NIERUCHOMOSCI HANDLOWE
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Streszezenie

Chtonnoéé rynkéw nieruchomo$cl handlowych w duzych 1 $rednich miastach
w Polsce wydaje si¢ by¢ juz mocno ograniczona. Jest to skutek intensywnego
1szybkiego rozwoju nowoczesnych centrow handlowych. Obecnie w przestrzent
matych polskich miast obserwuje sie trend do budowy telatywnie niewielkich,
umiarkowanie ekspansywnych w stosunku do dotychezasowych form handla,
obiektéw komercyjnych o funkejl handlowej ub handlowo—mieszkaniowe).
Autorzy oméwili I przeanalizowali dwa prayktady takich inwestycji — w Ziotoryi
1 Sztumie. Pozwolito to wyciagnaé wnioski odnoszace si¢ przede wszystkim do
mozliwosci wykorzystania tego typu nieruchomos$ci w odnowie urbanistyczne]
1 ozywianiu przestrzenl matych miast. W sposéb szczegolny zwrécono uwagg na

uwarunkowania planistyczne realizacl omawianych inwestycjl.
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Wstep

rywatni inwestorzy, bazujgc na

trafhie zdiagnozowanych poten-

cjalnych walorach przestrzeni,
dla ktorych mozna aktywnie wykreowad
marke, prestizowodé, mode, wszezynajg
zahiegi swoistego recyklingu miej-
skiego, co przy duzym zaangazowaniu
kapitatu nierzadko skutkuje pelnym
sukcesem rynkowym. Bywa tak réwniez
w przypadku budowy obiektéw handlu
detalicznego. Nigjednokrotnie dziatania
mformacyjne, wizerunkowe pozwalajg
juz na wstepnym etapie realizacji
inwestycji korzystnie pozycjonowad
placéwki handlowe w  &wiadomodci
przyszlych wzytkownikéw. Udanymi
przykladami budowy takiej atmosfery
sukcesu rynkowegoe, kreowania wartosci
dodanej sg nowoczesne centra handlowe
w Poznaniu i innych duzych polskich
miastach [Budner W., 2014; Budner W.,
Palicki S, 2013; Mikolajezyk J., 2012].

Brakuje natomiast publikacji na temat
analogicznego zjawiska w matych mia-
stach, rzedu 10 15 tys. mieszkafcow.
Nie s3 to wprawdzie rynki, ktére
moglyby zapewnié dhugoterminowe
funkcjonowanie wielkepowierzch-
niowych obiektéw handlowych np.
galerii czy parkéw handlowych, nie-
mnigj ewolucja formhandlu dotyka takze
niewielkie miasta powiatowe.

Prywatny inwestor na rynku nieru-
chomeosci handlowych moze konse-
kwenmie realizowad koncepcje zorien-
towang nie tylke na sukces materialny,
ale, nigjake przy okazji generowad
impuls rewitalizacyjny. Jak sie ckazuje
takim impulsem moze byé budowa
nowoczesnych obiektéw, lgczgeych
w sobie funkeje komercyjne z miesz-
kaniows. Sukces jednak ozywiania
jednej czescl miasta nie moze lgczyé sig
z upadkiem innej, ktora tracge dotych-
czasowe funkcje handlowe nie potra-
fitaby wygenerowaénowych.

Celem artykutu jest analiza i préba
oceny potencjalu oraz wekazanie na
mozliwodci wykorzystania budowy
nowoczesnych nieruchomodei handlo-
wych w procesach ozywiania malych
miast na przykladzie obiektéw zreali-
zowanych w Sztumnie i Ztotoryi. Publi-
kacja moze byé postrzegana jako
ilustracja rozsadnej, wspdlezesnej ewo-
lugji rynku nieruchomogei handlowych,
przyczyniajgesj sie do ozywiania prze-
strzeni matychmiast.
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Handel a ozywanie prze-
strzeni malego miasta

andel pelni istotng role w roz-
woju miasta, stanowigc nie
tylke czynnik egzystencji, ale

rowniez wzrostu atrakcyjnodci miasta
(Rycina 1). ,, W realizacji celow rozwo-
jowych miasta i jego zagospodarowaniu
przestrzennym szeroko rozumiany han-
del detaliczny pelni szereg réznorodnych
iwaznych funkeji miastotworezych. (...)
Tworzg one model funkeji handlu deta-
licznego w procesie rozwojowym miasta
sktadajgey sie z czterech grup. Sato:
e grupa funkcji ogdélnorozwojowych
miasta;
¢ orupa funkeji ekonomicznych miasta;
¢ grupa funkeji zagospodarowania
miasta;
e orupa funkeji spolecznych.” [Bud-
ner W., op. cit.]

Funkcje handln, czesto wapodlzalez-
ne, determinujg prawidlowy, a wiec
rozumiany jake zréwnowazony rozwdj
miasta. Ewolucyjnesé form handlu
detalicznego podkredla wspdleczesng
range ofrodkéw migjskich. Dynamika
przemian na rynku tege typu nierucho-
modci jest rosngea, a okres zywotnosci
poszezegolnych form handlu stopniowo
sie skraca. Wigze sie to zkoncepeja cyklu
zycia form handlu [Ciechomski W,
2010]. Rozwdj nowoczesnych obiektow
handlowych podaza w kierunku zaspo-
kajania jak najszerszej gamy potrzeb
klientéw, takze w zakresie cobcowania
z dobrg przestrzenig publiczng [Hel-
dak M. i in., 2015], co z kolei sytuuje
budynki i bezpodrednie otoczenie nowo-
czesnych galerii handlowych czy
w ogole wspdlezesne obiekty handlu
detalicznege w grupie terendw migjskich
aspirujgcych do miana powszechnych,
egalitarnych, budujgeych relacje spo-
leczne.

