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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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OR COOPERATION? (EXAMPLE OF KATOWICE)
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Streszczenie: Galerie handlowe staty si¢ nieodlagcznym elementem struktury wspotczesnych
duzych oraz $redniej wielko$ci miast w Polsce. W Katowicach funkcjonuja dwa takie obiekty
(Galeria Katowicka oraz Supersam), potozone w dzielnicy $rédmiejskiej. Przyczyniaja si¢
one zarowno do aktywizacji gospodarczej strefy $rodmiejskiej, czego dowodem moga by¢
licznie powstajace placowki gastronomiczne, ustugowe oraz handlowe, jak i drenowania
funkcji handlowej z ulic $rodmiejskich. W warunkach rynkowej konkurencji galerie rywali-
zujg z ulicami $rédmiejskimi o kazdego potencjalnego klienta, czgsto wygrywajac te rywali-
zacje. Kooperacja i wspotpraca na tym etapie ich funkcjonowania nie wystepuje, cho¢ wyda-
je sie jednym z optymalnych rozwiazan.

Stowa kluczowe: galeria handlowa, ulica $srodmiejska, handel, miasto, konkurencja, kooperacja.

Summary: Shopping centers have become an integral part of the structure of modern large
and medium-sized cities in Poland. In Katowice, there are two such complexes, located in the
heart of downtown. Both are multi-purpose, they contribute to the activation of economic
downtown area (which is proven by numerous new restaurants as well as service and trade
companies) and trade function draining from downtown streets. In the conditions of market
competition shopping centres compete with shopping streets for every potential customer,
often winning this competition. Cooperation and collaboration at this stage of their operation
is not present, although it seems to be one of the most optimal solutions.

Keywords: shopping center, shopping street, commerce, city, competition, cooperation.

1. Wstep

Od kilku lat inwestorzy galerii handlowych w Polsce lokuja je w $cistym centrum
miasta. Obiekty powstaja czesto w otoczeniu historycznej zabudowy, waskich ulic
srédmiejskich lub tuz przy rynku. Zwykle maja one za zadanie ozywienie centralnej
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dzielnicy miasta przez kompleksowa oferte oraz sposob funkcjonowania [Twardzik
2013]. Jak dowodza przyktady miast amerykanskich oraz zachodnioeuropejskich,
projekty tego typu byly wykorzystywane w procesie rewitalizacji srodmies¢ z du-
zym powodzeniem. W Polsce jest to kolejny etap ich rozwoju. Wczesniej powstawa-
ty na obrzezach i peryferiach miast duzych oraz $redniej wielkos$ci, zwykle w dogod-
nym potozeniu komunikacyjnym, blisko osiedli mieszkaniowych lub przy
skrzyzowaniach glownych drog [Rochminska 2013]. Ze wzgledu na systematyczne
nasycanie si¢ wybranych lokalizacji tego typu obiektami inwestorzy zwrocili uwage
na mate miasta oraz §rodmiejskie dzielnice duzych jednostek. Sprzyjajacy okazat si¢
proces rewitalizacji, szczegolnie w miastach poprzemystowych, gdzie tereny opusz-
czonych fabryk inwestorzy zamieniali na wielkogabarytowe galerie handlowe, cze-
sto o imponujacej architekturze i wielofunkcyjnej ofercie. Nowe obiekty stajg si¢
silng konkurencja dla firm handlowych i ustugowych funkcjonujacych przy ulicach
srodmiejskich. Klienci coraz chetniej zamiast spaceru ulicami miasta wybierajg wi-
zyte w centrum handlowym!, gdzie robig zakupy, korzystajg z ustug, spedzaja czas
wolny, odpoczywaja czy tez si¢ relaksujg [ Twardzik 2014; Rochminska 2013; Kacz-
marek 2010].

Miasta w Aglomeracji Gornos$laskiej sa doskonatym przyktadem rosnacej kon-
kurencji ze strony galerii handlowych dla dziatalnosci handlowych oraz ustugowych
prowadzonych na ulicach §rodmiejskich. Katowice, najwigksze miasto aglomeracji,
stolica wojewodztwa $laskiego, uznawane sg za jedno z najszybciej rozwijajacych
si¢ miast w Polsce. Sposrod licznych inwestycji zmieniajacych przestrzen poprze-
mystowa w wielofunkcyjng i nowoczesng mozna wymieni¢ obiekty kultury, nowych
technologii, infrastruktur¢ komunikacyjna oraz obiekty handlowo-ustugowe. Sie¢
handlu detalicznego w Katowicach systematycznie zmienia si¢ strukturalnie, funk-
cjonalnie oraz w zakresie oferty asortymentowej, dopasowujac si¢ do aktualnych
trendéw rynkowych. Ma to istotne znaczenie dla sprawnej obstugi mieszkancow
oraz dla zaspokajania ich potrzeb konsumpcyjnych. Szczegdlne znaczenie dla hand-
lowo-uslugowego funkcjonowania strefy $rodmiejskiej maja galerie handlowe
(Galeria Katowicka oraz Galeria Supersam).

Celem artykutu jest odpowiedz na pytanie: czy galerie i ulice $rodmiejskie
w Katowicach sg dla siebie konkurencja, czy tez moga si¢ wzajemnie uzupetniaé,
a nawet korzysta¢ z efektu synergii?

