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Wstęp

Przestrzeń jest współcześnie ważnym czynnikiem wzrostu i rozwoju społeczno-go-
spodarczego. Sposób jej zagospodarowania często przesądza o konkurencyjności 
miejsc i podmiotów. W związku z tym gospodarka przestrzenna na początku XXI 
wieku odgrywa istotną rolę w rozwoju miast i regionów. 

W niniejszej publikacji zostały zaprezentowane różne podejścia do gospodarki 
przestrzennej w kontekście jej wpływu na rozwój współczesnych miast i regionów. 
Zebrano w niej wyniki badań i przemyśleń autorów zajmujących się aspektami go-
spodarki przestrzennej: ekonomicznymi, społecznymi, politycznymi, prawnymi 
oraz środowiskowymi. Czytelnik znajdzie tu wiele informacji oraz studia przypad-
ków dotyczące m.in.: rewitalizacji, odnowy i gentryfikacji obszarów zurbanizowa-
nych, budowy zielonej gospodarki i zielonej infrastruktury, wdrażania koncepcji 
inteligentnych miast, relacji miasto-rzeka. Duży nacisk kładziony jest na zagospoda-
rowanie przestrzeni miejskich na konkretnych przykładach, ze szczególnym 
uwzględnieniem funkcji handlowej. Autorzy poruszają także problematykę suburba-
nizacji i rozlewania się miast oraz ich konsekwencji dla zagospodarowania prze-
strzennego, nawiązując m.in. do możliwości współpracy międzygminnej w tym za-
kresie. Kolejny wątek to polityka transportowa oraz wpływ infrastruktury na rozwój 
lokalny. W publikacji znajdziemy też wyniki badania nastawienia władz małych 
miast do planowania strategicznego. Autorzy prezentują również zagadnienia party-
cypacji społecznej i jej roli w kształtowaniu krajobrazu miejskiego, a także opraco-
wania dotyczące: metodologii tworzenia terytorialnego foresightu strategicznego, 
aspektu teoretycznego partnerstwa publiczno-prywatnego, koncepcji powstawania 
regionalnych funduszy kapitałowych oraz mechanizmu zintegrowanych inwestycji 
terytorialnych. Nie zabrakło artykułów traktujących o polityce spójności i zmniej-
szaniu nierówności społecznych.

Redaktorzy mają nadzieję, że publikacja, zawierająca nawiązania do nowych 
koncepcji naukowych oraz liczne studia przypadków, okaże się interesująca. Być 
może będzie ona inspiracją do dalszych badań oraz zachęci do dyskusji osoby zaj-
mujące się różnymi aspektami gospodarki przestrzennej.

Alicja Zakrzewska-Półtorak, Piotr Hajduga, Małgorzata Rogowska
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ROLA CENTRUM HANDLOWEGO  
W PROCESIE GENTRYFIKACJI MIAST
THE ROLE OF THE SHOPPING CENTRE  
IN THE PROCESS OF URBAN GENTRIFICATION
DOI: 10.15611/pn.2016.443.07

Streszczenie: Celem badań jest zwrócenie uwagi na rolę centrów handlowych w procesie 
gentryfikacji miast średniej wielkości. Centra handlowe nowej generacji zmieniają oblicze 
wielu polskich miast w XXI wieku. Są one symbolem urbanistycznych i gospodarczych prze-
kształceń Polski. Jako nowe świątynie konsumpcji, stały się one również dla wielu mieszkań-
ców niezwykle ważnym, a nawet kultowym miejscem spędzania wolnego czasu. W artykule 
przedstawiono m.in. wyniki prowadzonych przez autorki badań nad postrzeganiem znaczenia 
centrów handlowych w organizacji ładu przestrzennego w mieście. Metody pracy obejmowa-
ły zarówno analizę literatury przedmiotu, jak i etap badań terenowych prowadzonych w czte-
rech miastach: Bełchatowie, Pabianicach, Piotrkowie Trybunalskim i Tomaszowie Mazo-
wieckim. Podczas badań terenowych dokonano inwentaryzacji analizowanych obiektów,  
a także przeprowadzono ankiety z mieszkańcami badanych miast. Warto podkreślić, że każde 
z tych miast miało zbliżoną kartę historii związaną z przemysłem włókienniczym, po którym 
zostały zdegradowane tereny i liczne obiekty w ruinie możliwe do ponownego zagospodaro-
wania.