Badania wskazuja, ze Poznan osigga
poziom blisko 800 m.kw. nowoczesnej
powierzchni handlowej na 1000 miesz-
kaficow [Colliers International, 2016].
W matych miastach migerniki takie nie sg
notowane, ale przy dominacji handlu
tradyeyjnege nasycenie powierzchnig
handlowsg jest niewspdlmiernie nizsze.
Wzajemna rywalizacja pomiedzy cen-
trami handlowymi wymusza od dzie-
sigcioleci nieustanne zmiany 1 ich
ewolucje. Kolgjne generacje powsta-

Rycina 1

Model funkdi handlu detalicznego jako funkefi miastotworczych

funkcje
ogdlnorozwojowe
miasta:

funkcje
ragospodarowania
miasta:

= tworzenia otoczenia
birnesowego

= konsumencka
= pracodawcy
= dochodowa

Zridio: Budner W, 2015, Handel w prrestrreni miasta  stan t kierunki rozwoju, [w.] Palicki S
fred], Nieruchomosc w prrestrzeni, Wodawnictwo Padstwowef Wizszej Stkoly Zaowodowes

whalivew, 5. 14,

jacych obiektéw handlowych sg tego
zywym dowodem. Wspélezesna galeria
handlowa diametralnie rézni sie w swojej
ofercie od konstrukeji z konca lat S0.
minionegoe stulecia. W duzych miastach
mamy do czynienia z czwarty, a nawet
pigta generacjy galerii handlowych.
Centra juz dawno przestaly pelnic
jedynie sprzedazowe funkeje. Dzid
starajg sig oferowad walory rekreacyijne,
kulturalne a nawet aktywnie wplywac na
najblizsze sgsiedztwoe i dalsze otoczenie
[Pancewicz 2010].

Galerie handlowe moga realnie
wapieraé rozwdj centrum miasta, czynic
je ciekawszym, a nawet katalizowad pro-
cesy rewitalizacji (warte przypomnied
todzks ,Manufakturg” czy lubelski
LOlimp™). Jezeli nowoczesny handel
staje sie atrakcja, nalezy ten atut wyko-
rzystaé, zadbal o skuteczne skomuniko-
wanie galerii handlowej z sercem miasta,
dostowne, logistyczne, ale tez medialne,
czyli o jej wlgczenie w orbite przemian
migjskich, o stosowny przekaz informa-
cyjny. Ciekawe, ze na miarg swoich
potrzeb, w miastach malych takze
pojawiaja sie coraz bardziej rozwinicte
i nowoczesne formuly handlu detalicz-
nego, ktdére wigzg rozmaite funkcje

{(dodatkowo uslugowe 1 mieszkaniowe).
To pozwala doszukiwaé sie szerszego,
przestrzennego tta przemian w sgsiedz-
twie. Nierzadko dzigje sig tak dzigki
pelnieniu przez nowe obiekty handlowe
funkeji swoistegoe okretu flagowego,
bieguna wzrostu czy tez punktu wyjicia
do dalszych meodyfikacji otoczenia
migjskiego. Obserwowany nierzadko
mariaz frodkéw publicznych zkapitalem
prywatmym to szansa na duzg skale
przemian, ktére magdrze zaprogramo-
wane dajg realng mozliwosé uzyskania
spotecznej wartodcei dodane;).
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Ekspansja i ewolucja
form handlu w malych
miastach

P o nasyceniu rynkéw duzych odrod-
kow miejskich, sieci handlowe
rozpoczely ekspansje do coraz
mnigjszych osrodkow szczegoOlnie
pelnych potencjalu zakupowego miast
powiatowych. Nasycenie to ma swoje
odzwierciedlenie w zaggszczajgcej sie
siatce lokali oraz zmniejszeniu odleglosci
pomiedzy sklepami w obrebie jednej
sieci. Najezedcigj dzwignig dla tego
rodzaju inwestyeji 83 dyskonty spozyw-
cze, ktore wygrywajg w walce o portfele
klientéw. Poczatkowo byly to obiekty
z podstawowym asortymentem o niskich
cenach, lecz dzigki sukcesywnemu
rozwojowi oferty produktowsj staly sie
dominujgcg formula handhy, zblizong juz
dzi§ do koncepcji supermarketéw.
WeraportuKPMG w 2014 roku dyskoenty
odpowiadaly juz za 28% calodci sprzed-
azy sklepéw spozywezych, przy liczbie
punktéw sprzedazy na poziomie 3,6 tys.
[(Narozdrozu  wyzswania i priorytety siect
spezywezych w Polsce 2013, httpifkmpa.pl,
odstona: 10.09.2016]

Ekspansje sieci handlowych do ma-
Tych miast czesto rozpatruje sie w kon-
tekdcie zagrozenia dla lokalnych przed-
sighiorcow. Jest to natomiast naturalny
problem zmieniajgcej sie gospedarki,
gwalttownego jej rozwoju obserwo-
wanego juz od poczatku lat 50. XX w.
oraz naplywu kapitalu zagranicznego.
Poczgtkowe notowano pozytywne re-
akcje spoleczme na zachodni styl zycia,
dzid mozna raczej mowic okoegzystencji
rézmych meodeli zachowan Konsump-
cyjnych i zréznicowanym ksztatotwanin
preferencji ludnoéei co do form handlu
detalicznego. Niemniej powrdt do
matych lokalnych producentéw i zbyw-
codw zywnodci czy inmych produktéw
codziennege uzytku jest na razie
zjawiskiem obserwowanym w malej
skali, o specyfice niszowej, co jest
pochodng wysokich cen produktow.