2. Galerie handlowe w przestrzeni miasta — przeglad literatury

Wspotczesne teorie rozwoju lokalnego i regionalnego traktuja handel wielkopo-
wierzchniowy (m.in. centra handlowe) jako jeden z czynnikéw otoczenia i nie doce-
niaja jego bezposredniego wplywu na procesy rozwojowe. Problematyka oddziaty-
wania centrow handlowych na strukture funkcjonalng miasta byta juz podejmowana

! Centrum handlowe to pojecie tozsame z galerig handlowa, w tekscie beda one uzywane zamiennie.
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w wielu opracowaniach europejskich i amerykanskich, a dotyczyta glownie wyboru
lokalizacji handlu, przemian jako$ciowych dokonujacych si¢ w miejskiej sieci ustu-
gowej oraz projektowania centrow handlowych. Do najwazniejszych opracowan
przekrojowych traktujacych ogolnie o problematyce obiektow handlowych nalezy
zaliczy¢ m.in. prace zbiorowe: Shopping. Harvard Project on the City pod redakcja
R. Koolhaasa, S. Boeriego, S. Kwintera, N. Tazi, H. Urlicha Obrista. Opracowania
te wzbogaca publikacja Angriff auf die City pod redakcja W. Brunego, R. Junkera,
H. Pump-Uhlmanna, traktujaca w sposob krytyczny o problemach lokowania centrow
handlowych na terenie Niemiec. Zagadnienia zwigzane z projektowaniem centrow
handlowych oraz ich rozwojem przekrojowo opisal P. Coleman w ksigzce Shopping
Environments: Evolution, Planning and Design oraz A. Wall w ksiazce Victor Gruen:
From Urban Shop to New City. Wytyczne dotyczace projektowania centréw hand-
lowych w Stanach Zjednoczonych zawarto w wydanej przez Urban Land Institute
zbiorowej publikacji pt. Shopping Center Development Handbook. Oceng oddziaty-
wania obiektow handlowych na tradycyjny handel przedstawit J. England w Retail
Impact Assessment. Informacje dotyczace prawodawstwa krajow europejskich w za-
kresie lokalizacji i funkcjonowania handlu wielkopowierzchniowego zawarto m.in.
w ksigzce S. Howe’a pt. Retailing in the European Union. Structures, Competition
and Performace oraz w artykule C. Guya Controlling New Retail Spaces: The Im-
press of Planning Policies in Western Europe. Wérdd polskich badaczy nowoczes-
nych formatéow handlu nalezy wymieni¢: W. Budnera, J. Mikotajczyka, A. Szrom-
nika, J. Dzieciuchowicza, A. Rochminska czy tez E. Maleszyka, W. Wilka, K. Heft-
nera, B. Pokorska. W Europie prowadzone sa badania dotyczace przemian jakoscio-
wych dokonujacych sie w miejskiej sieci ustlugowej w powigzaniu z realizacja
obiektow handlowych. Jako jednego z gtdéwnych badaczy tematu nalezy wymieni¢
C. Guya (z jego licznymi publikacjami, w tym: The Retail Development Process:
Location, property and planning oraz Retail Location Analysis). Ponadto znane sg
badania, jakie wykonat R. Monheim w niemieckim Bayreuth (opublikowane m.in. w
dziele zbiorowym Angriff auf die City). Podobne badania przeprowadzit M. Franke
w Bautzen, w Niemczech i opublikowal w swojej ksiazce Lokaler Einzelhandel und
Shopping-Center: Eine Betrachtung zu den Auswirkungen eines integrierten Shop-
ping-Centers. Istniejg rowniez inne publikacje dotyczace poszczegodlnych krajow
Europy Srodkowo-Wschodniej, m.in. takich autoréw, jak E. Lukié, 1. Jakov¢ié,
J. Maryas, J. Kunc, Z. Szczyrba.

3. Srodmiejskie galerie Katowic

Katowice to miasto o historii przemystowej, zwlaszcza gorniczej, ktére w okresie
transformacji polityczno-gospodarczej dostrzegto nowe mozliwos$ci rozwojowe. Li-
kwidacja przemystu ciezkiego spowodowata uksztaltowanie si¢ struktury gospodar-
czej opartej na wielofunkcyjnosci. Nowe dziatalnosci ustugowe, zwtaszcza handel
oraz administracja, kultura, nauka i biznes, zdominowaly dzisiejszy uktad gospodar-
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czy miasta. Wérod najwazniejszych inwestycji ostatnich lat wymienia si¢ galeri¢
Silesia City Center, ,,strefe kultury”, w sktad ktérej wchodzi siedziba Narodowej
Orkiestry Symfonicznej Polskiego Radia, centrum kongresowe, obiekty muzeum
slaskiego oraz Spodek. Istotne znaczenie dla funkcjonowania Srodmies$cia ma zrewi-
talizowany dworzec oraz strefa Rondo-Rynek. Dawny dworzec kolejowy po rewita-
lizacji zostat oddany do uzytku w 2013 r. wraz z Galerig Katowicka. Nowa formuta
obiektu z powodzeniem funkcjonuje w samym centrum miasta i cieszy si¢ duzym
zainteresowaniem mieszkancow 1 przyjezdnych. W pazdzierniku 2015 r. otwarto
kolejng srodmiejska galeri¢ — Supersam, wybudowang w miejscu dawnej hali han-
dlowe;.

