PRACE NAUKOWE

Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu

RESEARCH PAPERS

of Wroctaw University of Economics

Nr443

Gospodarka przestrzenna XXI wieku

UE Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu
Wroctaw 2016



Redakcja wydawnicza: Dorota Pitulec
Redakcja techniczna: Barbara Lopusiewicz
Korekta: Barbara Cibis

Lamanie: Beata Mazur

Projekt oktadki: Beata Dgbska

Informacje o naborze artykutow i zasadach recenzowania
znajdujg si¢ na stronach internetowych
www.pracenaukowe.ue.wroc.pl
www.wydawnictwo.ue.wroc.pl

Publikacja udostgpniona na licencji Creative Commons
Uznanie autorstwa-Uzycie nickomercyjne-Bez utwordéw zaleznych 3.0 Polska
(CC BY-NC-ND 3.0 PL)

@lecle

© Copyright by Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu
Wroctaw 2016

ISSN 1899-3192
e-ISSN 2392-0041

ISBN 978-83-7695-604-6

Wersja pierwotna: publikacja drukowana

Zamowienia na opublikowane prace nalezy sktada¢ na adres:
Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu
53-345 Wroctaw, ul. Komandorska 118/120

tel./fax 71 36 80 602; e-mail: econbook(@ue.wroc.pl
www.ksiegarnia.ue.wroc.pl

Druk i oprawa: TOTEM



Spis tresci

Hanna Adamiczka, Bartosz Adamiczka: Rozw¢j, odrzucenie, powrot — fazy
interakcji miasto-rzeka w kontekscie Wroctawia / Development, rejection,
return — phases of city-river interaction in the context of Wroctaw ...........

Krystian Banet, Sylwia Rogala: Znaczenie wspotpracy miast i gmin w
kreowaniu efektywnych systemoéw transportowych w odpowiedzi na
zjawisko urban sprawl / Importance of cooperation between cities and
communes in creating effective transportation systems as an answer to
negative effects of urban sprawl..........cccoovveviiviiiiiiniccccee e

Maria Czarnecka: Wroctaw, Elblag, Legnica — rozne sposoby odbudowy
zabytkowych centréw / Wroclaw, Elblag, Legnica — different ways of
revitalization of historical CeNtres...........cccovveiereriiieieneeeee e

Niki Derlukiewicz, Anna Mempel-Sniezyk: Realizacja inwestycji w formie
partnerstwa publiczno-prywatnego — aspekt teoretyczny / Implementation
of investment in the form of public-private partnership — theoretical

Adam Drobniak, Monika Janiszek, Klaudia Plac: Zielona gospodarka i
zielona infrastruktura jako mechanizmy wzmacniania gospodarczo-$ro-
dowiskowego wymiaru preznosci miejskiej / Green economy and green
infrastructure as mechanisms for strengthening of economic-environmen-
tal dimension of urban resilience..........coocveeevieierieieeeceeeee e

Dariusz Gluszczuk: Regionalny Fundusz Kapitalowy — ujecie koncepcyjne /
Regional Capital Fund — conceptual approach ...........ccoceeveviininininennne.

Blanka Gosik, Maria Piech: Rola centrum handlowego w procesie gentry-
fikacji miast / The role of the shopping centre in the process of urban
GENEITTICATION ..ottt

Adam Sebastian Gorski: Znaczenie partycypacji spotecznej w procesie rewi-
talizacji / Importance of social participation in a revitalisation process.....

Julia Jachowska: Spoteczne skutki gentryfikacji — studium przypadku poznan-
skiego osiedla Jezyce / Social consequences of gentryfication — case study
of Poznan settlement JEZYCe .......cccooievieriniiiiiinirccecetee e

Magdalena Kalisiak-Medelska: Budzet obywatelski w Polsce. Analiza po-
roéwnawcza L.odzi i Poznania / Participatory budgeting in Poland. Compa-
rative analysis of £0dZ and Poznan .............coceviiiiiiiiiiiice,

11

23

33

46

57

70

79

89

94



6 Spis tresci

Beata Kisielewicz: Miejsce wojewodzkich zintegrowanych inwestycji tery-
torialnych w regionalnych programach operacyjnych 2014-2020 / Provin-
cial Integrated Territorial Investment in Regional Operational Program-
MES 2014-2020.....c.cciiiiiiiiieieieeee e

Andrzej Klasik, Jerzy Biniecki: Terytorialny foresight strategiczny. Reflek-
sja metodologiczna / Territorial strategic foresight. Methodological reflec-

Natalia Konopinska: Oddzialywanie polityki spojnosci na rozwdj obszaréw
gorskich na przyktadzie regionu Rhone-Alpes / Economic development
of the Rhone-Alpes region as an example of implementatin of cohesion
policy in MOUNLAINOUS ATCAS .....evveeueeeuiereieeiieeieeeiee e eiee et eeeesiee e eeae e eeeas

Andrzej Luczyszyn, Agnieszka Cholodecka: Nierownosci i rozwarstwienie
spoteczne jako dylematy spoteczenstwa zdolnego do przetrwania / Inequ-
ality and social stratification as dilemmas of the society able to survive...