W ostatnich latach w przestrzeni
matych miast obserwuje sig tendencje do
koncentracji handlu, powstawania kilku
punktéw sieci handlowych w poblizu
siehie. Podstawowym elementem jest
dyskont spozywezy, uzupelniony o na-
jemcdow oferujgeych ushugi 1 produkty
komplementarne np. drogerig, sklep
odziezowoe przemystowy, apteke, sklep
obuwniczy, sklep AGD, piekarnie, kwia-
ciarnig, drobne ushigi. Mozna nazwacd je
parkami handlowymi mniegjszego format
{malymi parkami handlowymi). Czesto

s to obiekty parterowe z wspdlng
infrastrukturg (chedniki, parkingi).
Architektonicznie sg wprawdzie silnie
zroznicowane, niemnigj jako zalete
mozna wskazad zaprojektowanie wejsc
do lokali z zewngtrz budynku, a wigc bez
charakterystycznego ukladu galerii
handlowych, angazujgcego klienta nie-
rzadke na kilka godzin do uzytkowania
przestrzeni zaprojektowanej tak, by
przypominatamiasto.

Drugim typem zabudowy, w ktérej
lokalizowane 83 nowe punkty handlowe
w malych miastach jest zabudowa pie-
rzejowa nowopowstata lub uzyskiwana
poprzez zagospodarowanie parterowsi
kondygnacji juz istnigjacege budynku.
Remonty czy renowacje obiektdéw
towarzyszace powstawaniu sklepow
uznanych sieci handlowych pozytywnie
wplywaja na wizerunek malego miasta.
Natomiast tworzenie nowej zabudowy,
odtwarzanie czy tez uzupelnianie, przy
fwiadomie ksztaltowanym prawie lo-
kalnym, przy wykorzystaniu potencjatu
migjscowege planu zagospoedarowania
przestrzennego moze by udanym spo-
sobem realizacji zalozen polityki miej-
skiej w =zakresie wzmacniania lub
wytwarzania funkecji miastotworczych.
Wiladze matych miast majg zatem
maczgey wplyw na Kierunki rozwoju
przestrzeni przy opracowywaniu zalozen
funkcjonalnych dla terenéw srodmiej-
skich, do czego mozna zaliczyl takze
diagnoze probleméw i potrzeb w zakre-
sig szerokoe rozumianej infrastruktury.

Zlotoryja — nowa tkanka
miejska dla handlu w za-
budowie historyeznej

: Z totoryja miasto w woje-
wodztwie dolnoglaskim, stelica
powiatu zlotoryjskiego zasie-

dlona przez 15 951 mieszkancow [GUS
2015]. Miasto o urokliwej staréwee,
znaczgcych walorach turystyczno
wypoczynkowych, nawiagzujgcych do
jednych z najbogatszych w Europie
pokladéw piaskéw 1 zwirdw zloto-
nednych w okresie édredniowiecza.
Urbanistycznie Zlotoryja jest typowym
miastem lokowanym na prawie magde-
burskim, oteczonym fortyfikacjami
miejskimi, stanowigcymi przede wazyst-
kim mury obronne, wzbogacone o basz-
ty. Zaspokajanie dzisiejszych potrzeb
spoleczno gospodarczych mieszkancow
przy jednoczesnym poszanowaniu histo-
rycznego zasobu architektoniczne urba-
nistycznego jest niematym wyzwaniem
dlawladzmiasta.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Postugujac sie dostepnymi narze-
dziami planistycznymi tj. studium
uwarunkowan 1 Kierunkéw zagospo-
darowania oraz miejscowym planem
zagospodarowania przestzennego sta-
rajg sie one w sposob przemyélany
dokonywaé rozlokowania poszczegbl-
nych funkeji zabudowy. Jestto widoczne
w zapisach migjscowego planu zagospo-
darowania (dalej: MPZP lub plan),
[Uchwata Nr XXVII/175/04 Rady Miegj-
skigj w Ztotoryi z dnia 8 grudnia 20041 ]
ktéry obejmuje swoim zakresem nie-
malze cale miasto (wylgczono 6 obsza-
réw objetych wezeéniej planami). Reali-
zujac miastotworcze funkcje, 4réd-
mieécie (oznaczone numerami 1 6) jest
przeznaczene gléwnie na funkeje ozma-
czone symbolami: MW/U, U, (miesz-
kalnictwo wielorodzinne, ushugi), MN
(zabudowa jednoredzinna) i towa-
rzyszgee ZP (skwery i inne tereny zieleni
wrzgdzenej) Rycina?2.

