UCHWALA NR XLIII/350/01
Rady Miejskiej w Bolestawcu
z dnia 6 listopada 2001

w sprawie przyjecia wniosku Zarzgdu Miasta o zaakceptowanie mozliwosci wykorzystania
terenu zlokalizowanego w kwartale ulic Asnyka- Bielska- FL.ukasiewicza-Karola Miarki pod
budowe centrum uslugowo- handlowego o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m’

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt15 ustawy o o samorzadzie gminnym ( tekst jednolity Dz. U. nr 13

poz. 74 z 1996 r. z péZniejszymi zmianami ) oraz art. 31a, ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ( tekst jednolity Dz. U. nr 15 poz. 139 z 1999 r. z pézniejszymi zmianami )

RADA MIEJSKA W BOLESLAWCU
uchwala, co nastepuje:

§1.

Akceptuje si¢ mozliwos$¢ wykorzystania terenu zlokalizowanego w kwartale ulic: Asnyka-
Bielskiej -F ukasiewicza -Karola Miarki w Bolestawcu pod budowg centrum ustugowo —
handlowego o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000m’.

§2.

Zalacznikiem do niniejszej uchwaly jest ,,Prognoza skutkow budowy centrum ustugowo
handlowego w Bolestawcu .,.

§ 3.

Wykonane ustawy powierzy¢ Zarzadowi Miasta Bolestawca.
§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

/)
PRZEWOANICZACY

RADYMIEJSKIEJ
S

29




UZASADNIENIE

Whnioskowana inwestycja jest zgodna z zapisami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Boleslawca, ktory teren zlokalizowany w kwartale ulic
Asnyka — Bielska - FLukasiewicza-Karola Miarki przyporzadkowuje do strefy U7 - uslg
komercyjnych .

Zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym , na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ( art. 31 a ) , Zarzad Miasta moze dokonaé analizy terendéw przeznaczonych w
planie miejscowym pod ushtugi 1 handel w zakresie wykorzystania ich pod budowe obicktow

wielkopowierzchniowych .

Analiz¢ sporzadza si¢ na podstawie prognozy skutkéw budowy tego typu obiektow dla rynku
pracy, komunikacji, istniejacej sieci handlowej oraz zaspokojenia potrzeb i intereséw
konsumentow.

Wobec powyzszego, wykonana zostala przez Przedsigbiorstwo Uslug i Wdrozen
ORGBUDIN z Krakowa ,, Prognoza skutkow budowy centrum ustugowo-handlowego w
Boleslawcu pomigdzy ulicami Asnyka — Bielska — Lukasiewicza — K. Miarki. Na podstawie tej
prognozy, po zasiegnigciu opinii Zarzadu Gminy Boleslawiec , Zarzadu Powiatu oraz
Powiatowego Rzecznika Ochrony Praw Konsumenta , Zarzad Miasta Boleslawiec majac na
uwadze prestiZzowe znaczenie inwestycji dokonal wszechstronnej analizy , w wyniku ktorej
stwierdzono, ze budowa centrum ustugowo- handlowego bedac zgodng z obowigzujacym planem
miejscowym zagospodarowania przestrzennego Bolestawca, jest przede wszystkim inwestycja,
zgodna z interesami miasta i jego mieszkancow, ktorej realizacja wplynie znaczaco na ozywienie
zycia gospodarczego 1 kulturalnego w centrum Bolestawca.




ANALIZA PROGNOZY SKUTKOW BUDOWY
CENTRUM USLUGOWO HANDLOWEGO W BOLESLAWCU
ZLOKALIZOWANEGO PRZY ULICY -ASNYKA - KAROLA MIARKI -
LUKASIEWICZA -BIELSKIEJ

Do zadan wilasnych gminy w zakresie zaspakajania potrzeb zbiorowych wspolnoty,
zgodnie z ustawa o samorzadzie gminnym, naleza nie tylko sprawy ladu przestrzennego i
gospodarki terenami, ale takze sprawy dotyczace przeciwdzialania bezrobociu oraz aktywizacji
lokalnego rynku pracy . Podstawowym zadaniem wladz samorzadowych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego powinno by¢é funkcjonalne zagospodarowanie terenow,
skutkujace powstawaniem nowych i trwalych miejsc pracy, ciekawymi rozwigzaniami
urbanistycznymi , w tym takze komunikacyjnymi i parkingowymi, dzialalnoscig ustugowo-
handlowg w postaci atrakcyjnych form spedzania wolnego czasu.

Wazna role w aktywizacji gospodarczej terenéw  miasta Boleslawiec odgrywa
zachgcajaca i dobrze przygotowana oferta inwestycyjna. Gmina Bolestawiec bedac
zainteresowana podejmowaniem dziatalnosci uslugowo- handlowej przez inwestoréw oraz
tworzeniem nowych miejsc pracy, opracowata komplet ofert inwestycyjnych, wsréd ktérych
znajduje si¢ teren zlokalizowany przy ulicy — Asnyka -Karola Miarki-Eukasiewicza- Bielskie;.

7 analizy dokumentu pn. ,, Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Boleslawiec ,, przyjetego uchwalg nr XII1/84/99 z dnia 28 wrzednia
1999r. oraz aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Bolestawca wynika, ze budowa centrum ustugowo handlowego bedzie realizacjq zapisow obu
dokumentéw , ktore okredlaja  kierunck rozwoju struktury funkcjonalno przestrzennej dla
omawianego terenu jako obszaru koncentracji ustug publicznych i komercyjnych — teren
centrotworezy .