Słowa kluczowe: centra handlowe, galerie handlowe, gentryfikacja, rewitalizacja.

Summary: The purpose of these studies is to draw attention to the role of shopping centres in 
the process of urban gentrification of medium-sized cities. The new generation shopping 
centres are changing the face of many Polish cities in the XXI century. They are a symbol of 
urban and economic transformations of Poland. As a new temples of consumption they have 
become very important, even cult places of leisure activities for many people. In the article, 
among others, the results of investigations conducted by the authors are presented which 
consider the perception of the importance of shopping centers in the organization of spatial 
order in the city. Working methods included the analysis of subject literature as well as the 
stage of field research conducted among residents of four cities: Bełchatów, Pabianice, 
Piotrków Trybunalski and Tomaszów Mazowiecki. Each of these cities has similar historical 
background connected with the textile industry, after which degraded lands and numerous 
buildings in ruins have been left being possible to redevelop.

Keywords: shopping centers, gentrification, revitalization.
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1. Wstęp

Miasto, jak każdy żywy organizm, nieustannie się rozwija i przekształca, poddawane 
jest ciągłym modyfikacjom. Przemiany zachodzące w krajobrazie polskich miast są 
w ostatnim czasie przedmiotem licznych studiów z dziedziny architektury, ekono-
mii, geografii miast i socjologii. W ciągu ostatnich kilkunastu lat obserwujemy w 
Polsce rozwój wielkich zespołów handlowych, które budzą wiele emocji i kontro-
wersji, stały się one bowiem istotnym czynnikiem wpływającym zarówno na krajo-
wą gospodarkę, jak i na ład przestrzenny.

Celem opracowania jest zbadanie procesów kształtujących przestrzeń miast (po-
niżej 100 tys. mieszkańców) pod wpływem lokalizacji w nich, szczególnie na śród-
miejskich terenach zdegradowanych, nowoczesnych obiektów handlowych. Kluczo-
wym zagadnieniem była próba odpowiedzi na pytanie, czy centra handlowe mogą 
być złotym środkiem na odnowę upadających dzielnic śródmiejskich.

2. Podstawowe pojęcia i definicje

W tradycyjnym ujęciu gentryfikacja bywa postrzegana za R. Glass [1964] jako  
proces uszlachetniania przestrzeni śródmiejskiej miast, czyli przejmowania atrak-
cyjnych terenów miejskich przez klasy lepiej uposażone. Na złożoność procesu gen-
tryfikacji i nowe teorie z nim związane zwracają uwagę J. Grzeszczak [2010] oraz 
M. Górczyńska [2012], aczkolwiek ta ostatnia definiuje go tradycyjnie „jako proces 
wymiany mieszkańców danej dzielnicy powiązany z odnową zabudowy mieszka-
niowej”. Obecnie wielu badaczy jest zgodnych, że gentryfikacja nie stanowi w isto-
cie jednego procesu, lecz jest zbiorem różnych procesów transformacyjnych, które 
mogą przybierać odmienne formy, ale nie zawsze działają razem [Butler 2005].

Szczególnie modnym terminem stało się ostatnio pojęcie „rewitalizacja”. We-
dług S. Kaczmarek [2001] jest to „sekwencja planowanych działań, mających na 
celu ożywienie gospodarcze oraz zmianę struktury przestrzennej i funkcjonalnej 
zdegradowanych obszarów miasta. Jest to proces, któremu mogą zostać poddane 
tereny miejskie o różnym przeznaczeniu, np. przemysłowe, militarne, komunikacyj-
ne”. Jednak wymaga on interwencji władz miejskich, które podejmują przygotowa-
nia niezbędne do zmiany ich funkcji, m.in. zmiany w planach miejscowych. Gentry-
fikacja jest często mylona z rewitalizacją i traktowana jako jej synonim. Ten chaos 
pojęciowy może wynikać z faktu, że oba procesy przemian dotyczą tego samego 
zjawiska, czyli przywracania do życia zdegradowanej tkanki miejskiej. W niniejszej 
pracy przyjęto definicję tych procesów za A. Jadach-Sepioło [2009], która definiuje 
gentryfikację jako spontaniczne procesy odnowy dzielnic śródmiejskich, których 
czynnikiem sprawczym jest mechanizm rynkowy, a rewitalizacja jest instytucjonal-
nym procesem odnowy miast.