Warte zauwazyé, ze w kazdej
z szefciu jednostek przestrzennych
w obszarze 4cislege centrumm miasta
funkcje sg laczone, a zatem ukie-
runkowujg réznorodnodé nowopow-
stajgee] zabudowy., Dokument zawiera
szezegdlowe opisy wymogdw Konser-
watorskich co do kolejnych budynkow
o walorach histerycznych  wpisanych
do rejestru zabytkéw lub gminnegj
ewidencji zabytkow. Co wigcej, jedno-
znacznie okredla sig w nim 4rodmiedcie
jako przestrzen dla funkeji handlowych,
centrotworczych: ,,Obszar staromiefski
o historycznie uksztaltowanej strulturze
przestrzennej i wwigkszosci  przezna-
czanef do zachowania zabudowie, prze-
waznie mieszkalnej, ustugowej i miesz-
kalno ustugowej (sklepy w parterach
budynkow wielorodzinnych)”’. Plan
dopuszeza rdéwniez zmiany sposobu
uzytkowania lokali |, Nie egranicza sie
mozliwesci adaptacii istnicjgeych bu-
dynkéow i lokali mieszkalnych na cele
ustugowe”. Przy dzisigjszym tempie
rozwoju gospedarczym ma istotne
mmaczenie np. dla nieruchomodei, ktére
utracily uzytecznodé czy atrakcyjnosé
pod wzgledem mieszkaniowym, a loka-
lizacyjnie 83 pozgdanym miejscem dla
prowadzenia dzialalnedci gospoedarczej.
Czesto zmiana sposobu uzytkowania
waparta kapitalem prywatnym pozwala
ocali¢ przed =zniszczeniem zasoby
architektoniczne o wysokich walorach
kulturowoe historycznych.

Mate miasta czgsto charakteryzuja
sie rozwinietym sektorem przedsigbior-
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czodcl, co ma odzwierciedlenie w liczbie
matych zakladow, a takze targowisk
bedgeych skupiskiem drebnege handlu
w ogélnodostepne] przestrzeni publicz-
ngj. Abstrahujge od oceny ich estetyki,
z pewnofcig 3§ nie tylko miejscem
wymiany handlowej, ale takze majg
maczenie speleczne, bedac plaszezyzng
bezpodrednich kontaktéw lokalnej spo-
tecznodei. Tym samym znacznie sig
roznig od sprzyjajacych zachowaniu
anonimowosci klientoéw w  galeriach
handlowych. Zdajgc sobie sprawe ze
maczgcege wplywu targowiska na
spostb uzytkowania miasta oraz zwy-
czaje jego mieszkancow, a jedoczesdnie
dazge de ladu przestrzenmego, wiladze
Zlotoryi zawarly zapis o (...} dopusz-
czeniu zachowania funkcyi targowiska na
terenie na potnoc od wl. Stavomiejskiej,
pod warunkiem przestrzennego upo-
rzgdkowania calege terenu {...}7. Owe
uporzadkowanie ma polegaé na ,opra-
cowaniu ujednoliconych w formie archi-
tektonicznej projektéw straganow,
projektu zagospodarowania calego
terenu targowishka oraz zapewnienid
migjisc parkingowych dla samochodow
osebowych wg wskaznika 1 mp/l stra-
gan.”

Réwniez dla terendw niezagospoda-
rowanych de tej pory, zapisy planu
migjscowegoe co do przyszlej zabudowy
sy dodé precyzyjne. Np. ,ustala sie
lokalizacie nowef zabudowy mieszkalnej
ilub ushugowej (...} Wysokos¢ 3 kon-
dygnacje, dach stromy, kalenicowy.
Zaleca sig, aby elewacje nawigzywaly do
dawnych podzialéw parcelacyinych
peprzez ich zazndaczenie podzigfami
architektonicznymi fasad”. Jedna z ta-
kich inwestycji powstala przy ul. Staro-
migjskiej 2. W sierpnin 2014 roku
inwestor uzyskat decyzje o zatwierdze-
niu projektu budewalnege po uprzednim
uzgoednienin elewacji oraz reklam
zkonserwatorem zabytkéw na podstawie
zapisdéw opisanege wyzej MPZP (por.
Rycina 3). Budynek uzyskal decyzje
o pozwoleniu na uzytkowanie w listo-
padzie 2015 reku.

Rycina 2
Fragment MPZP obejmujgcego teren analizowanej inwestycji w Zlotoryi

Zrodio: UM wZivtoryi,

Rycina 3
Projelt elewacyi analizowanego obieltuw Ziotoryi

Emulumem HH EH Jninl_nl-.l 0a oo
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Zrodio. zzasobdw funduszu inwestycyinego realizgigeego obiekt.
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Budowa zostala poprzedzona bada-
niami archeologicznymi z uwagi na
polozenie dzialkina obszarze stanowiska
archeologicznege nr Zlotoryja 13, na
obszarze AZP13/79 18 oraz na obszarze
odrodka historycznego miasta Ztotoryja,
wpisanege do wojewddzkiego rejestru
zabytkéw poed nr. A/26B6/506 (por.
Rycina 4). Odkrywki pozwolily na
ustalenie lokalizacji zabytkowych re-
liktéw zabudowy kamienic miesz-
czanskich. W zasiegu wykopu odstonieto
relikty muréw przyziemia oraz sklepien
piwnic, ktére rozciggaly sie w pasie
¢ szerokodci okolo 12 metréw oraz na
diugodci prawie 45 metréw. Po wyeks-
plorowaniu muréw findamentéw z pod-
loza oraz odgruzowaniu piwnic, pozo-
statodci zabytkowej architektury zostaly
odpowiednio oczyszezone, jak réwniez
zadokumentowane rysunkowo oraz
fotograficznie, sporzadzono takze odpo-
wiednie pomiary przestrzenno wyso-
kodciowe, anastepnie powolano eksperta
majgcege za zadanie okreslenie chro-
nologii oraz funkcji edkrytej zabudowyl.
Wapdlnie z Dolnoslaskim Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkéw uzgodniono
nie naruszanie odkrytych zasobdw archi-
tektonicznych, zasypanie ich wska-
zanym kruszywem 1 zmiane posado-
wienia obiektu z palowania na plyte
fundamentows.