Monika Musial-Malago: Przeobrazenia w strefach podmiejskich duzych
miast na tle procesow suburbanizacji / Changes in the suburban areas of
large cities in view of suburbanization processes...........cevvvereereeseereenuenns

Dorota Rynio: Rewitalizacja w procesie ksztaltowania zmian jako$ciowych
funkcjonowania miasta / Revitalisation in a process of forming quality
changes of City fUNCtIONING.........ceieeriiiiiiierierieree e

Przemystaw Sekula: Wptyw autostrad na rozwoj lokalny — wyniki badan /
Impact of highways on local development, research working paper..........

Piotr Serafin: Rozlewanie si¢ miast na przyktadzie Nowego Sacza w woje-
wodztwie matopolskim / Urban sprawl processes on the example of Nowy
Sacz in Lesser Poland Voivodeship .........c.cccoveevveiiiiiiieiiieiiececceee e

Iga Solecka, L.ukasz Dworniczak: Obywatele ksztattuja krajobraz miasta.
Aspekty przestrzenne i funkcjonalne inicjatyw zgtaszanych w ramach
Wroctawskiego Budzetu Obywatelskiego 2013-2014 / Residents shape
the landscape of the city. Spatial and functional aspects of initiatives pro-
posed under Participatory Budget of Wroctaw 2013-2014............ccoeueeee.

Andrzej Sztando: Motywacja wladz malych miast do planowania strate-
gicznego w §wietle terminow przyjecia i okresow obowigzywania strategii
rozwoju / Motivation of small towns authorities to strategic planning in the
light of timing of adoption and validity of development strategies..............

Jarostaw Swidynski, Natalia Karolina Swidynska: Konsultacje spoteczne
jako narzedzie wspotpracy obywateli z samorzadem gminnym na przy-
ktadzie Olsztyna / Public consultation as a tool of cooperation of citizens
with local municipality on example of OlSztyn.........cccoeceeveirieiiinienenee.

Malgorzata Twardzik: Srodmiejskie galerie i ulice handlowe $laskich miast
— konkurencja czy kooperacja? (przyktad Katowic) / Shopping centers and

115

124

138

152

164

177

188

204

220

232

245



Spis tresci 7

shopping streets in Silesian cities — competition or cooperation? (example

OF KKAOWICE) 1.vvinviiiiiciie ettt ettt et reesre e s taeste e saenaessaesnaens 268
Alicja Zakrzewska-Péltorak: Inteligentne miasto katalizatorem rozwoju re-
gionu? / Smart city — is it a catalyst for regional development? ................ 282

Paula Zawisza: Projekt ,,.Szlakiem wiez widokowych pogranicza polsko-
-czeskiego” jako przyktad ochrony zabytkow w Jeleniej Gorze / The
“Szlakiem wiez widokowych pogranicza polsko-czeskiego™ project as an
example of protection of historical monuments in Jelenia Gora................. 292



Wstep

Przestrzen jest wspotczesnie waznym czynnikiem wzrostu i rozwoju spoteczno-go-
spodarczego. Sposob jej zagospodarowania czesto przesadza o konkurencyjnosci
miejsc i podmiotdw. W zwigzku z tym gospodarka przestrzenna na poczatku XXI
wieku odgrywa istotng role w rozwoju miast i regionow.