Katowice dysponuja wiec obecnie dwiema galeriami w §cistym §rodmiesciu:
Galerig Katowicka oraz oddalong o ok. 300 m Galeria Supersam. Nowoczesna Ga-
leria Katowicka powstata w 2013 r. w miejscu dworca kolejowego oraz autobusowe-
go na placu W. Szewczyka. Galeria jest duzym (53 000 m?> GLA [www.centrahandlo-
we.net]) centrum handlowo-ustugowym czwartej generacji?, ktére oferuje 250
placowek handlowych, ustugowych, gastronomicznych i rozrywkowych. Na parte-
rze Galerii Katowickiej przenikaja si¢ przestrzenie handlowe, ustugowe oraz dwor-
cowe. Na nowym placu Szewczyka powstaty kawiarnie 1 restauracje z letnimi ogro-
dami. Dzigki temu zabiegowi plac stat si¢ przestrzenia publiczng przyjazng
mieszkancom i turystom, tetniaca zyciem, ktéra wraz z elementami malej architek-
tury stuzy jako miejsce wypoczynku i rozrywki. W podziemnej cz¢éci znajduje si¢
parking na 1200 miejsc postojowych. Pierwsza i druga kondygnacja zarezerwowana
jest dla mody — znajduja sie tu lokale odziezowe i obuwnicze §wiatowych producen-
tow. Najbardziej reprezentacyjna czg¢s¢ obiektu stanowi Aleja Mody na poziomie
drugim — miejscu dawnego tarasu z widokiem na plac Szewczyka. Przeszklona kon-
strukcja taczaca oba obiekty (centrum handlowe oraz dworzec kolejowy) uwalnia
naturalne $wiatto, eksponujac roztozyste surowe zelbetonowe konstrukcje. Sg one
podstawa konstrukcji nowej hali dworca, wyznaczajac rowniez ksztatt witryn skle-
powych o niespotykanej wysokosci dziewieciu metrow [Dossier prasowe... 2011].
Projekt przewiduje takze wolnostojacy budynek biurowy zlokalizowany w poblizu
dworca kolejowego od strony ulicy Mtynskiej. Obiekt powstanie w przysztosci i
bedzie miat siedem kondygnacji. Wickszo$¢ powierzchni bedzie przeznaczona na
funkcje biurowe, natomiast poziom parteru inwestor przeznaczy na dziatalno$¢ hand-
lowo-ustlugowa. Zrealizowany projekt inwestycyjny przebudowy i zagospodaro-
wania terenu dworca kolejowego to najdrozsza inwestycja w zakresie rozwoju i re-
witalizacji przeprowadzona w Katowicach w ostatnim czasie. Galeria Katowicka

2 Generacje centrow handlowych odnosza si¢ do etapdéw ich ewolucji strukturalnej. W I generacji
CH wystepuja placowki handlowo-ustugowe, 11 generacja — dodatkowo wystepuje oferta rozrywki,
III generacja — obiekty sa wyposazone w oferte kultury i rekreacji, [V generacja — rozbudowana oferta
ustug profesjonalnych, kultury i rozrywki, dodatkowo funkcje mieszkaniowe, w V generacji obiekty
posiadaja kompleksowa oferte od mieszkan, biur, ustug specjalistycznych, szkot, przychodni po centra
rozrywki i sportu.
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staje si¢ symbolem $rodmiescia, a w przysztosci moze stanowi¢ jedng z wizytowek
miasta. Mieszkancy od poczatku jej powstania chetnie czerpia z oferty tego miejsca,
robigc zakupy, korzystajac z ustug oraz spedzajac wolny czas. Nowo otwarty Super-
sam to nieco mniejszy obiekt, o znacznie skromniejszej ofercie handlowo-ustugo-
wej, skierowanej do mniej wymagajacych klientow. Dawny Dom Handlowy Super-
sam powstal w latach trzydziestych XX wieku. Polozony w centrum Katowic obiekt
szybko stal si¢ jednym z najwazniejszych punktéw na handlowej mapie miasta. Po
wielu latach dekoniunktury popadt w ruing. Dopiero przejecie nieruchomosci przez
inwestora Griffin Group w 2013 r. tchne¢to w Supersam nowe zycie. Rewitalizacja
obiektu wraz z otoczeniem trwala dwa lata. Nawigzaniem do dawnego domu handlo-
wego sa stalowe dzwigary, ktore zostaly odrestaurowane i wyeksponowane w no-
wym obiekcie. W konsekwencji powstato niemal 23 tys. m? powierzchni handlowo-
-ustugowej, na trzech poziomach handlowych funkcjonuje ponad 70 sklepow i
punktow ustugowych oraz restauracje, salon fryzjerski i kosmetyczny. Na wyzszych
pietrach zlokalizowane zostato centrum fitness Pure Jatomi oraz 5 tys. m? powierzch-
ni biurowe;j. Ostatnie kondygnacje przeznaczono na parking liczacy ok. 400 miejsc.
W Supersamie znalazty si¢ marki, ktore wystepuja w dwoch pozostatych galeriach,
ale tez takie, ktorych w centrum Katowic nie ma. Tuz obok galerii zlokalizowane sg
liczne przystanki autobusowe dla przyjezdzajacych z sasiednich miast aglomeracji.
Galeria bedzie wigc dla nich wygodnym miejscem dokonania zakupoéw czy tez sko-
rzystania z ustug. Oba obiekty tgczy deptak ulicy Stawowej, ktory w przysztosci
moze stac si¢ traktem handlowo-ustugowym. Zaréwno Galeria Katowicka, jak i Su-
persam oferuja bardzo zréznicowany asortyment handlowo-ustugowy, sa postrzega-
ne nie tylko jako miejsca zakupow, ale przede wszystkim miejsca spedzania wolne-
go czasu dla catych rodzin, ludzi w kazdym wieku, przyjazne, przyjemne i czyste.
Liczne badania przeprowadzane w ostatnich latach potwierdzaja te opinie, a rosnace
zainteresowanie nowoczesng wielofunkcyjng przestrzenig galerii coraz bardziej
wplywa na funkcjonowanie ulic srodmiejskich, szczegdlnie w zakresie zmieniaja-
cych sig warunkow ekonomicznych przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnosé
handlowo-ustugowa.