Funkcjonalnie budynek zostal zapro-
jektowany nastepujgce  parter przezna-
czonona 3 lokale handlowe, natomiastna
pietrze znalazto sig 9 mieszkan o po-
wierzchni od 39 do 65 m?. Poddasze
zostalo zagospodarowane na komérki
lokatorskie, a calkowita powierzchnia
uzytkowa obiektu to 1 487 m2, z czego
792 m? to powierzchnie komercyjne.
Najemcami lokali zostaly egélnopolskie
sieci handlowe: drogeria (350 m?), sklep
odziezowo przemystowy (330 m?) oraz
apteka (112 m2). Z chwilg sprzedazy
pierwszego lokalu mieszkalnego
w obickecie powstala wspdlnota miesz-
kaniowa. Wladcicielem czedci handlowej
pozostal inwestor  fundusz inwesty-
cyjny, ktéry specjalizuje sie w budowie
tegotypu powierzchni na wynajem.

Obiektwpisal sie w istniejgea thanke,
uzupeinil dotychezasows zabudowe,
uperzadkowal teren wezedniej funkcjo-
nujaey jako nieuporzadkowany plac do
parkowania pojazdéw (zob. Rycina 5).
Uregulowane réwniez dojazd do dziatki

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Rycina 4
Prace archeologiczne w Zlotoryi na terenie anglizowanej inwestycyi

Zrodio. zzasobow fundusou inwestycyinego realizyjgeego obiekt.

Rycina 5
Gotowy obiekt handlowo mieszkaniowy w Zlotoryi

Zrodio: zzasobow fundusou inwestycyinego realivyjgeego obiekt.

127/10 zabudowangj budynkiem wielo-
rodzinnym, poprzez wykenanie przez
inwestora, w uzgodnieniu z Miastem,
dedatkowy zjazd publiczny z ul. Staro-
migjskiej. Warte zammaczyé, ze zapro-
jektowano trzy osobne wejécia dla kaz-
dego z lokali, nie tworzac wewngtrznegj
komunikacji dla klientow, a zachowujac
tradycyjny cigg pieszych wzdhiz pierzei
budynkéw. Obiekt zostal zatem dosto-
sowany do lokalnych zwyczajow konsu-
menckich a bliskod¢ targowiska przy
ul. Staromigjskiej nadal nadaje handlowy
charakter migjsca.

1 Opisprzeprowadzonychbadad uzyskano bezpodrednio z dokumentacii inwestorskie;.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 2/2016 (46) - 111 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Sztum —nowe centrum za-
kupowe

ztumn te miasto polezone w woje-

wodztwie pomorskim, zamiesz-

kate przez O 668 mieszkaficodw
(2015). Powstale jake gréd pruski,
w XIII wieku zdobyty przez Krzyzakéw,
ktérzy pozostawili pe sobie zamek
krzyzacki, po czedel zachowany. W gra-
nicach miasta znajdujg sie dwa jeziora
Sztumskie 1 Barlewickie, a centrum
miasta usytuowane jest w przesmyku
pomiedzy nimi (jeziora byly niegdyd
polaczone). Handel 1 ustugi koncentrujg
sig wzdhiz drogi wojewodzkiej nr 517
(czedd drogi krajowe] nr 55) w postaci
zabudowy wolnostojgeej lub w parterach
budynkow. Charakterystyczne obiekty to
wspomniany zamek krzyzacki, zaklad
kammy z poczatku XX wieku, necklagy-
cystyczny kodceidl poewangelicki (obec-
nie muzeurn ) na migjscu nisismisjacego
ratusza, a takze neogotycki kosciol
dw. Anny. Zabudowa mieszkaniowa
w centrum miasta to gltownie budynki
wigloredzinne powstale w latach 70., 80.
i 90. XX wieku, zrealizowane przez
Spéldzielnie Mieszkaniows w Sztumie,
ktéra posiada ich obecnie 55 sztuk,
a w ktérych mieéci sie 69 721,72 m?2
powierzchni uzytkowej lokali. Tereny
poza fcislym centrum zajmujg osiedla
domoéw jednoredzinnych. Centrum mia-
sta okresli¢ mozna jako zabudowe raczej
zwartg, cho¢ architektonicznie nieco
chaotyczng. Srodmisscie ohjete jest
migjscowym planem zagospedarowania
przestrzennegoe przyjetego uchwals
nr XVII117/07 w roku 2007, zmienio-
nym uchwatg nr XXVI/249 w roku 2012
{(por. Rycina 6).

W centrum miasta pozostato niewiele
niezagospodarowanych dzialek pod
handel i ushigi. Jedna z nich  dziatka
nr 573/20 o powierzchni 5 723 m? przy
ul. Baczyhaskiego, bedgca wlasnodcig
Miasta, zostata wystawiona na sprzedaz
w przetargu w roku 201 3. Nieruchomoéé
charakteryzuje atrakcyjne polozenie pod
wzgledemn zaréwne handlowym jak
i mieszkalnym we wspomnianym
przesmyku pomiedzy dwoma jeziorami,
a takze w bezpofrednim spsiedztwie
parku, o ksztalcie umozliwiajgoym wiele
wariantéw zagospodarowania. Warun-
kiem sprzedazy, poza spelieniem oczy-
wistych wymogdw formalnych i finan-
sowych, byto zobowigzanie inwestora do
zabudowania dzialki w terminie 4 lat od
nabycia zgodnie z obowigzujgcym
MPZP oraz przebudowa skrzyzowania

Rycina 6

Fragment MPZP obejmujgcego teren analizowanej inwestycji w Sztunie

Zrodto: UM w Sztumie,

Rycina 7

Projekt elewacyi frontowef analizowanej inwestycii w Sztumie

K
o

PR — T

W

Zrodio. zzasobow fundusou inwestycyinego realizujgeego obiekt.

u zbiegu ulic Mickiewicza i Baczyh-
skiego. W roku 2014 Starostwo Powia-
towe wydato decyzje zatwierdzajgcy
projekt budowlany dla obiektu ¢ po-
wierzchni uzytkowej 3 008 m2.