Odnowa miast jest realizowana na kilku płaszczyznach – ekonomicznej, este-
tycznej, kulturowej, technicznej, symbolicznej i społecznej. Należy również podkre-
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ślić, że obok pozytywnych skutków gentryfikacji, ściśle związanych z poprawą jako-
ści życia i atrakcyjności inwestycyjnej zaniedbanych obszarów śródmiejskich, 
obserwujemy również negatywną stronę tych przemian (likwidację drobnych pla- 
cówek handlowych w sąsiedztwie, upadek centrum miasta, wzrost cen nierucho- 
mości i zagrożenie spekulacją nieruchomościami).

Po 1990 roku, wraz z transformacją ustrojową i przemianami gospodarczymi, 
pojawiły się w Polsce sklepy wielkopowierzchniowe. Towarzyszy tym procesom 
intensywny rozwój handlu i jego koncentracja, czego wyrazem są nowe formy orga-
nizacyjne, takie jak: hipermarkety, centra handlowe, galerie, parki handlowe  
i centra wyprzedażowe (outlety).

Centrum handlowe (według Polskiej Rady Centrów Handlowych) to obiekt hand- 
lowy, zaplanowany, zbudowany oraz zarządzany jako jeden podmiot o minimalnej 
powierzchni wynajmu brutto 5000 m². W jego skład wchodzą lokale handlowe (mini-
mum 10 sklepów), usługowe i części wspólne. Cechą charakterystyczną typowego 
centrum handlowego jest wyraźnie wyodrębniona wewnętrzna przestrzeń wspólna, 
tzw. pasaż (lub inaczej galeria), po obu stronach którego zlokalizowane są luksusowe 
sklepy odzieżowe. Wśród centrów handlowych możemy wyróżnić kilka grup funkcjo-
nalnych, mianowicie centra: pierwszej, drugiej, trzeciej, czwartej i piątej generacji.

Obecnie w naszym kraju pojawiają się nowoczesne obiekty handlowe czwartej 
generacji. Są to centra wielofunkcyjne, w których funkcja handlowa jest uzupełnio-
na usługami hotelowymi, biurowymi, a nawet powierzchnią mieszkaniową. Ich ce-
chą charakterystyczną są oryginalne projekty architektoniczne oraz lokalizacja w 
centrum miasta, a wśród nich najciekawsze obiekty handlowe, takie jak: Manufaktu-
ra w Łodzi, Stary Browar w Poznaniu, Złote Tarasy w Warszawie.

Tabela 1. Centra handlowe w Polsce w latach 2008-2014

Rok Liczba Całkowita pow. najmu (GLA) 
w mln m²

2008 295   7,13
2009 318   7,67
2010 339   8,14
2011 363   8,67
2012 391   9,21
2013 416   9,84
2014 440 10,04

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Polskiej Rady Centrów Handlowych.

W ciągu ostatnich sześciu lat co roku budowano w Polsce ponad 20 centrów 
handlowych i w 2014 r. funkcjonowało ich 440 (tab. 1). Pomimo obserwowanego 
zjawiska marketyzacji, w naszym kraju handel tradycyjny nadal odgrywa ważną rolę 
i według U. Kłosiewicz-Góreckiej [2011] „stanowi istotną część kultury zakupo-
wej”. Małe sklepy (do 100 m²), mimo że ich udział systematycznie spada, stanowią 
główny segment rynku handlowego w Polsce (ponad 90%).
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3. Centra handlowe w przestrzeni miast

Centra handlowe stały się istotnym elementem w krajobrazie polskich miast. Są one 
symbolem przeobrażeń polskiego handlu w XXI wieku i zarazem atrakcją turystyczną 
wielu miast (np. Manufaktura w Łodzi). Analizując rozmieszczenie centrów handlo-
wych w przestrzeni miast, stwierdzono, że można wyróżnić pięć typów lokalizacji:

1. Lokalizacja śródmiejska, gdzie na funkcje handlowe adaptuje się często 
opuszczone, zdegradowane obiekty, aczkolwiek jest to działanie zdecydowanie trud-
niejsze aniżeli inwestycja na tzw. surowym korzeniu – pozwala jednak na realizację 
oryginalnych centrów handlowych (np. łódzka Manufaktura, Stary Browar w Pozna-
niu, Focus Mall w Bydgoszczy – tereny dawnej rzeźni miejskiej).