4. Srédmiejskie ulice Katowic

Centrum Katowic jest fragmentem $rodkowej czesci Srodmiescia, zawartym pomie-
dzy terenami kolejowymi na potudniu, ulica Chorzowska i aleja W. Rozdzienskiego
na podtocy, oraz wschodniej i zachodniej granicy definiowanej na dwa sposoby.
Wschodnig granice centrum stanowia ulice Francuska i Bankowa lub Graniczna
i J. Dudy-Gracza, natomiast zachodnig granic¢ centrum wyznaczajg ulica Sokolska,
plac Wolnosci, ulica J. Matejki lub ulice W.F. Grundmana i Sadowa. W zaleznosci od
przyjetej metodologii powierzchnia centrum wynosi od 73 do 150 ha, a liczba miesz-
kancow od 7,8 tys. do ponad 12 tys. 0séb [Studium uwarunkowan... 2012; Raport
o stanie... 2005]. W czesci srodmiejskiej Katowic funkcjonuje kilka ulic handlowych,
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z czego za najbardziej reprezentacyjng uznaje si¢ ulice 3 Maja. Handlowo-ustugowy
charakter maja tez ulice: Warszawska, A. Mickiewicza, Stawowa, Dyrekcyjna, Ma-
riacka, W. Korfantego, Mtynska, Pocztowa, $w. Jana, Staromiejska, Teatralna i ulica
ks. P. Skargi. Tradycyjnie istotnym miejscem handlowym miasta jest rynek. Kato-
wicki Rynek jest najstarszym i gtownym placem miasta. W 2012 roku rozpoczeta sig
jego przebudowa, ktora ma zostac zrealizowana do konca 2015 roku [www.przemia-
na.katowice.eu]. Ulica 3 Maja uznawana jest za najbardziej reprezentacyjng i naj-
drozsza w miescie. Wedlug badan przeprowadzonych w 2009, 2010 i 2013 roku
przez agencj¢ Cushman & Wakefield, jest ona pigtg najdrozsza ulicg w Polsce. Jed-
nym ze wskaznikéw badan byta $rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej, ktora dla
ulicy 3 Maja wynosita wowczas ok. 700 euro [Grzegorek 2012, s. 37]. W 2014 roku
ulica 3 Maja znalazla si¢ na 7 miejscu w Polsce, a stawki wynajmu szacowano na
636 euro za 1 m? powierzchni uzytkowej, co $§wiadczy o spadku cen w stosunku do
roku 2013 o 5,4% [Twardzik 2014]. Jest ona zamknigta dla regularnego ruchu koto-
wego — pelni funkcje deptaka. Obecnie dziata przy niej wiele punktéw handlowo-
-ustugowych, instytucji i przedsigbiorstw, a od wrzesnia 2013 r. réwniez centrum
handlowe. Ulica Warszawska pelni gtéwnie funkcje komunikacyjna, bedac jedna z
wazniejszych drog wyjazdowych z centrum miasta w kierunku wschodnim. Miesz-
cza si¢ przy niej gldwnie placowki handlowe oferujace odziez, obuwie oraz asorty-
ment spozywczy. Wigkszo$¢ srodmiejskich ulic miasta ma tez bardzo zr6znicowang
oferte ustug finansowych, poczawszy od placowek bankowych przez kasy pozycz-
kowe, chwilowki, ubezpieczalnie 1 placowki doradztwa finansowego. W ofercie ulic
srodmiejskich sa rowniez placowki ustugowe, gtdéwnie gastronomiczne, naprawcze
oraz edukacyjne (tj. szkoty jezykowe, placowki oferujace kursy i szkolenia). Specy-
ficzny charakter ma ulica Mariacka, ktora zostata zrewitalizowana w 2008 . 1 prze-
ksztatcona w deptak o dtugosci 360 metrow. Jest ona wspotczesnie miejscem wielu
wydarzen kulturalnych, m.in. rozmaitych imprez plenerowych, koncertéw i happe-
ningow. Przy ulicy Mariackiej miesci si¢ kilkanascie klubow muzycznych, restaura-
cji, barow oraz innych lokali gastronomicznych. Istotne znaczenie komunikacyjno-
-transportowe ma aleja W. Korfantego, przy ktorej ulokowato si¢ wiele sklepow
i lokali ustugowych.