Do zatwierdzenia projektu niezbedne
byly uzgodnienia z konserwatorem
zabytkéw (zob. Rycina 7). Zapisy MPZP
co do bryly budynku byly dodl szcze-
golowe: |, nakaz utrzymania harmonijnef
pierzei; podzialy pionowe w elewacys
doswietlenie poddasza w postaci lukarn,
elien polaciowych,; dopuszcea sie umiesz-
czanie rellam wylgcznie na elewacjach do
wysokosci pierwszego gzymsu, aprzy jego
brakudo wysokoscid,im”.

Obiekt uzytkowany jest od listopada
2015 (Rycina 8). Zgodnie z zapisami
MPZP teren oznaczony symbolem
B31MW UH przeznaczonce na zabu-
dowsg mieszkaniows wieloredzinng
jake funkeje podstawows z uzupel-
niajgcym handlem i ustugami w parterze.
W efekcie na pietrze zleokalizowano

15 mieszkan ¢ powierzchni 46 55 m2
z przestronnymi tarasami, zajmujgcymi
w sumie 1 046 m2. W parterze natomiast
powstal sklep spozywezy o powierzchni
1 079 m?, a takze punkty komplemen-
tarne tj. drogeria 338 m?, sklep odzie-
zowe przemystowy 330 m2, apteka

120 m?, salonik prasowy 31 m? oraz
optyk 64 mZ Najemcami lokali zostaty
sklepy uznanych sieci handlowych, za
wyjatkiem optyka, ktéry prowadzony
jest przez lokalnego przedsiebiorce.
Obiekt wyposazono w niezbedng infra-
strukture, w tym parking na 60 miegjsc
postejowych, zaréwno dla klientow, jak
i mieszkancéw. Niezagospodarowany
dotychczas kwartal zyskal walor nie
tylke fuimkcjonalny, ale réwniez este-
tyczny. Nowopowstale mieszkania staly
sie jedng z atrakeyjniejszych propozycji
na lokalnym rynku mieszkaniowym ze
wzgledu na wyjatkowe zalety widokowe
(taragy od strony jeziora oraz parku)
ijednoczesng bliskesé ushug (Rycina 8).
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Drzialania Urzedu Migjskiego w przy-
padku emawianego terenu nalezy ocenié
pozytywnie. Przemyélana decyzja pla-
nistyczna w postaci MPZP, nastepnie
sprzedaz nieruchomodci z jednoczesnym
zobowigzaniem inwestora do termi-
nowej realizacji inwestycji, a takze
modernizacji infrastruktury drogowej
(przebudowa skrzyzowania) na jego
koszt przyczynilo sie do ozywienia tego
fragmentu miasta. O ile dyskont spo-
zywezy zostal poddany relokacji z in-
nego obiektu w miedcie, pozostale
punkty to pierwsze placéwki tych sieci
handlowych w Sztumie. Obiekt cieszy
sie uznaniem klientéw, a jegoe polozenie
wzmacnia funkcje centrotworeze strefy
drodmiejskie).

PROBLEMY RYNKU

NIERUCHOMOS (I

Rycina 8
Analizowary obiekt handlowo mieszkaniowy w Sztumie

Zridio. zzasobdw funduszu inwestycyinego realizggeego obiekt.

Skutki rozwoju handlu
w malych miastach

jawiske rozwoju handlu i po-
chodnych wzgledem niego prze-
obrazen migjskich rodzg zardw-
no wiele aspektdéw pozytywnych, jak
izagrozen (Tabela 1). Rozpoczynajac od
skutkéw, ktéore wzbudzajg najwiccej
dyskusji, a zatem zwigzanych z ekono-
mig i1 gospodarky, nalezy wskazad
zagrozenie dla podmioctéw lokalnych.

Silna kenkurencja cenowa wprowadzana
przez sieci handlowe moze skutkowad
zamknieciem matych punktéw handlo-
wych oraz tworzeniem bariery dla
nowych, indywidualnych inicjatyw go-
spodarczych. Z drugiej strony koniecz-
nos¢ mobilizacji lokalnych przedsie-
bicrcéw do podnoszenia jakodci pro-
duktéw i ustug, celem umocnienia swojgj
pozyeji wydaje sie by¢ czynnikiem
moggeym pozytywnie wplyngé na stan
lokalnegohandlu.