W niniejszej publikacji zostaty zaprezentowane rézne podejscia do gospodarki
przestrzennej w kontekscie jej wptywu na rozwoj wspotczesnych miast i regionow.
Zebrano w niej wyniki badan i przemyslen autorow zajmujacych sie aspektami go-
spodarki przestrzennej: ekonomicznymi, spolecznymi, politycznymi, prawnymi
oraz srodowiskowymi. Czytelnik znajdzie tu wiele informacji oraz studia przypad-
kéw dotyczace m.in.: rewitalizacji, odnowy i gentryfikacji obszarow zurbanizowa-
nych, budowy zielonej gospodarki i zielonej infrastruktury, wdrazania koncepcji
inteligentnych miast, relacji miasto-rzeka. Duzy nacisk ktadziony jest na zagospoda-
rowanie przestrzeni miejskich na konkretnych przyktadach, ze szczegdlnym
uwzglednieniem funkcji handlowej. Autorzy poruszaja takze problematyke suburba-
nizacji i rozlewania si¢ miast oraz ich konsekwencji dla zagospodarowania prze-
strzennego, nawigzujac m.in. do mozliwosci wspdipracy miedzygminnej w tym za-
kresie. Kolejny watek to polityka transportowa oraz wptyw infrastruktury na rozwoj
lokalny. W publikacji znajdziemy tez wyniki badania nastawienia wtadz matych
miast do planowania strategicznego. Autorzy prezentujg rOwniez zagadnienia party-
cypacji spotecznej i jej roli w ksztattowaniu krajobrazu miejskiego, a takze opraco-
wania dotyczace: metodologii tworzenia terytorialnego foresightu strategicznego,
aspektu teoretycznego partnerstwa publiczno-prywatnego, koncepcji powstawania
regionalnych funduszy kapitalowych oraz mechanizmu zintegrowanych inwestycji
terytorialnych. Nie zabrakto artykulow traktujacych o polityce spojnosci i zmniej-
szaniu nierownosci spotecznych.

Redaktorzy majg nadzieje, ze publikacja, zawierajagca nawigzania do nowych
koncepcji naukowych oraz liczne studia przypadkéw, okaze si¢ interesujgca. Byc¢
moze bedzie ona inspiracja do dalszych badan oraz zacheci do dyskusji osoby zaj-
mujgce si¢ r6znymi aspektami gospodarki przestrzenne;j.

Alicja Zakrzewska-Pdolttorak, Piotr Hajduga, Malgorzata 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 badan jest zwrdocenie uwagi na role centrow handlowych w procesie
gentryfikacji miast $redniej wielkosci. Centra handlowe nowej generacji zmieniaja oblicze
wielu polskich miast w XXI wieku. Sa one symbolem urbanistycznych i gospodarczych prze-
ksztatcen Polski. Jako nowe §wiatynie konsumpcji, staly si¢ one rowniez dla wielu mieszkan-
cow niezwykle waznym, a nawet kultowym miejscem spedzania wolnego czasu. W artykule
przedstawiono m.in. wyniki prowadzonych przez autorki badan nad postrzeganiem znaczenia
centréw handlowych w organizacji tadu przestrzennego w miescie. Metody pracy obejmowa-
ty zardwno analize literatury przedmiotu, jak i etap badan terenowych prowadzonych w czte-
rech miastach: Belchatowie, Pabianicach, Piotrkowie Trybunalskim i Tomaszowie Mazo-
wieckim. Podczas badan terenowych dokonano inwentaryzacji analizowanych obiektow,
a takze przeprowadzono ankiety z mieszkancami badanych miast. Warto podkresli¢, ze kazde
z tych miast miato zblizona karte historii zwigzang z przemystem widkienniczym, po ktérym
zostaly zdegradowane tereny i liczne obiekty w ruinie mozliwe do ponownego zagospodaro-
wania.

Stowa 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: Betchatow, Pabianice,
Piotrkéw Trybunalski and Tomaszéw 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. Wstep

Miasto, jak kazdy zywy organizm, nieustannie si¢ rozwija i przeksztatca, poddawane
jest ciggtym modyfikacjom. Przemiany zachodzace w krajobrazie polskich miast sg
w ostatnim czasie przedmiotem licznych studiow z dziedziny architektury, ekono-
mii, geografii miast i socjologii. W ciagu ostatnich kilkunastu lat obserwujemy w
Polsce rozwdj wielkich zespotow handlowych, ktére budza wiele emocji 1 kontro-
wersji, staly si¢ one bowiem istotnym czynnikiem wptywajacym zaré6wno na krajo-
wa gospodarke, jak i na tad przestrzenny.

Celem opracowania jest zbadanie proceséw ksztattujgcych przestrzen miast (po-
nizej 100 tys. mieszkancow) pod wptywem lokalizacji w nich, szczego6lnie na $rod-
miejskich terenach zdegradowanych, nowoczesnych obiektéw handlowych. Kluczo-
wym zagadnieniem byta proba odpowiedzi na pytanie, czy centra handlowe moga
by¢ zlotym $rodkiem na odnowe upadajacych dzielnic §rodmiejskich.