W przestrzeni Srodmiejskiej Katowic wystepuja tez nowoczesne obiekty handlo-
we, m.in. handlowo-ustugowo-biurowy Altus wraz z hotelem Cubus, bedacy naj-
wyzszym budynkiem w miescie, super- i hipermarkety, centra handlowe i spozyw-
cze sieci dyskontowe. Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe zlokalizowane sa
w centrum miasta lub w bezposrednim sasiedztwie dzielnicy $rodmiejskiej, przy
glownych trasach komunikacyjnych Katowic. Przejety one czgs¢ funkcji handlowo-
-uslugowych, ktore w tradycyjnym systemie sieci handlowej petni centrum miasta,
a takze osrodki dzielnicowe oraz osiedlowe. Trzy obiekty mieszczg si¢ w $cistym
centrum miasta — Galeria Katowicka, Supersam i budynek Altus, natomiast w bliskim
sasiedztwie Srodmiescia znajduja si¢ Silesia City Center, parki handlowe 3 Stawy,
Dabrowka i Rawa, a takze CH Auchan. Konkurencja nowoczesnego handlu istotnie
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oddziatuje na kondycje ekonomiczna przedsiebiorstw funkcjonujacych w ulicach
srodmiejskich miasta, pozbawiajac je systematycznie czgsci dochoddw ze sprzedazy
oraz $wiadczonych ustug. Widoczna jest duza rotacja najemcow powierzchni w
Srédmiesciu oraz przybywajaca systematycznie liczba placowek bankowych i kas
pozyczkowych. Pojawiaja si¢ coraz czesciej puste, niewynajete lokale w najbardziej
reprezentacyjnych miejscach Srédmiescia, co moze by¢ konsekwencja rosnacej
konkurencji ze strony nowoczesnych galerii handlowych. Klienci wybieraja galerie
handlowe nie tylko na miejsca zakupow, ale tez spedzania czasu wolnego, korzysta-
jac z ich oferty rekreacyjnej i kulturalnej. W kwietniu 2015 roku przeprowadzono
badania bezpos$rednie?®, ktore miaty na celu rozpoznanie opinii mieszkancow i pozo-
statych uzytkownikéw miasta na temat funkcjonowania tradycyjnych ulic handlo-
wych miasta oraz galerii handlowych, a takze zakresu ich oddziatywania na ulice
srodmiejskie Katowic. Badania przeprowadzono metoda wywiadu bezposredniego
wérod klientow Galerii Katowickiej oraz placowek handlowo-ustugowych zlokali-
zowanych przy ulicy 3 Maja. W grupie znalazlo si¢ 400 respondentow, dobranych
celowo, kryterium — klient galerii handlowych oraz placowek handlowo-ustugo-
wych na ulicach $rodmiejskich Katowic. W grupie badanych byto 62% kobiet. Przy-
czyna takiego rozktadu plci moze by¢ wicksza liczba kobiet robigcych zakupy. Naj-
liczniejsza grupa wiekowa byly osoby miode z przedzialu od 18 do 29 roku zycia
(44%), osoby w $rednim wieku (30-39 lat) stanowity 25% respondentow. Pozostate
grupy wiekowe liczyly facznie 31% ogotu ankietowanych; z przedzialu pomigdzy 40
a 49 rokiem zycia 14% osob, natomiast osoby w wieku 50-64 lat stanowity 17%
ogotu badanych. Respondenci legitymujacy si¢ srednim wyksztatceniem stanowili
ponad polowe (57%) badanych, 35% to osoby z wyksztalceniem wyzszym, a 8% —
zawodowym. Gospodarstwo domowe prawie 1/3 (32%) ankietowanych liczylo 4
osoby, dwu- lub trzyosobowe stanowily potowg respondentéw — odpowiednio 24%
1 25%. Najmniej liczng grupa oséb w przeprowadzonym badaniu byty jednoosobo-
we gospodarstwa domowe. Badani oceniali status ekonomiczny jako dobry (59%)
lub dostateczny (23%), niemal co piaty respondent wskazat na sytuacje¢ bardzo dobra
(17%). Przewazajaca grupe osob, ktore wzigly udzial w badaniu, stanowily osoby
mieszkajgce poza miastem Katowice (60%), najczesciej pochodzace z miast potozo-
nych w Aglomeracji Gorno$laskiej (Chorzow, Sosnowiec, Ruda Slaska, Mikotow,
Bytom, Siemianowice Slaskie i inne).

Jak dowodza przyktady miast europejskich, ulice handlowe moga z powodze-
niem funkcjonowa¢ komercyjnie i czgsto sa ich wizytowka. W Berlinie, Amsterda-
mie, Budapeszcie czy tez w Rzymie wielkogabarytowe centra handlowe powstaja na
obrzezach miast i tam klienci calymi rodzinami jezdza na weekendowe zakupy. Cen-
tra miast zarezerwowane sg na zakupowe uliczki ciagnace si¢ kilometrami czy tez
urokliwe place i deptaki miejskie. Mozna si¢ tam posili¢, wypi¢ kawe i zrobi¢ zaku-

3 Badania przeprowadzono w kwietniu 2015 r. metoda wywiadu, technika wywiadu bezpo$rednie-
go z wykorzystaniem kwestionariusza wywiadu.
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py — niekoniecznie u najdrozszych projektantow. Ale przede wszystkim mozna po-
spacerowa¢ w miejskiej atmosferze. Paryzanie, by zrobi¢ wicksze, rodzinne zakupy,
musza wyjechaé na obrzeza. W centrum stolicy Francji kupuje si¢ i wypoczywa,
spacerujac wsrdd alejek i uliczek typu Rue Rivoli. Kalverstraat to jedna z trzech ulic,
obok Haarlemerstraat i Nieuwedijk, zamknigtych dla ruchu samochodéw w Amster-
damie. W sumie tworzg cztery kilometry sklepow — i tych ekskluzywnych, i z tanig
oferta. Deptak i zarazem najbardziej znana ulica Budapesztu — Vaci Utca, znajdujaca
si¢ w centrum miasta i biegnaca réwnolegle do Dunaju, usiana jest licznymi restau-
racjami, kafejkami oraz ekskluzywnymi sklepami. Mozna tu zrobi¢ zakupy na kazda
kieszen i napi¢ si¢ dobrej kawy czy tez zje$¢ tradycyjny wegierski obiad. Centralna
ulica przechodzaca przez starozytng czgs¢ Rzymu to Via del Corso. Ze wzgledu na
swoje rozmiary Via del Corso jest jedna z najbardziej zakorkowanych ulic miasta.
Uliczki ze sklepami ma takze Berlin (od stacji Hackescher Markt odchodzg alejki
petne sklepow czy tez cata dzielnica Prenzlauer Berg) czy tez Londyn (stynna Oxford
Street — ponad 300 sklepow, najbardziej ruchliwa arteria handlowa w Europie, oraz
Covent Garden) [www.rp.pl/artykul/1158324-Najdrozsze-ulice-handlowe]. Wsze-
dzie tam mozna nie tylko robi¢ zakupy, ale po prostu p6j$¢ na miejski spacer i podzi-
wia¢ architektur¢ centrum miasta, czyli kamienice, mate uliczki i1 skwery.
Podobnie jak w innych krajach potencjal polskich ulic handlowych jest duzy, ale
obecnie zdecydowanie nie jest wykorzystywany w nalezyty sposob. Miasta nie maja
pomystu na strategie dla nich, a dobre marki nie chcg otwiera¢ sklepéw w sasiedz-
twie sklepow z tanig odziezg uzywang. W trudnej sytuacji znajduja si¢ obecnie $rod-
miejskie ulice Katowic ze wzgledu na rosngcg konkurencje¢ ze strony galerii handlo-
wych powstatych w §cistym Srodmiesciu.

