zdobyczom globalizacji, oferujg tansze towary w przyjazniejszy
sposob i w szerszym asortymencie. W pierwszych miesigcach po otwarciu Hipermarketu w
okolicy nastepuje spadek obrotow w drobnym handlu o 20-30%. Nastepne miesigce skutkujg
jednak odrobieniem strat przez drobny handel poprzez zmiane asortymentu i szukanie nisz
handlowych. Nieuniknione jest jednak to, ze pewna cze$¢ drobnego handlu pada lub redukuje
zatrudnienie. Niezaleznie jednak o wielkosci tych zwolnien czy strat w drobnym handlu
zjawisko zastepowania wydajniejszych form gospodarczych przez mniej wydajne nalezy
uzna¢ za korzystne. Niebezpieczne moze by¢ tylko zamieranie handlu i spadek atrakcyjnosci
w tych rejonach miasta czy dzielnic, gdzie w naturalny sposéb handel jest rozdrobniony i nie
jestw stanie oferowac takich atrakcji jak Centra Handlowe.

d. Kradziez miasta - Jeden z pierwszych twoércow Centrow Handlowych, Victor Griin
prorokowat, ze przejma one funkcje centréw miast. Poprzez swojg komercyjng i funkcjonalng
atrakcyjnos$¢ Centra Handlowe dokonujg swego rodzaju ,,kradziezy miasta”. Powodujg spadek
zainteresowania zaréwno dotychczasowa siecig handlu, jak klasycznymi obszarami miejskich
przestrzeni publicznych. Zagarniajg miejska przestrzen publiczng. Kolejne powstajace Centra
sgwzbogacane o coraz to nowe funkcje. Zaden inny typ budynkéw nie przezywa obecnie tak
bujnego i wielokierunkowego rozwoju. W amerykanskich Centrach Handlowych dziatajgjuz
ztobki, szkoty, uniwersytety, przychodnie lekarskie, gabinety terapeutyczne. Amerykanska
fundacja Walta Whitmana zacheca instytucje publiczne, by otwieraty swoje placéwki w
Centrach Handlowych. Poza standardowymi juz funkcjami, jak kino, fitness, pojawiajg sie
domy seniora, biura czy biblioteki. Pasaze coraz rzadziej sg tylko komunikacja, zaczynajg
przypomina¢ funkcja miejskie ulice i place. Oferujg pokazy, koncerty, wystawy plastyczne,
ogrodki, lodowiska. Na imprezy i zajecia kulturalne przychodzi do Starego Browaru w
Poznaniu 4-, 5- krotnie wiecej oso6b niz w tradycyjnych domach kultury. Centra staja sie
miejscami spotkan ludzi, dajg im poczucie bliskosci, czy wyrwania sie z anonimowosci. Z
badan socjologa Grzegorza Makowskiego wynika, ze tylko 35% odwiedzajgcych Centrum
Handlowe wie z goéry, po co przychodzi do Centrum [7], W warszawskiej Arkadii
zaplanowano pierwszy w Polsce zespét mieszkaniowy powigzany z Centrum Handlowym.
Upodobnienie nie dotyczy tylko bogactwa funkcji, lecz takze formalnego upodobnienia si¢ do
miast. Sie¢ pasazy konstruowana jest w miejski sposéb, swym uksztaltowaniem umozliwiajg
spacerowanie i ogladanie wystaw sklepowych, kopiujac sprawdzone sposoby obcowania z
miastem. Tabliczki z nazwami ulic, uliczne latarnie to tylko niektére ze sposobow
upodobnienia pasazy do ulic i placow miejskich. Miniaturowe prywatne miasta stajg sie

konkurencjg i zagrozeniem dla uspotecznionych, samorzgdowych, demokratycznych miast.
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e. Generator ruchu - Centra Handlowe sg duzymi generatorami okresowego ruchu
kotowego. Powoduje to konieczno$¢ naktadania na Inwestoréw obowigzku przebudowy

istniejagcych weztéw komunikacyjnych, szerokosci i liczby paséw jezdnych.
6. Centra Handlowe jako narzedzie wspotczesnego planowania