2. Podstawowe pojecia i definicje

W tradycyjnym ujeciu gentryfikacja bywa postrzegana za R. Glass [1964] jako
proces uszlachetniania przestrzeni §rodmiejskiej miast, czyli przejmowania atrak-
cyjnych terenow miejskich przez klasy lepiej uposazone. Na ztozono$¢ procesu gen-
tryfikacji i nowe teorie z nim zwigzane zwracajg uwage J. Grzeszczak [2010] oraz
M. Gorezynska [2012], aczkolwiek ta ostatnia definiuje go tradycyjnie ,,jako proces
wymiany mieszkancéw danej dzielnicy powigzany z odnowa zabudowy mieszka-
niowej”. Obecnie wielu badaczy jest zgodnych, ze gentryfikacja nie stanowi w isto-
cie jednego procesu, lecz jest zbiorem roznych proceséw transformacyjnych, ktore
moga przybiera¢ odmienne formy, ale nie zawsze dziataja razem [Butler 2005].

Szczegdlnie modnym terminem stalo si¢ ostatnio pojecie ,,rewitalizacja”. We-
dtug S. Kaczmarek [2001] jest to ,,sekwencja planowanych dziatan, majacych na
celu ozywienie gospodarcze oraz zmiang struktury przestrzennej i funkcjonalnej
zdegradowanych obszaréw miasta. Jest to proces, ktéremu moga zosta¢ poddane
tereny miejskie o roznym przeznaczeniu, np. przemystowe, militarne, komunikacyj-
ne”. Jednak wymaga on interwencji wtadz miejskich, ktére podejmuja przygotowa-
nia niezb¢dne do zmiany ich funkcji, m.in. zmiany w planach miejscowych. Gentry-
fikacja jest czgsto mylona z rewitalizacja i traktowana jako jej synonim. Ten chaos
pojeciowy moze wynika¢ z faktu, ze oba procesy przemian dotycza tego samego
zjawiska, czyli przywracania do zycia zdegradowanej tkanki miejskiej. W niniejszej
pracy przyjeto definicje tych proceséw za A. Jadach-Sepioto [2009], ktora definiuje
gentryfikacje jako spontaniczne procesy odnowy dzielnic $roédmiejskich, ktdrych
czynnikiem sprawczym jest mechanizm rynkowy, a rewitalizacja jest instytucjonal-
nym procesem odnowy miast.

Odnowa miast jest realizowana na kilku ptaszczyznach — ekonomicznej, este-
tycznej, kulturowej, technicznej, symbolicznej i spotecznej. Nalezy rowniez podkre-
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sli¢, ze obok pozytywnych skutkéw gentryfikacji, scisle zwiazanych z poprawa jako-
$ci zycia 1 atrakcyjno$ci inwestycyjnej zaniedbanych obszarow srodmiejskich,
obserwujemy rowniez negatywna stron¢ tych przemian (likwidacje drobnych pla-
cowek handlowych w sasiedztwie, upadek centrum miasta, wzrost cen nierucho-
mosci i zagrozenie spekulacja nieruchomos$ciami).

Po 1990 roku, wraz z transformacja ustrojowa i przemianami gospodarczymi,
pojawity si¢ w Polsce sklepy wielkopowierzchniowe. Towarzyszy tym procesom
intensywny rozwoj handlu i jego koncentracja, czego wyrazem sg nowe formy orga-
nizacyjne, takie jak: hipermarkety, centra handlowe, galerie, parki handlowe
i centra wyprzedazowe (outlety).

Centrum handlowe (wedtug Polskiej Rady Centrow Handlowych) to obiekt hand-
lowy, zaplanowany, zbudowany oraz zarzadzany jako jeden podmiot o minimalnej
powierzchni wynajmu brutto 5000 m?. W jego sktad wchodza lokale handlowe (mini-
mum 10 sklepow), ustugowe i czgéci wspolne. Cechg charakterystyczng typowego
centrum handlowego jest wyraznie wyodrgbniona wewnetrzna przestrzen wspdlna,
tzw. pasaz (lub inaczej galeria), po obu stronach ktorego zlokalizowane sg luksusowe
sklepy odziezowe. Wsrod centréw handlowych mozemy wyrdznic kilka grup funkcjo-
nalnych, mianowicie centra: pierwszej, drugiej, trzeciej, czwartej i piatej generacji.

Obecnie w naszym kraju pojawiajg si¢ nowoczesne obiekty handlowe czwartej
generacji. Sg to centra wielofunkcyjne, w ktorych funkcja handlowa jest uzupetio-
na ushugami hotelowymi, biurowymi, a nawet powierzchnig mieszkaniowa. Ich ce-
cha charakterystyczng sa oryginalne projekty architektoniczne oraz lokalizacja w
centrum miasta, a wérdd nich najciekawsze obiekty handlowe, takie jak: Manufaktu-
ra w Lodzi, Stary Browar w Poznaniu, Ztote Tarasy w Warszawie.