Tabela 1

Shuithi rozwoju noweczesnych form handhuw matym miescie

Pozytywne Negatywne
Gospodarcze - tworzenie miejsc pracy w nowych placéwkach han- - zmnigjszenie szans indywidualnych przedsigbiorcow
dlowych w handlu ze wzglgdu na silng konkurencjg (zbyt duza
- zwigkszenie dochoddéw miasta z tytulu podatku koﬁen;]a ztlmowahskutkujqca upadkiem drobnych
od lokali uzytkowych punktow handiowych)
- przestrzen dla drobnego handlu sezonowego
- podnoszenie jakosci produktow i swiadczonych ustug,
a takze wykorzystania nowych technologii przez mate
przedsigbiorstwa lokalne w obliczu konkurencji
- zwigkszenie dostgpu mieszkancdw matych miast do
oferty handlowej sieci uznanych na rynku krajowym
Spoleczne - wigkszy dostep do produktow o konkurencyjnych - ostabienie relacji klient -sprzedawca ze wzgledu na brak
cenach, wysokiej jakosci produktow, a takze wykwa- indywidualnego podejécia do klienta
lifikowanych sprzedawcéw/doradeéw - zmniejszenie przestrzeni do wytwarzania bezposrednich
- poczucie samowystarczalnosci miasta wsrod miesz- kontaktow sasiedzkich w porownaniu np. do atmosfery
kancow targowisk
Infrastrukturalno= | = wzmacnianie miastotworczych funkcji obszaru = pochopne decyzje w zakresie rozbiorki wartosciowych
urbanistyczne frodmiejskiego obiektow
- porzadkowanie przestrzeni w srodmiesciach - zagrozenie w postaci watpliwych walorow architekto-
: . - icznych nowej zabudowy w przypadku mato restryk-
- towarzyszgce projektom prywatnym inwestycje TeZnYG ks ;
w infrastrukture miasta cyjnych przepiséw prawa lokalnego
- odtwarzanie/uzupeianie tkanki miejskiej

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Parki handlowe, ze wzgledu na
generowany ruch klientéw mogg byé
strefy skupiajgcg wokol siebie inne
punkty handlowe, takie jak sezonowe
stanowiska owocowoe warzywne, punk-
ty gastronomiczne typu foed track
{0 coraz wyzsze] estetyce wykonania)
czy sprzedaz cheoinek w okresie przed-
swigtecznym. Krotkoterminowy najem
malych powierzchni obrazuje zalozenia
teorii lokalizacji przedsiebiorstw, wska-
zujac na generowanie korzyésci dzieki
atrakcyjnej lokalizacji i dodatnim efek-
tom sgsiedztwa. Na rynku znane sg juz
bowiem przedsiebiorstwa lokujace swo-
je punkty sprzedazy wylgcznie przy
okredlonych markach dyskontéw spo-
zywezych lub calych parkach handlo-
wych. Précz sezonowodci, wapdlpracata
bazuje réwniez na zachowaniach konsu-
menckich takich jak zakupy impulsywne
{spontaniczne), jednoczednie wychodzae
naprzeciw wspéleczesnym potrzebom
konsumenckim m.in. wygoda doko-
nywania zakupéw 1 dostepnesé szero-
kiego wachlarza oferty komplementarnej
(handel, ustugi) w jednym miejscu.

Whasciciele sieci handlowych daza
do poszerzania grona swoich klientéw
poprzez zmiang ustalonych wewnetrz-
nych minimalnych pregdéw wejicia
{(w zakresie liczby ludnedei) de odred-
kéw miejskich. Pozytywnie nalezy
ocenié wzbogacanie oferty handlowej
malych miast o punkty, do ktérych
mieszkancy wezedniej musieli podrézo-
wad do oddalonych, wigkszych oérod-
kéw miejskich. Poza korzyéciami w po-
staci zmniejszenia kosztéw podrézy, czy
oszezednodci czasu wigzgoych sie
z dotarciem deo punktéw handlowych
wazniejsze wydaje sie rosngce przeko-
nanie mieszkancoéw o© samowystar-
czalnoscei ich miasta w zakresie oferty
handlowej. Wymagania konsumenckie
zwickszajg sie w miare rozwoju spo-
leczno gospoedarczego. Dlatego klienci
cenig sobie wybor, ktérego niegdys nie
mieli. Sieci handlowe sg w tym wzgled-
zie duzo bardziej elastyezne, zapewniaj-
gc ciggle poszerzanie oferty. Przyladem
mogg byé produkty, ktére mimo
sezonowodci oferowane sy przez caly
rok, na ce ze wzgledu np. na koszty
fransportu nie moze pozwoelié sobie
przedsiebiorca lokalny.

Nie mozma jednak zapomnieé o osta-
bieniu kontaktédw w relacji sprzedawca
klient. Podejécie de klienta w matych
punktach handlowych, prowadzonych
czesto przez wiladceiciela, czy czlonkéw
jego rodziny jest zupelnie inne, bardzigj
osobiste, anizeli w Kkorporacyjnie usta-
lonym schemacie dziatania w sieciach

handlowych. Te drugie ma jednakze
swoje mocne strony  jak np. systemy
szkoled, dzieki ktérym personel nie-
ustannie podnosi swoje kwalifikacje.
Szczegblnie zauwazalne jest to w dzia-
talnoéci farmaceutycznej czy droge-
ryjnej.