2. Lokalizacja na terenach i w obiektach poprzemysłowych (Bawełnianka w 
Bełchatowie, Silesia City Center w Katowicach, Bonarka City Center (na terenie 
dawnych Zakładów Chemicznych „Bonarka”) i Solvay Park (dawne zakłady Sodo-
we Solvay) w Krakowie oraz centra wcześniej wymienione w punkcie 1).

3. Lokalizacja przy autostradach i drogach tranzytowych (CH Auchan Kołbasko-
wo, Galeria Dębiec w Poznaniu, Solvay Park w Krakowie).

4. Lokalizacja na peryferiach miasta (Galeria Brwinów w Warszawie) – budowa 
dodatkowego węzła drogowego ma zaktywizować te tereny.

5. Lokalizacja w sąsiedztwie dzielnic mieszkaniowych (Centrum Handlowe 
ETC Gdańsk położone jest w gdańskiej dzielnicy mieszkaniowej Zaspa, Centrum 
Handlowe Targówek w Warszawie).

W ostatnich latach obserwujemy w Polsce wzrost popularności obiektów hand- 
lowych zintegrowanych z centrami komunikacyjnymi. Korzystają one z ruchu gene-
rowanego przez dworce autobusowe i stacje PKP. Modne są również małe centra 
wygodnych zakupów (tzw. convenience centre) lokalizowane zarówno w dzielni-
cach mieszkaniowych dużych aglomeracji, jak i w mniejszych miastach.

Trzeba podkreślić, że dla sektora handlu lokalizacja w przestrzeni miasta jest 
jednym z najważniejszych czynników. Pierwsze centra handlowe powstałe w USA 
lokowano w strefie peryferyjnej miast, m.in w celu „wzmocnienia lokalnych więzi 
społecznych wśród mieszkańców suburbiów” [Palej 2010]. Nie bez znaczenia były 
również czynniki ekonomiczne – niższe ceny gruntu w porównaniu z lokalizacją 
śródmiejską. Konsekwencją tych inwestycji było wyludnienie i osłabienie historycz-
nych centrów miast. Nowoczesne centra handlowe czwartej i piątej generacji powra-
cają obecnie do strefy śródmiejskiej, m.in. jako element procesu gentryfikacji tere-
nów poprzemysłowych. A ich sąsiedztwo przyciąga wiele nowych inwestycji, takich 
jak hotele, biurowce, banki i lofty.

Nowoczesne galerie handlowe zlokalizowane w historycznych centrach tworzą 
nową przestrzeń miast, stają się alternatywą centrum miasta. Jako „idealne” substy-
tuty przestrzeni publicznych stanowią one również konkurencję dla tradycyjnych 
ulic handlowych i w konsekwencji przyczyniają się do ich degradacji. Ich funkcjo-
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nowanie w przestrzeni miasta należy badać w szerokim aspekcie, czyli w sferze 
ekonomicznej, społecznej i urbanistycznej. 

W opinii wielu autorów obecność wielkich centrów handlowych w strefie cen-
tralnej miasta prowadzi do jej kryzysu [Bierwiaczonek i in. 2012; Celińska-Jano-
wicz 2011; Ledwon 2008]. Szczególnie złą sławą cieszą się centra handlowe wśród 
socjologów, którzy są ich zagorzałymi krytykami – postrzegając je jako przestrzenie 
niegościnne, w których zanikają relacje międzyludzkie [Bauman 2006, cyt. za Bier-
wiaczonek i in. 2012].