5. Galerie czy ulice Srodmiejskie, konkurencja czy kooperacja —
ocena mieszkancow

W ciggu ostatnich kilku lat sytuacja srodmiescia Katowic ulegla dynamicznym
zmianom, gldwnie za sprawg rewitalizacji obiektow 1 obszaréw poprzemystowych,
modernizacji i przebudowy rynku oraz licznym inwestycjom komercyjnym. Wsrod
nowych realizacji w $rédmiesciu istotnie oddziatujacych na jego funkcjonowanie
wymienia si¢ wielkogabarytowe galerie handlowe. W 2013 roku powstata Galeria
Katowicka w samym sercu miasta, a w 2015 r., tuz obok, Galeria Supersam. Projekt
Galerii Katowickiej miat na celu rewitalizacje obszaru, w efekcie ktorej wybudowa-
no duzg galeri¢ potaczong zaréwno z dworcem kolejowym, jak i autobusowym. Ga-
leria jest dzi§ wizytowka miasta, miejscem spotkan, rozrywki i zakupdw. Klienci
wybierajg galerie z uwagi na wygode, kompleksowe zaopatrzenie w jednym miej-
scu, prestiz, atmosfere 1 dostgpnos$¢ bezptatnego parkingu. Z kolei Supersam otwarty
w pazdzierniku 2015 r. jest oferta uzupehiajacg pod wzgledem réznych marek
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odziezowych 1 obuwniczych, niedostgpnych dotychczas w regionie. Jest to galeria
znacznie mniejsza powierzchniowo oraz asortymentowo, a oferta przeznaczona jest
raczej dla klientow o $rednich dochodach i mniejszych wymaganiach. W badaniach
przeprowadzonych w kwietniu 2015 r., kiedy Supersam byt w trakcie prac wykon-
czeniowych, uwzgledniono oceny i opinie dotyczace tylko i wytacznie Galerii Kato-
wickiej i jej oddzialywania na handel i ustugi w ulicach $rédmiejskich. Przeprowa-
dzone badania wykazaty, ze do glownych ulic handlowych miasta respondenci
zaliczaja ulice: 3 Maja, Stawowg, Staromiejskg i Mickiewicza. Struktura branzowa
przy ulicach handlowych Katowic wyrdznia si¢ duzym nagromadzeniem lokali ustu-
gowych oraz sklepow z odzieza, obuwiem i bielizng. Ustugi to 20% udziatu w rynku
przy ulicach handlowych i 15% w centrach handlowych. Dziatalnosci ustugowe pro-
wadzone w lokalach przy ulicach §rodmiejskich to glownie banki i kasy pozyczko-
we, drobne ustugi naprawcze oraz serwisowe, a takze zwigzane z obstugg telefonii
komoérkowe;.

Ulica 3 Maja jest niewatpliwie gtdéwng ulicg handlowa miasta, polozong central-
nie przy Rynku, stanowi ,,0§ miasta”. Posiada lokale od ulicy (92) oraz w bramach
(49). W strukturze najmu lokali dominuja placéwki handlowe (gtéwnie odziez, obu-
wie, kosmetyki i sklepy ogoélnospozywcze) oraz uslugowe (finansowe, doradcze,
naprawcze i edukacyjne). Funkcjonuje tez 12 lokali gastronomicznych, gtdwnie ka-
wiarni 1 cukierni (rys. 1). Uzupelieniem sg obiekty z oferta kultury, wsrod ktorych
najbardziej uznanym jest kino studyjne Swiatowid. Pomimo centralnej, prestizowej
lokalizacji na ulicy 3 Maja 19 placéwek, znajduja si¢ tez pustostany (13,5% ogdlnej
liczby), ktore negatywnie wptywaja na wizerunek tego miejsca (tab.1).

Tabela 1. Struktura wyposazenia ulicy $rddmiejskiej 3 Maja w Katowicach

Typ dziatalnosci Liczba placowek Od ulicy W bramie
Galerie handlowe/domy towarowe 2 2 0
Obiekty gastronomiczne 12 6 6
Placowki handlowe 66 46 20
Placowki ustugowe 39 25 14
Obiekty kultury 3 1 2
Pustostany 19 12 7

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Innym negatywnym zjawiskiem jest profil najemcow placowek handlowych
przy ulicy 3 Maja. Wsréd licznych sklepow z odzieza ok. 40% to sklepy oferujace
ubrania tanie (dyskont odziezowy), niskiej jako$ci i sklepy z odzieza uzywang
(second hand). Podobna sytuacja dotyczy obuwia i kosmetykow oferowanych na
gtownej ulicy. Jedna z najdrozszych ulic sroédmiejskich w Polsce (7 miejsce w ran-
kingu ze wzgledu na koszt najmu powierzchni handlowej [www.cushmanwakefield.
pl]) oferuje klientom asortyment dyskontu odziezowego i tanie kosmetyki w outlecie
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Rys. 1. Struktura najmu ulicy $§rodmiejskiej 3 Maja w Katowicach

Zrodto: opracowanie wiasne.

drogeryjnym. Niedopasowanie jako$ci oferty do miejsca lokalizacji ma wptyw na
postrzeganie ulicy przez mieszkancow miasta.