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

Rok Liczba Catkowita pow. najmu (GLA)
w mln m?
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

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Polskiej Rady Centrow Handlowych.

W ciagu ostatnich szesciu lat co roku budowano w Polsce ponad 20 centréw
handlowych 1 w 2014 r. funkcjonowato ich 440 (tab. 1). Pomimo obserwowanego
zjawiska marketyzacji, w naszym kraju handel tradycyjny nadal odgrywa wazng rolg
i wedlug U. Klosiewicz-Goreckiej [2011] ,,stanowi istotng czgs¢ kultury zakupo-
wej”. Mate sklepy (do 100 m?), mimo ze ich udziat systematycznie spada, stanowig
glowny segment rynku handlowego w Polsce (ponad 90%).
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3. Centra handlowe w przestrzeni miast

Centra handlowe staty si¢ istotnym elementem w krajobrazie polskich miast. Sg one
symbolem przeobrazen polskiego handlu w XXI wieku i zarazem atrakcja turystyczng
wielu miast (np. Manufaktura w Lodzi). Analizujac rozmieszczenie centrow handlo-
wych w przestrzeni miast, stwierdzono, ze mozna wyrdznic pie¢ typoéw lokalizacji:

1. Lokalizacja $rédmiejska, gdzie na funkcje handlowe adaptuje si¢ czgsto
opuszczone, zdegradowane obiekty, aczkolwiek jest to dziatanie zdecydowanie trud-
niejsze anizeli inwestycja na tzw. surowym korzeniu — pozwala jednak na realizacje¢
oryginalnych centréw handlowych (np. 16dzka Manufaktura, Stary Browar w Pozna-
niu, Focus Mall w Bydgoszczy — tereny dawnej rzezni miejskie;j).

2. Lokalizacja na terenach i w obiektach poprzemystowych (Bawetnianka w
Betchatowie, Silesia City Center w Katowicach, Bonarka City Center (na terenie
dawnych Zaktadow Chemicznych ,,Bonarka™) i Solvay Park (dawne zaktady Sodo-
we Solvay) w Krakowie oraz centra wczesniej wymienione w punkcie 1).

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

4. Lokalizacja na peryferiach miasta (Galeria Brwinow w Warszawie) — budowa
dodatkowego wezla drogowego ma zaktywizowac te tereny.

5. Lokalizacja w sasiedztwie dzielnic mieszkaniowych (Centrum Handlowe
ETC Gdansk potozone jest w gdanskiej dzielnicy mieszkaniowej Zaspa, Centrum
Handlowe Targéwek w Warszawie).

W ostatnich latach obserwujemy w Polsce wzrost popularno$ci obiektow hand-
lowych zintegrowanych z centrami komunikacyjnymi. Korzystaja one z ruchu gene-
rowanego przez dworce autobusowe i stacje PKP. Modne sg réwniez mate centra
wygodnych zakupow (tzw. convenience centre) lokalizowane zaréwno w dzielni-
cach mieszkaniowych duzych aglomeracji, jak i w mniejszych miastach.

Trzeba podkresli¢, ze dla sektora handlu lokalizacja w przestrzeni miasta jest
jednym z najwazniejszych czynnikdéw. Pierwsze centra handlowe powstate w USA
lokowano w strefie peryferyjnej miast, m.in w celu ,,wzmocnienia lokalnych wigzi
spotecznych wsrod mieszkancow suburbiow” [Palej 2010]. Nie bez znaczenia byty
réwniez czynniki ekonomiczne — nizsze ceny gruntu w poréwnaniu z lokalizacjg
srodmiejska. Konsekwencja tych inwestycji byto wyludnienie i ostabienie historycz-
nych centrow miast. Nowoczesne centra handlowe czwartej i piatej generacji powra-
caja obecnie do strefy srodmiejskiej, m.in. jako element procesu gentryfikacji tere-
néw poprzemystowych. A ich sasiedztwo przycigga wiele nowych inwestycji, takich
jak hotele, biurowce, banki i lofty.

Nowoczesne galerie handlowe zlokalizowane w historycznych centrach tworza
nowa przestrzen miast, stajg si¢ alternatywa centrum miasta. Jako ,,idealne” substy-
tuty przestrzeni publicznych stanowia one rowniez konkurencje dla tradycyjnych
ulic handlowych i w konsekwencji przyczyniaja si¢ do ich degradacji. Ich funkcjo-
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nowanie w przestrzeni miasta nalezy bada¢ w szerokim aspekcie, czyli w sferze
ekonomicznej, spotecznej i urbanistycznej.