Interakcja Centréw Handlowych z miastem pozwala na realizowanie i rozwigzywanie
niektorych problemoéw miejskich. Swa elastycznoscig Centra Handlowe potrafiag dostosowaé
sie do niekorzystnych warunkéw i sprawdzi¢ tam, gdzie inne dziatania planistyczne nie
przyniostyby sukcesu.

a. Rewitalizacja terendéw i obszarow zdewastowanych. Centra Handlowe, ze swoimi
atrakcyjnymi przestrzeniami publicznymi, moga by¢ wykorzystywane do tworzenia/
odtwarzania/wspomagania przestrzeni publicznych, w miejscach gdzie jej powstanie bytoby
pozadane. Centra Handlowe sg sposobem na rewitalizacje tych rejonéw miasta, ktdre
uwazamy za warto$ciowe, np. ze wzgledéw historycznych (np. Galeria Kazimierz, Galeria
t 6dzka). Moga stuzy¢ zatrzymaniu badz sterowaniu tendencjami od$rodkowymi w rozwoju
miasta, stuzy¢ jako spoiwo dzielnic i srédmie$¢ miast. Podobny proces rewitalizacji prébuje
sie osiggnag¢ w USA, gdzie w wielkich miastach lokuje sie filie wyzszych uczelni wewnatrz
najgorszych dzielnic emigrantéw i afroamerykanéw.

b. Redefinicja terenéw zdegradowanych. Rozwoj miast spowodowal, ze czasami duze
obszary zajmowane przez hermetyczne funkcje znalazty sie obecnie w centrach miast. Ich
potozenie nie stuzy zaréwno miastu, jak i wypalonej moralnie funkcji. Elastyczno$é
i wielkos¢, jakie moga osigga¢ Centra Handlowe, powoduja, ze moga dostosowac sie do
kazdego nawet duzego i nieksztatitnego terenu. Centra Handlowe sg dobrym pomystem dla
redefinicji funkcjonalnej terendw poprzemystowych (projektowany Focus Park w Gliwicach
- teren dawnej huty Gliwice, ,Silesia” w Katowicach - teren dawnej kopalni, Focus Park w
Bydgoszczy - tereny dawnych zaktaddéw miesnych, ,,Stary Browar” w Poznaniu) czy np.
powojskowych lub pokolejowych. Jako generatory przyjaznych przestrzeni publicznych
Centra Handlowe, nawet jesli nie sg w stanie obja¢ catosci terenu, przyciagaja inne funkcje,
mogace sie ,,wyzywi¢” w ich bezposrednim sasiedztwie.

c. Jakos$¢ urbanistyki. Jak stusznie zauwaza Jacques Levy, jako$¢ urbanistyki definiujemy
jako lokalizowanie maksymalnej ilosci rdéznorodnej powierzchni uzytecznosci publicznej
maksymalnie blisko siebie. Mozemy osiggac¢ ten cel, albo przez dogeszczanie zabudowy lub
przez réznicowanie jej funkcji. ,Mate miasta”, jakim sa Centra Handlowe, spetniajg oba te
postulaty, sg multifunkcjonalnymi obiektami o coraz wiekszej gestosci zabudowy. Nie bez
znaczenia jest fakt, ze praktyka funkcjonowania tych obiektéw zmusza wiascicieli do takiego
ich konstruowania i organizowania, by tkwit w nich potencjat do zmian, przez rozbudowe i
zonglowanie koszykiem najemcéw. Uktad przestrzenny, konstrukcja, instalacje sg tak
projektowane, aby zmiana powierzchni, podziatow sklepdw, ich taczenie odbywaty sie
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minimalnym kosztem. Firmy deweloperskie wyksztatcity wrecz odrebnych specjalistow,
ktérzy zajmujg sie organizowaniem i monitoringiem ciggtych przeksztatcen, zwanych
rekomercjalizacja.