Placowki ustugowe ulokowane w centrach handlowych to gtownie serwisy pie-
lggnacyjne i obstugujace rynek sieci komorkowych i ustug turystycznych. W cen-
trum miasta wiele lokali pozostaje pustych, w wynajgtych jest duza rotacja. Szacuje
sig, ze udzial lokali pustych do wynajgcia w ich catkowitej liczbie przy ulicach $rod-
miejskich wynosi ok. 9-10%. Klienci czgsciej kupuja w galeriach i lepiej oceniaja
panujace w nich warunki zakupowe niz na ulicach $rédmiejskich pod wzgledem
wyboru towaroéw, organizacji przestrzeni, czystosci, bezpieczenstwa oraz atmosfery
(rys. 2). Wsréd osob deklarujacych zakupy w galeriach handlowych wigcej jest oséb
mtodych do 39 roku zycia, aktywnych zawodowo, o dobrej i bardzo dobrej sytuacji
ekonomicznej, czgsciej z Katowic niz z innych miast. Respondenci korzystajacy
z oferty ulic srodmiejskich to zwykle ludzie zamieszkujacy centrum miasta, czgsciej
w wieku 50-64 lata. Sa wsrod nich tez osoby do 29 roku zycia, ktore korzystaja
z oferty gastronomicznej Srodmiescia lub kulturalno-rozrywkowej (np. ulica Ma-
riacka). Najwigksze wydatki przy ulicach handlowych konsumenci deklaruja na ga-
stronomig oraz artykuly spozywcze (73%), na produkty typu moda, obuwie i bieli-
zna (71%). Kolejne miejsce na liscie zakupowej klientow ulic stanowia produkty
i ustugi typu zdrowie i uroda (64%), a nastgpnie multimedia (51%) 1 artykuly specja-
listyczne (40%). W galeriach handlowych najczeséciej kupuja artykuly spozywcze,
odziez, obuwie i kosmetyki. Klientami galerii sa czg$ciej mtode kobiety (29-40 lat),
aktywne zawodowo i deklarujace dobra sytuacjg ekonomiczna. Mtodzi ludzie korzy-
stajacy z oferty galerii to czgsto ,,ogladacze” wystaw, spedzajacy wolny czas, a na-
wet wagarowicze. Osoby po 64 roku zycia przychodza do galerii w poszukiwaniu
okazji cenowych i promocji, na spacer oraz aby obejrze¢ wystawy sklepowe.
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Rys. 2. Ulice handlowe i centra handlowe w opinii respondentow (N = 400)

Zrodlo: badania wlasne.

Badani wskazali powody, dla ktorych robig zakupy przy ulicach handlowych i w
galeriach handlowych. W przypadku ulic sa to zakupy okazyjne, przypadkowe —
czgsto przy okazji innych spraw, w drodze na dworzec kolejowy/autobusowy lub
,,po drodze” (rys. 3 1 4). Ulica handlowa jest konkretnym celem zakupowym dla 21%
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Rys. 3. Zakupy przy ulicach handlowych — powody (N = 342)

Zrodto: badania wiasne.
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Rys. 4. Zakupy w galeriach handlowych — powody (N = 396)

Zrodto: badania wiasne.

badanych, zwykle sa to osoby przyzwyczajone do danej placéwki handlowej, kon-
kretnego asortymentu, obstugi sklepowej lub po prostu mieszkajace w poblizu. Oso-
by aktywne zawodowo, oprocz dokonywania zakupow, czgsciej korzystaja z ustug
galerii i oferty rekreacyjne;j.

Waznym czynnikiem jest tez mozliwo$¢ tatwego dojazdu do galerii oraz bezptat-
nego (3 godziny) zaparkowania samochodu (88% badanych). Z kolei jednym z istot-
nych mankamentoéw zakupdw przy ulicy handlowej sa trudno$ci z zaparkowaniem
samochodu, ograniczona mozliwo$¢ dojazdu czy tez inne trudnosci komunikacyjne
(78%). W sytuacji, w ktorej znakomita wigkszo$¢ klientow korzysta z komunikacji
indywidualnej, warunki dostepnego i bezptatnego parkowania czgsto determinuja
wybor miejsca zakupow. Czas jednorazowej wizyty przy ulicy handlowej dla wigk-
szosci (71%) respondentéw to mniej niz godzina. Niemal co trzeci ankiectowany
przebywa tam jednorazowo powyzej godziny. Znacznie wigcej czasu zabiera im wi-
zyta w centrum handlowym — 80% respondentéw spedza tam jednorazowo powyzej
godziny, z czego niemal potowa okresla ten czas mi¢dzy 1 a 2 godziny. Skoro klien-
ci chetniej korzystaja z oferty srodmiejskiej galerii niz z oferty sklepéw w ulicach
handlowych — to w konsekwencji dochodzi do zmian strukturalnych (pojawienie si¢
sklepéw z ofertg outletowq) oraz ilosciowych (likwidacja sklepow). Ulice handlowe
moga by¢ konkurencyjne dla galerii handlowych tylko wtedy, gdy ich asortyment
bedzie wyr6zniajacy i odpowiednio dobrany do konkretnego miejsca i preferencji
nabywcow.
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6. Whnioski