W opinii wielu autorow obecnos$¢ wielkich centrow handlowych w strefie cen-
tralnej miasta prowadzi do jej kryzysu [Bierwiaczonek i in. 2012; Celinska-Jano-
wicz 2011; Ledwon 2008]. Szczegolnie ztg stawa cieszg si¢ centra handlowe wsrod
socjologdow, ktorzy sa ich zagorzatymi krytykami — postrzegajac je jako przestrzenie
niego$cinne, w ktorych zanikajg relacje migdzyludzkie [Bauman 2006, cyt. za Bier-
wiaczonek i in. 2012].

Analizujac wptyw centrum handlowego na przestrzen miast, warto podkreslic¢ ze
w przypadku inwestycji realizowanych na terenach poprzemystowych nie mozna si¢
zgodzi¢ z tezg o zawlaszczaniu i prywatyzowaniu przez nie przestrzeni publicznej,
poniewaz nie byty one tradycyjnie ogélnodostepne dla wszystkich mieszkancow,
jedynie dla pracownikow i kontrahentow. Wraz ze zmiang funkcji na handlowg tere-
ny poprzemystowe i powojskowe powrocity do miasta.

4. Charakterystyka obiektow i analiza badan terenowych

Do badan szczegotowych wybrano cztery obiekty zlokalizowane w $rednich mia-
stach wojewddztwa t6dzkiego: Betchatowie, Pabianicach, Piotrkowie Trybunalskim
i Tomaszowie Mazowieckim. Analizowane budynki petnity pierwotnie funkcje prze-
mystowe, sakralne, a takze prewencyjne.

Galeria BAWELNIANKA w Belchatowie

Pierwszg tkalni¢ mechaniczng w Belchatowie zatozyt w 1902 r. Perec Frajtag i na jej
bazie po II wojnie $wiatowej zorganizowano Belchatowskie Zaktady Przemystu Ba-
welnianego, potocznie zwane ,,Bawelniankg”, ktore dziatalty do roku 2009. W cen-
trum miasta, na gruzach Belchatowskich Zakltadow Przemystu Bawelnianego, w
roku 2012 powstata Galeria BAWELNIANKA.

Wprowadzenie funkcji handlowo-ustugowej na tereny poprzemystowe jest waz-
nym elementem programu rewitalizacji centrum Betchatowa, opracowanego przez
wladze miasta, i zapobiega ich dalszej degradacji. Powstaly na tym obszarze zupet-
nie nowe obiekty, i jedynie pozostawiony komin kotlowni oraz ceglany kolor elewa-
cji nowych budynkéw nawiazuja do industrialnej przesztosci. Jest to celowe budo-
wanie tozsamos$ci tego miejsca. Nawigzanie do starej funkcji miato pozwolié¢
mieszkancom na szybsza identyfikacje¢ z nig i zachowanie cigglosci kulturowe;.

Jednak Galeria BAWELNIANKA nie okazata si¢ sukcesem rynkowym. Pomimo
udanej komercjalizacji (oznacza ona podnajem powierzchni uzytkowych), nie odda-
no jej do uzytku. Wérdd przyczyn niepowodzenia tego przedsiewzigcia wymieniano
m.in. problemy projektowe oraz brak ptynnosci finansowej wtascicieli [www.dla-
handlu.pl/tagi/Galeria-Bawelniankal].
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CENTRUM FABRYKA w Pabianicach

Na terenie dawnych Zakladow Przemystu Weknianego ,,Pawelana” (w XIX wieku
fabryka braci Baruch) w potowie roku 2014 oddano do uzytku nowoczesny kom-
pleks handlowo-ustugowo-biznesowy. Powstat tu luksusowy hotel i lofty. Hotel
Fabryka Welny wyro6znia si¢ wyjatkowym projektem wnetrz — nowoczesny design
potaczono z industrialnymi murami. Do dyspozycji gosci przygotowano w nim
54 luksusowych pokoi, 6 sal konferencyjnych oraz centrum SPA i fitness. Zrujnowa-
ne budynki odrestaurowano, zachowujac wiele detali dawnej fabryki. Dzi¢ki tej in-
westycji udato si¢ ozywic¢ to miejsce 1 przywrocic jego histori¢. Dziatania te zostaty
docenione i w grudniu 2014 r. hotel otrzymat nagrod¢ Eurobuild Awards w dwoch
kategoriach: jako najlepszy nowy hotel w Polsce oraz za rekonstrukcje budynkow
pofabrycznych.