Analizując wpływ centrum handlowego na przestrzeń miast, warto podkreślić że 
w przypadku inwestycji realizowanych na terenach poprzemysłowych nie można się 
zgodzić z tezą o zawłaszczaniu i prywatyzowaniu przez nie przestrzeni publicznej, 
ponieważ nie były one tradycyjnie ogólnodostępne dla wszystkich mieszkańców, 
jedynie dla pracowników i kontrahentów. Wraz ze zmianą funkcji na handlową tere-
ny poprzemysłowe i powojskowe powróciły do miasta.

4. Charakterystyka obiektów i analiza badań terenowych 

Do badań szczegółowych wybrano cztery obiekty zlokalizowane w średnich mia-
stach województwa łódzkiego: Bełchatowie, Pabianicach, Piotrkowie Trybunalskim 
i Tomaszowie Mazowieckim. Analizowane budynki pełniły pierwotnie funkcje prze-
mysłowe, sakralne, a także prewencyjne. 

Galeria BAWEŁNIANKA w Bełchatowie 

Pierwszą tkalnię mechaniczną w Bełchatowie założył w 1902 r. Perec Frajtag i na jej 
bazie po II wojnie światowej zorganizowano Bełchatowskie Zakłady Przemysłu Ba-
wełnianego, potocznie zwane „Bawełnianką”, które działały do roku 2009. W cen-
trum miasta, na gruzach Bełchatowskich Zakładów Przemysłu Bawełnianego, w 
roku 2012 powstała Galeria BAWEŁNIANKA.

Wprowadzenie funkcji handlowo-usługowej na tereny poprzemysłowe jest waż-
nym elementem programu rewitalizacji centrum Bełchatowa, opracowanego przez 
władze miasta, i zapobiega ich dalszej degradacji. Powstały na tym obszarze zupeł-
nie nowe obiekty, i jedynie pozostawiony komin kotłowni oraz ceglany kolor elewa-
cji nowych budynków nawiązują do industrialnej przeszłości. Jest to celowe budo-
wanie tożsamości tego miejsca. Nawiązanie do starej funkcji miało pozwolić 
mieszkańcom na szybszą identyfikację z nią i zachowanie ciągłości kulturowej.

Jednak Galeria BAWEŁNIANKA nie okazała się sukcesem rynkowym. Pomimo 
udanej komercjalizacji (oznacza ona podnajem powierzchni użytkowych), nie odda-
no jej do użytku. Wśród przyczyn niepowodzenia tego przedsięwzięcia wymieniano 
m.in. problemy projektowe oraz brak płynności finansowej właścicieli [www.dla-
handlu.pl/tagi/Galeria-Bawelnianka].
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CENTRUM FABRYKA w Pabianicach

Na terenie dawnych Zakładów Przemysłu Wełnianego „Pawelana” (w XIX wieku 
fabryka braci Baruch) w połowie roku 2014 oddano do użytku nowoczesny kom-
pleks handlowo-usługowo-biznesowy. Powstał tu luksusowy hotel i lofty. Hotel  
Fabryka Wełny wyróżnia się wyjątkowym projektem wnętrz – nowoczesny design 
połączono z industrialnymi murami. Do dyspozycji gości przygotowano w nim  
54 luksusowych pokoi, 6 sal konferencyjnych oraz centrum SPA i fitness. Zrujnowa-
ne budynki odrestaurowano, zachowując wiele detali dawnej fabryki. Dzięki tej in-
westycji udało się ożywić to miejsce i przywrócić jego historię. Działania te zostały 
docenione i w grudniu 2014 r. hotel otrzymał nagrodę Eurobuild Awards w dwóch 
kategoriach: jako najlepszy nowy hotel w Polsce oraz za rekonstrukcję budynków 
pofabrycznych.

Galeria STARY ARESZT w Piotrkowie Trybunalskim

W Piotrkowie Trybunalskim obserwujemy przykład rewitalizacji zespołu poklasz-
tornego oo. pijarów z XVII wieku. Centrum handlowe zwane Starym Aresztem, któ-
re tu powstało, nawiązuje nazwą do dawnej funkcji prewencyjnej. Władze zaborcze 
zorganizowały w obiektach poklasztornych więzienie pod koniec XVIII wieku, któ-
re funkcjonowało do 2003 roku. W trakcie rewaloryzacji zespołu Starego Aresztu 
wyburzono część obiektów (administracyjnych i gospodarczych). Zachowano jed-
nak wybrane budynki zabytkowego, starego klasztoru wraz z wieżyczką strażniczą. 
Mamy tu zatem nową funkcję handlową i jednocześnie nowoczesny element struk-
tury miejskiej – otwarty na miasto, który tworzy nową jakość. Teraz do „aresztu” 
można swobodnie wejść, a co najważniejsze – bez problemu opuścić te mury. Stary 
Areszt postrzegany jest jako idealny przykład rewitalizacji zaniedbanego centrum 
Piotrkowa Trybunalskiego.