Inwestycje w obiekty czy lokale
handlowe w malych miastach czegsto
finansowane s3 przez podmioty ze-
wnetrzne tj. niezwigzane wczesnigj
z danym miastemn. Poza wplywem oplat
z tytuhu pedatku od nieruchomodcei,
podmioty te moizma w ramach obo-
winzujgcego prawa, bodzcowad w za-
kresie obowigzku modernizacji frag-
mentow infrastruktury miejskiej. W za-
lezmodei od potrzeb miasta oraz poten-
cjahu inwestora mozna sprébowad zreali-
zowad tego rodzaju zamierzenia. Jedng
z form wspdlpracy jest partnerstwo
publiczne prywate, zorientowane na
kooperacje inwestordéw prywatnych
realizujgcych inwestycjemigjskie z okre-
slonym podzialem zaangazowania pracy
i podzialu zyskéw w dlugim okresie.
Male miasta mogg jednak wykorzystad
mne metody jak np. udzielenie ulgi
z oplat z tytuln podatku od nieru-
chomodci w zamian za realizacje matlej
mfrastruktury w przestrzeni publicznej,
wykonanie lub usprawnienie fragmentu
sieci kanalizacji deszczowej czy remont
drogi, w poblizu ktoérej zlekalizowane
bedgnowe punkty handlowe.

Srodki finansowe pojawiajgee  sie
wraz z tworzeniem punktéw handlowych
w matych miastach mogg przyczynié sie
do podniesienia jakodci przestrzeni
srodmiejskiej. Jednakze, dzigje sig tak
pod warunkiem obowigzywania prawa
lokalnego w postaci miejscowych pla-
néw zagospodarowania regulujgeych
dziatania co do istiejgcej i nowopro-
jektowanej zabudowy. Niezwykle istotne
8y przepisy ukierunkowujgce na wielo-
funkcjonalng zabudowe  laczaca han-
del, ushugi oraz mieszkalnictwo, a takze
strefy rekreacji, edukacji oraz admi-
nistracji. Narzedzia planistyczne pozwa-
lajg na wykorzystanie checi inwesto-
wania w nieruchomodci komercyjne do
tworzenia réwniez nieruchomosci
mieszkaniowych. Obiekty uzupehiajace
zabudowe miejsks, w parterze prze-
mnaczone na lokale handlowe a na
wyzszych pietrach mieszkaniowe,
pozwalaja wzmocenié finkeje centro-
tworcze oraz ozywil obszary 4réd-
miejskie w matych miastach. Inwestycje
takie moga porzadkowad przestrzen
miasta, przy zastosowaniu edpowiednich
zabiegéw planistycznych 1 konser-
watorskich.

Whioski

wolucja form handlu detalicz-

nege, podazajgca w kierunku

zaspokajania jak najszerszego
spektrum ludzkich potrzeb, w tym takze
z zakresu estetyki, socjalizacji i kultury
wpisuje sie w ozywianie czy rozwdj
miasta. Umiejetne wykorzystanie
potencjatu przemian wizerunkowych,
budowy przestrzeni publicmej, kre-
owania migjsc spotkan, stylu zycia,
efektéw wspdlzaleznodei na rynku
nieruchomodci okreéla zakres mozli-
wodci wykorzystania sfery handlu jakoe
dzwigni w procesach ozywiania zde-
gradowanej tkanki urbanistycznej ma-
tych miast.

Warto wskazad na wnioski sumujgce,
bedgee rezultatem przeprowadzonych
analiz:
¢ Prawo miegjscowe jest narzgdziem
niezbgdnym do zachowania waloréw
przestrzennych 1 rozwoju uporzgd-
kowanej przestrzeni miejskiej. Wyma-
ga to skuteczne] ochrony dziedzictwa
kulturowego, architektonicznego i hi-
storyeznego. I[stotne podmioty reali-
zujgce takie cele to m.in. wiladza
lokalna, urbanisci oraz konserwator
zabytkéow.

¢ Nieruchomeoesci handlowe mogg byd
czynnikiem ozywiajgcym obszary
drodmigjskie, a takze bazg do two-
rzenia przestrzeni wielofunkeyjnych.
Nie nalezy sie z zasady obawial
ewolucji 1 kontrelowanej ekspansji
nowoczesnych form handlu, trzeba
natomiast takim zjawiskiem zarza-
dzad.

¢ Wapdlczesna przestrzen handlowa
wzmacnia, uatrakcyjnia funkcje
miastotworeze w matym miedcie
i moze wspomagaé powstawanie
lokalnych, komplementarnych punk-
tow ustugowo handlowych, uzytecz-
nych przy obshidze wzmozonego
ruchuklientéw.

¢ Odpowiednia postawa wladz malego
miasta przy realizacji relatywnie
duzych nieruchomeosdci handlowych to
niezbedny punkt wyjécia dla osig-
gniecia celéw publicznych w ramach
wsptpracy podmiotu komumalnego
iprywamego.

¢ Prawidlowo ukierunkowane procesy
mwestycyjne mogg przyezynié sie do
wzrostu zadowolenia mieszkancow
z samowystarczalnodei oferty hand-
lowej maltego miasta, dostepu do
szerokiej gamy ustug, a takze poprawy
jakodci przestrzeni.
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COMMERCIAL PROPERTIES
A5 THE FACTOR OF ENLIVENING
OF THE SMALL TOWNS SPACES

Summary

Absorbency of commercial real estate markets in large cities and medium-—sized towns in Poland seems to be already
heavily restricted. This is the result of intensive and rapid development of modern shopping centers. Currently, in the small
Polish towns, the trend is to build moderately expansionary — in relation to the existing forms of trade — commercial
propetties with trading function ot combined commercial—tesidential functions. The authors discussed and analyzed two
examples of such investments — in Ziotoryja and Sztum. Then they drew conclusions relating primarily to the possibility
of use of this type of real estate in utban renewal and the small towns revitalization. In particular, the authors paid special
attention to the spatial planning circumstances connected with such investments.

Keywords

commercial real estate, commerce, small town, spatial planning, city enlivening (revival), revitalization
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