Galeria STARY ARESZT w Piotrkowie Trybunalskim

W Piotrkowie Trybunalskim obserwujemy przyktad rewitalizacji zespotu poklasz-
tornego oo. pijarow z XVII wieku. Centrum handlowe zwane Starym Aresztem, kto-
re tu powstato, nawigzuje nazwa do dawnej funkcji prewencyjnej. Wtadze zaborcze
zorganizowaly w obiektach poklasztornych wig¢zienie pod koniec XVIII wieku, kto-
re funkcjonowato do 2003 roku. W trakcie rewaloryzacji zespotu Starego Aresztu
wyburzono czgs$¢ obiektow (administracyjnych i gospodarczych). Zachowano jed-
nak wybrane budynki zabytkowego, starego klasztoru wraz z wiezyczka straznicza.
Mamy tu zatem nowa funkcj¢ handlowa i jednoczesnie nowoczesny element struk-
tury miejskiej — otwarty na miasto, ktéry tworzy nowg jakos¢. Teraz do ,,aresztu”
mozna swobodnie wejs¢, a co najwazniejsze — bez problemu opusci¢ te mury. Stary
Areszt postrzegany jest jako idealny przyktad rewitalizacji zaniedbanego centrum
Piotrkowa Trybunalskiego.

Pomimo dobrej lokalizacji w $cistym centrum miasta, w sasiedztwie dworca ko-
lejowego i autobusowego, inwestorowi nie udato si¢ w petni zagospodarowac catego
obiektu. Wynika to zapewne z tego, ze w miescie dziatajag dwie duze galerie handlo-
we — Focus Mall i Echo, a mieszkancy centrum miasta nie naleza do najbogatszych.

Galeria TOMASZOW w Tomaszowie Mazowieckim

Na zdewastowanym terenie po Zaktadach Tkanin Wetianych ,,Mazovia”, w histo-
rycznym kwartale miasta powstaje nowoczesne centrum handlowo-ustugowe. Ob-
szar ten objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
z przeznaczeniem pod wielkopowierzchniowy obiekt handlowy. Niszczejace zabu-
dowania dawnej fabryki wtokienniczej Maurycego Piescha i Hilarego Landsberga
zostaly zburzone niemal w caloéci 1 miejsce to ma szans¢ sta¢ si¢ centrum kultural-
nym miasta. A forma oraz materiaty wykonczeniowe nowych budynkow begda na-
wigzywa¢ do przemystowego charakteru tego obszaru. Ze wzgledu na postindu-
strialny charakter inwestycja ta bywa nazywana Tomaszowskg Manufakturg.
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Celem prowadzonych badan byto poznanie opinii mieszkancow na temat wyko-
rzystania na cele handlowe budynkéw petnigcych pierwotnie inng funkcje. Podsta-
wowg metodg zastosowang w badaniach byta ankieta prowadzona z mieszkancami
Betchatowa, Pabianic, Piotrkowa Trybunalskiego i Tomaszowa Mazowieckiego.
Z kolei za narzedzie badawcze postuzyl opracowany przez autorki kwestionariusz
ankiety. Badania prowadzono w terminie od wrzesnia do listopada 2014 . i tgcznie
przebadano 327 mieszkancow tych miast. Ponad potowe badanych (59%) stanowily
kobiety. Najliczniejsza grupe pod wzgledem struktury wiekowej reprezentowali
ankietowani w przedziale wieku 35-44 lata (32%), a najmniej liczng respondenci w
wieku 15-24 lata (8%) 1 w wieku powyzej 65 lat (9%). Analiza poziomu wyksztalce-
nia badanych wykazala, ze 42% posiadalo wyksztalcenie srednie, 28% wyzsze, 23%
zawodowe, a 7% wyksztatcenie podstawowe. Ponad potowa respondentow (64%) to
osoby czynne zawodowo. Rencisci/emeryci stanowili 21% ogétu badanych, osoby
bezrobotne 8%, a uczniowie/studenci 7%.

Ankietowani zostali poproszeni o wyrazenie opinii na temat roli centrow handlo-
wych w porzadkowaniu tadu przestrzennego w miescie. Zapytano ich réwniez, czy
pomyst adaptacji budynkow, ktore wezesniej petnity funkcje przemystowe, sakralne
czy prewencyjne, na centra handlowe jest stuszny. Interesujagcym zagadnieniem byta
rowniez opinia mieszkancow w kwestii, czy gentryfikowane obiekty, niegdys$ odgry-
wajace bardzo wazng role¢ w przestrzeni gospodarczej, a takze spotecznej, maja
obecnie szansg, by zosta¢ symbolami badanych miast.