Pomimo dobrej lokalizacji w ścisłym centrum miasta, w sąsiedztwie dworca ko-
lejowego i autobusowego, inwestorowi nie udało się w pełni zagospodarować całego 
obiektu. Wynika to zapewne z tego, że w mieście działają dwie duże galerie handlo-
we – Focus Mall i Echo, a mieszkańcy centrum miasta nie należą do najbogatszych.

Galeria TOMASZÓW w Tomaszowie Mazowieckim 

Na zdewastowanym terenie po Zakładach Tkanin Wełnianych „Mazovia”, w histo-
rycznym kwartale miasta powstaje nowoczesne centrum handlowo-usługowe. Ob-
szar ten objęty jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego  
z przeznaczeniem pod wielkopowierzchniowy obiekt handlowy. Niszczejące zabu-
dowania dawnej fabryki włókienniczej Maurycego Piescha i Hilarego Landsberga 
zostały zburzone niemal w całości i miejsce to ma szansę stać się centrum kultural-
nym miasta. A forma oraz materiały wykończeniowe nowych budynków będą na-
wiązywać do przemysłowego charakteru tego obszaru. Ze względu na postindu-
strialny charakter inwestycja ta bywa nazywana Tomaszowską Manufakturą.
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Celem prowadzonych badań było poznanie opinii mieszkańców na temat wyko-
rzystania na cele handlowe budynków pełniących pierwotnie inną funkcję. Podsta-
wową metodą zastosowaną w badaniach była ankieta prowadzona z mieszkańcami 
Bełchatowa, Pabianic, Piotrkowa Trybunalskiego i Tomaszowa Mazowieckiego.  
Z kolei za narzędzie badawcze posłużył opracowany przez autorki kwestionariusz 
ankiety. Badania prowadzono w terminie od września do listopada 2014 r. i łącznie 
przebadano 327 mieszkańców tych miast. Ponad połowę badanych (59%) stanowiły 
kobiety. Najliczniejszą grupę pod względem struktury wiekowej reprezentowali  
ankietowani w przedziale wieku 35-44 lata (32%), a najmniej liczną respondenci w 
wieku 15-24 lata (8%) i w wieku powyżej 65 lat (9%). Analiza poziomu wykształce-
nia badanych wykazała, że 42% posiadało wykształcenie średnie, 28% wyższe, 23% 
zawodowe, a 7% wykształcenie podstawowe. Ponad połowa respondentów (64%) to 
osoby czynne zawodowo. Renciści/emeryci stanowili 21% ogółu badanych, osoby 
bezrobotne 8%, a uczniowie/studenci 7%.

Ankietowani zostali poproszeni o wyrażenie opinii na temat roli centrów handlo-
wych w porządkowaniu ładu przestrzennego w mieście. Zapytano ich również, czy 
pomysł adaptacji budynków, które wcześniej pełniły funkcje przemysłowe, sakralne 
czy prewencyjne, na centra handlowe jest słuszny. Interesującym zagadnieniem była 
również opinia mieszkańców w kwestii, czy gentryfikowane obiekty, niegdyś odgry-
wające bardzo ważną rolę w przestrzeni gospodarczej, a także społecznej, mają 
obecnie szansę, by zostać symbolami badanych miast.

Badania potwierdziły, że mieszkańcy miast pozytywnie odbierają pomysł ada-
ptacji tego typu budynków na centra handlowo-usługowe. Widzą oni w tym możli-
wość rewitalizacji zdegradowanej przestrzeni miejskiej. Kolejnym pozytywnym ar-
gumentem wskazywanym przez respondentów jest fakt otwarcia się obiektów 
wcześniej niedostępnych dla miast i ich mieszkańców. Ponad połowa ankietowa-
nych osób (72%) uważa, że ich adaptacja jest dobrym pomysłem (rys. 1).