d. Podniesienie poziomu i jakosci zycia mieszkancow. Poza oczywistymi konotacjami
urbanistycznymi Centra Handlowe wptywajg tez na inne dziedziny zycia spotecznego. Nie
ulega watpliwosci, ze podnoszg poziom i jako$¢ zycia mieszkancéw. Kazde zwiekszenie
konkurencyjnosci jest korzystne dla klienta, powoduje wzrost sity nabywczej pienigdza, a
poprzez to wptywa na podniesienie poziomu zycia oraz zmniejszania obszaréw biedy i
ubdstwa. Duzg role odgrywa tez tatwos¢ i przystepno$¢ dokonywania zakupdw. Nie bez
znaczenia pozostaje szeroka oferta towaréw - mozliwo$¢ dokonania zakupéw w jednym

miejscu oraz oszczedno$¢ czasu.

7. Zakoniczenie

Centra Handlowe przechodzace w ostatnich latach burzliwe przeobrazenia, jako dziecko
globalizacji/macdonaldyzacji/ponowoczesnosci/amerykanizacji podlegaja takze tym samym
mechanizmom i procesom (juz nawet protesty przeciwko globalizacji staty sie zjawiskiem
globalnym). Wydaje sie, ze jesteSmy ,,skazani” na ich istnienie, tak jak jestesmy skazani na
istnienie globalnego rynku, miedzynarodowych korporacji, sieciowych restauracji, fryzjeréw
czy hoteli. Tak jak nieuniknione jest kupowanie produktéw miedzynarodowych korporacji:
samochodéw, pralek czy komputeréw i oprogramowania, tak samo nieuniknione wydajg sie
powolne przeksztatcenia, jakim ulega handel. Zalety sieciowych, ponadregionalnych,
ponadnarodowych hipermaketow spozywczych (gtéwnych najemcdéw), czy tzw. Srednich
najemcow jak sieci sklepow AGD Ilub matych sklepéw, np. sieci sklepéw odziezowych,
skupionych w przyjaznych dla kupujacego obiektach, stanowiag zabdjczg dla konkurencji
mieszanke.

Awangarda Swiatowej architektury zaczeta juz gloryfikowa¢ konsumpcje. ,,Nie istnieje
zadna zasadnicza r6znica miedzy shopping mall i Muzeum Guggenheima w Bilbao” twierdzi
Rem Koolhaas [6]. Za swego rodzaju paradoks mozna uzna¢, ze |. generacje Centréw
Handlowych, bedace - jak je nazywa Rem Koolhaas - ,,zemstg funkcjonalizmu” [5], obecnie
bardzo szybko przeksztatcajg sie w obiekty interesujgce architektonicznie i coraz lepiej
wspotgrajace z miastem. Centra Handlowe sg przejawem tej samej tworczej sity, ktora
tworzyta, ksztaltowata i zmieniata miasta. Ciekawym zjawiskiem jest coraz wieksze
upodabnianie sie Centréow Handlowych do wydawatoby sie martwej idei megastruktur, ktdre
znalazty nieoczekiwanego i niespodziewanego wskrzesiciela w Centrach Handlowych.

Konsumenci/obywatele odpowiadajg, jakie struktury funkcjonalne chcg, jakie przestrzenie
potrzebuja. Nie chcg miast Le Corbusiera, Niemeyera, Migsa van der Rohe. Obecnie
prywatne firmy metodg préb i btedéw naprawiajg to, co nie wyszto ,,mesjaszom urbanistyki”.
Konsumenci sami decyduja, jakie przestrzenie miejskie im odpowiadaja, w jakich czujg sie
najlepiej. Urbanistyka jest nauka empiryczng a nie racjonalna.
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Otwarte pozostaje pytanie: jak kierowac i kontrolowaé, z planistycznego punktu widzenia,

ten burzliwy proces. Jaki poziom kontroli bytby najbardziej wskazany, tak by szorstka mito$é

miedzy Centrami Handlowymi a pozostatymi graczami w gre w miasto, dzieki wasciwemu

podejéciu, przynosito korzysci kazdej ze stron lub przynajmniej by wynik konfliktu byt

dodatni.
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