Nowe wielofunkcyjne galerie handlowe coraz czesciej wygrywaja rywalizacje ze
srodmiejskimi ulicami handlowymi dzigki kompleksowej ofercie, lepszej obstudze
komunikacyjnej (w tym gtéwnie rozwigzaniu problemu parkowania), uniezaleznie-
niu od warunkéw pogodowych, wysokiemu poziomowi technologicznemu w zakre-
sie organizacji handlu i ustug, nowoczesnemu wystrojowi obiektu, organizacji ustug
dla klienta oraz ochronie budynku. Ulice handlowe nie znajduja sposobu na efek-
tywng konkurencje i przegrywajg walke o klienta. Sytuacja §rodmiejskich ulic Kato-
wic oraz galerii jest tego znakomitym przyktadem. Ustlugi finansowe lokowane w
srodmiesciu nie rozwiazujg problemu, a w przysztosci moga go jedynie nasila¢. Po-
zytywnym przejawem aktywizacji dzielnicy srédmiejskiej jest powstawanie licz-
nych lokali gastronomicznych i rekreacyjnych w miejsce dawnych placéwek hand-
lowych. Duza galeria handlowa z czasem zaczyna megczy¢ nawet najbardziej
wytrwatych klientow. Ciekawe i nowe ustugi w ulicach §rodmiejskich moga si¢ sta¢
w przysztosci oferta komplementarng do galerii handlowych. Nowoczesne galerie,
bedace przedsiewzieciem komercyjnym, dysponujace okreslong strategia i doswiad-
czeniem ekspansywnie przejmuja klientow, oferujac im coraz wiecej, taniej, lepiej
i wygodniej, co sprawia, ze sa niekwestionowana konkurencja srédmiejskich ulic
handlowych w Katowicach. W tej sytuacji nalezy si¢ zastanowi¢ nad dalszym kie-
runkiem rozwoju miasta, a szczegdlnie lokalizacji ustug oraz handlu wielkopo-
wierzchniowego, ale tez nowych funkcji ulic $rodmiejskich.

Literatura

Abramski A., 2000, Ulice Katowic, Graf-Mar, Zawiercie.

Centra handlowe — rynek, konsument, kariera, 2014, Raport Coliers International.

Domanski T., 2001, Strategie marketingowe duzych sieci handlowych, Wyd. PWN, Warszawa/L.6dz.

Dossier prasowe, Przebudowa dworca kolejowego w Katowicach. Budowa Galerii Katowickiej, 2011,
Wydawnictwo PKP i NEINVER.

Dzieciuchowicz J., 2012, Wielkie centrum handlowe w przestrzeni miejskiej i podmiejskiej, Wydawnic-
two Uniwersytetu L.odzkiego, £6dz.

Euromonitor International, GUS, 22.09.2013.

Grzegorek G., 2012, Ulice i place Katowic, Prasa i Ksiazka, Katowice.

Kaczmarek T., 2010, Struktura przestrzenna handlu detalicznego. Od skali globalnej do lokalnej, Bo-
gucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan.

Kaczmarek T., 2010, Handel detaliczny w rozwoju funkcjonalnym i przestrzennym miast w Polsce,
Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, Lodz.

Luki¢ A., Jakov¢i¢ M., 2004, Location and Functions of Hypermarkets and Shoping Centres in Zagreb,
Dela.

Matysiak N.,2009, Wspoiczesne centra handlowe w Polsce, Handel Wewngtrzny, nr 6.

Maryas J., Kunc J., Tonev P., Szczyrba Z., 2014, Shopping and services related travel in the hinterland
of Brno: Changes from the socialist period to the present, Moravian Geographical Reports, vol. 22,
no. 3.



Srodmiejskie galerie i ulice handlowe $lgskich miast... 281

Pilarczyk B., Stawinska M., Mruk H., 2001, Strategie marketingowe przedsigbiorstw handlowych,
PWE, Warszawa.

Raport o stanie miasta Katowice, 2005, Katowice.

Rochminska A., 2013, Atrakcyjnos¢ todzkich centrow handlowych oraz zachowania nabywcze i prze-
strzenne ich klientow, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £.6dz.

Struzycki M., 2000, Koncentracja w handlu a wspolpraca producentow i dystrybutoréw, Instytut Ryn-
ku Wewngetrznego i Konsumpcji, Warszawa.

Szaraniec L., 2010, Osady i osiedla Katowic, Wydawnictwo Naukowe Slask, Katowice.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice z dnia
25 kwietnia 2012 r.

Twardzik M., 2013, Development of shopping malls in Poland, [w:] Heffner K., Twardzik M. (eds.),
The Impact of Shopping Malls on the Outer Metropolitan Zones (the Example of the Silesian
Voivodship), Studia Regionalia KPZK PAN, vol. 37, Warszawa.

Twardzik M., 2014, Nowoczesny handel w przestrzeni miast Aglomeracji Gornoslgskiej, Wydawnictwo
Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, Wroctaw.

www.cushmanwakefield.pl.

www.silesiacitycenter.com.pl (dostep: 23.06.2014).

www.centrahandlowe.net (dostep: 12.04.2013).

www.przemiana.katowice.cu (dostep: 16.05.2014).

www.rp.pl/artykul/1158324-Najdrozsze-ulice-handlowe (dostep: 11.03.2014).