Rys. 1. Odpowiedź na pytanie: Czy adaptacja budynków poindustrialnych na centra handlowe  
to dobry pomysł?

Źródło: opracowanie własne na podstawie badań terenowych.
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Inaczej przedstawiają się odpowiedzi na pytanie „Czy badane obiekty mogą stać 
się symbolami miast?”. W tym przypadku większość ankietowanych (39%) uważa, 
że nie jest to możliwe (rys. 2). Twierdząco na to pytanie odpowiedziało 28% z ogółu 
badanych, a spora grupa (33%) nie ma na ten temat zdania.

Rys. 2. Odpowiedź na pytanie: Czy obiekt tego typu może stać się symbolem miasta?

Źródło: opracowanie własne na podstawie badań terenowych.

Jak wynika z zaprezentowanych badań, opinie respondentów są podzielone. An-
kietowani, którzy negatywnie odnieśli się do pomysłu adaptacji obiektów pełnią-
cych niegdyś inną funkcję na centra handlowe, twierdzili, że można tę przestrzeń 
wykorzystać w inny sposób. Wśród ich licznych propozycji można wymienić m.in.: 
parkingi, centra zabaw dla dzieci, aquaparki, publiczne tereny zielone czy muzeum 
więziennictwa (przypadek Piotrkowa Trybunalskiego).

5. Podsumowanie

Gentryfikacja obszarów śródmiejskich przez handel, dotycząca najczęściej terenów 
poprzemysłowych, prowadzona jest w badanych miastach z różnym powodzeniem. 
Na podstawie badań można wysnuć wniosek, że kluczem do sukcesu rynkowego 
centrum handlowego jest przede wszystkim odpowiednia koncepcja w oparciu o 
profesjonalne badania rynkowe. Ponadto ważna jest dobra lokalizacja i dobór na-
jemców, który powinien być dopasowany do potrzeb i możliwości finansowych lo-
kalnej społeczności. Równie ważna jest architektura obiektów handlowych, często 
bowiem ona decyduje o pozytywnym wizerunku galerii handlowych. A na terenach 
postindustrialnych należy koniecznie, w celu zachowania ciągłości i tożsamości kul-
turowej, podkreślić klimat danego miejsca. Projekty architektoniczne powinny na-
wiązywać swoją stylistyką do dawnej zabudowy fabrycznej. Dlatego też w bada-
nych obiektach pozostawiono liczne elementy dawnej infrastruktury, takie jak: hale 
fabryczne, kominy, wieżyczki i fragmenty ogrodzeń.
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Na przykładzie badanych centrów handlowych możemy wyróżnić trzy odmien-
ne podejścia do procesu gentryfikacji miast z udziałem funkcji handlowej:

1. Sukcesja funkcji na bazie istniejącej tkanki, czyli nowa funkcja w starych 
obiektach po modernizacji (STARY ARESZT w Piotrkowie Trybunalskim).

2. Nowa funkcja na terenach poprzemysłowych, w obiektach wyremontowanych 
oraz w nowo zaprojektowanych (CENTRUM FABRYKA w Pabianicach).

3. Nowa funkcja handlowa na ugorach poprzemysłowych (BAWEŁNIANKA  
w Bełchatowie, GALERIA TOMASZÓW w Tomaszowie Mazowieckim).

Badania wykazały, że centra handlowe pełnią ważną funkcję dla mieszkańców 
danych miast, chociaż dostrzegają oni też negatywne skutki ich działalności. np. 
wzmożony ruch kołowy w ich okolicy, dzikie parkingi i wypieranie z rynku istnieją-
cych w sąsiedztwie placówek handlowych, i czasami przyczyniają się do upadku 
centrum miasta, przejmując jego funkcję. Podobnie ocenili te procesy klienci galerii 
Focus Mall w Piotrkowie Trybunalskim ankietowani przez B. Gosik [2014]. Miesz-
kańcy badanych miast są zainteresowani powstawaniem centrów handlowych na 
zdegradowanych terenach śródmiejskich, aczkolwiek nie postrzegają ich jako sym-
boli miasta.
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