Badania potwierdzity, ze mieszkancy miast pozytywnie odbierajg pomyst ada-
ptacji tego typu budynkéw na centra handlowo-ustugowe. Widzg oni w tym mozli-
wos¢ rewitalizacji zdegradowanej przestrzeni miejskiej. Kolejnym pozytywnym ar-
gumentem wskazywanym przez respondentéw jest fakt otwarcia si¢ obiektow
weczesniej niedostepnych dla miast i ich mieszkancow. Ponad potowa ankietowa-
nych 0sob (72%) uwaza, ze ich adaptacja jest dobrym pomystem (rys. 1).

mTak ' Nie =Niemam zdania

Rys. 1. Odpowiedz na pytanie: Czy adaptacja budynkow poindustrialnych na centra handlowe
to dobry pomyst?

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan terenowych.
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Inaczej przedstawiaja si¢ odpowiedzi na pytanie ,,Czy badane obiekty moga sta¢
si¢ symbolami miast?”. W tym przypadku wigkszo$¢ ankietowanych (39%) uwaza,
ze nie jest to mozliwe (rys. 2). Twierdzaco na to pytanie odpowiedziato 28% z ogdtu
badanych, a spora grupa (33%) nie ma na ten temat zdania.

39%

mTak @ Nie ™ Nie mam zdania

Rys. 2. Odpowiedz na pytanie: Czy obiekt tego typu moze stac si¢ symbolem miasta?

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan terenowych.

Jak wynika z zaprezentowanych badan, opinie respondentéw sg podzielone. An-
kietowani, ktoérzy negatywnie odniesli si¢ do pomystu adaptacji obiektow petnig-
cych niegdy$ inng funkcje na centra handlowe, twierdzili, Ze mozna t¢ przestrzen
wykorzysta¢ w inny sposob. Wsréd ich licznych propozycji mozna wymieni¢ m.in.:
parkingi, centra zabaw dla dzieci, aquaparki, publiczne tereny zielone czy muzeum
wieziennictwa (przypadek Piotrkowa Trybunalskiego).

5. Podsumowanie

Gentryfikacja obszaréw $rodmiejskich przez handel, dotyczaca najczesciej terenow
poprzemystowych, prowadzona jest w badanych miastach z r6znym powodzeniem.
Na podstawie badan mozna wysnu¢ wniosek, ze kluczem do sukcesu rynkowego
centrum handlowego jest przede wszystkim odpowiednia koncepcja w oparciu o
profesjonalne badania rynkowe. Ponadto wazna jest dobra lokalizacja i dobér na-
jemcow, ktory powinien by¢ dopasowany do potrzeb i mozliwosci finansowych lo-
kalnej spotecznosci. RoOwnie wazna jest architektura obiektow handlowych, czesto
bowiem ona decyduje o pozytywnym wizerunku galerii handlowych. A na terenach
postindustrialnych nalezy koniecznie, w celu zachowania ciaglosci i tozsamosci kul-
turowej, podkresli¢ klimat danego miejsca. Projekty architektoniczne powinny na-
wigzywaé swoja stylistyka do dawnej zabudowy fabrycznej. Dlatego tez w bada-
nych obiektach pozostawiono liczne elementy dawnej infrastruktury, takie jak: hale
fabryczne, kominy, wiezyczki i fragmenty ogrodzen.
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Na przyktadzie badanych centréw handlowych mozemy wyr6zni¢ trzy odmien-
ne podejscia do procesu gentryfikacji miast z udzialem funkcji handlowej:

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

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

3. Nowa funkcja handlowa na ugorach poprzemystowych (BAWELNIANKA
w Belchatowie, GALERIA TOMASZOW w Tomaszowie Mazowieckim).

Badania wykazaty, Ze centra handlowe pelnig wazng funkcje dla mieszkancow
danych miast, chociaz dostrzegaja oni tez negatywne skutki ich dzialalnosci. np.
wzmozony ruch kotowy w ich okolicy, dzikie parkingi i wypieranie z rynku istnieja-
cych w sgsiedztwie placowek handlowych, i czasami przyczyniaja si¢ do upadku
centrum miasta, przejmujac jego funkcje. Podobnie ocenili te procesy klienci galerii
Focus Mall w Piotrkowie Trybunalskim ankietowani przez B. Gosik [2014]. Miesz-
kancy badanych miast sg zainteresowani powstawaniem centrow handlowych na
zdegradowanych terenach srodmiejskich, aczkolwiek nie postrzegajg ich jako sym-
boli miasta.
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