Jak wiadomo, skutki przemian spoleczno-gospodarczych: restrukturyzacja ,wystgpujace
likwidacje przedsigbiorstw, redukcje zatrudnienia, spowodowaly pogorszenie sytuacji na
lokalnym rynku pracy, a w szczeg6lnosci wzrost liczby bezrobotnych. Uwzgledniajac potrzebe
aktywizacji lokalnego rynku pracy w celu przeciwdzialania bezrobociu uwazamy, ze zamyst
zatrudnienia , po uruchomieniu centrum , 250 oséb zwlaszcza kobiet, wart jest poparcia. Do
pracy w nowym kompleksie ustugowym poszukiwani beda szczegdlnie sprzedawcy i pracownicy
obshugi gastronomicznej, a te zawody reprezentowane sg przez duze grupy bezrobotnych.
Powstanie zatem mozliwo$¢ stworzenia preferencji w zatrudnieniu na terenie przedmiotowego
obiektu bezrobotnych mieszkancéw Bolestawca.

Projektowana inwestycja, w ramach ktérej ma powstaé kilkadziesiat nowych placowek

handlowo ustlugowych, powinna zatrzymaé klientow w strefie srodmiejskiej, uaktywni¢ centrum
miasta oraz stworzy¢ alternatywe w korzystaniu ze zlokalizowanego na obrzezach miasta
marketu wielkopowierzchniowego . Pozwoli ona réwniez przedsigbiorcom pozyska¢ nowe
pomieszczenia w §cistym centrum Bolestawca  jako ,ze w zasobach Gminy ,w tej czesci miasta
brakuje wolnych lokali uzytkowych.
Majac na uwadze przedstawiong w opracowaniu struktur¢ najemcow trzeba stwierdzi¢, Ze
utworzenie w sercu miasta centrum oferujacego nowoczesng ofert¢  gastronomiczno-handlowo-
uslugowa  urozmaici skromna dotychczas ofert¢ przeznaczong dla mieszkancéw , szczegdlnie
w tej czedei miasta .

Istotne znaczenic dla miasta ma budowa podziemnego parkingu, gdyz brak miejsc
postojowych i garazy w miescie, zjawisko typowe dla wszystkich $rednich i duzych miast, jest
dotkliwa bolaczka dla jego mieszkancow i 0s6b przyjezdnych.




Wybudowanie wielofunkcyjnego kompleksu obiektow ushugowo handlowych na placu przy
ulicy Asnyka, Karola Miarki ,Bielskiej i Fukasiewicza stanowi powrdt do tradycji,
przywracajacy temu miejscu funkcje rzeczywistego centrum handlowo ushugowego, jakim bez
watpienia bylo ono przed wyburzeniem w latach 70 tych , kiedy to plac wraz z ulicami
przyleglymi tworzyt zwarty zespot zabudowy ustugowo-mieszkalne;j .

Lokalizacja kompleksu potaczona z przebudowa Bolestawieckiego Osrodka Kultury oraz
Biurowca Urzedu Miasta spowoduje diametralng przebudowe centrum miasta na niespotykang
skale. Warto podkresli¢, Ze jest to pierwszy i jak dotad jedyny tego projekt na terenie bylego woj.
jeleniogorskiego, ktory w ramach rewitalizacji srédmiescia Bolestawca ma na celu wykreowanie
w sposob kompleksowy i nowoczesny, a zarazem nawigzujacy do zabytkowego ukladu
urbanistycznego Boleslawca — wspélczesnego wielofunkeyjnego osrodka w centrum miasta.

Jego uruchomienie powinno przyciggna¢ do sroédmiescia nie tylko Bolestawian, ale
rowniez mieszkancéw o$ciennym miasta 1 gmin, przyczyniajac si¢ w ten sposob do ozywienia
ruchu kulturalnego i gospodarczego w naszym miescie.

opracowal arch. Piotr Zak
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Altorzy:

Tadeusz Krawczyk — spacialista — konsultant w dricdzinie rozwopl miast,

Jarnstaw  Plichts — pracownik naukowy Katedry Handlu 1 Insbyluc

Rynkewnych Akademnii Ekenamiczne w Hrakowic,
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1. WPROWADZENIE.

1.1 Uhwagl wstepne,

Minizisze opracowaniz  wykonane zostaky na zlecenic Zarzadu  RMiasta
Bolestawea, ktory zamierza przeznaczyc feren o powierzchni ok 2 ha na
zrealizowanie duzeqgo obigkty ushigowo-handlowego, ma@cege byé jednym ze
rwracaiacych uwags nowoczesnym obiektem maEcym sranse na cdegranie
waznaj ol w rorwoiu miasta. Obieklnoze sprzyac - poprzez skupienie w jednym
‘miciscy, obok Urzedu Miasta wiels dzialalnesc uslugowych — USprawnisniy
procestw husinessowych jak obstuga prawna 1 finansows, ushugi handiows,
doradeze itp. Stworzenie tzkiego obickiu o wysckich walarach architektonicznych
MOZe ZoAcznie oEywic canfrum miasla i korzysinie wphynad na prestiz Bolestawea

W TEGIONTE.

Opracz funkci megacych odesrad korzystna role w zakresie organizaci
procesdy guspodarczych 3 takie w budowis znaczenia Bolestawca poprzez
promowanie jega rozweie 1 wizerunku, koaieczne jest odighne amowienic
prredmiotowe]  inwestyoi  jako obicktu  zawiersjaccgo ok 3 500 m°
skoncentrowane] powierzehni sprzedazows]. Zgodnie ¢ ustawa z dn. 13 lipea
2000, o zmianie ustawy o zagoaspodarowaniu przestrzennym — zwancy dale] w
ningjszym tekicie Ustawa’ ' plan miziscowy zawierajacy obiekly o wizlkosc

* — prred przedstawieniem goo do

powierzchni sprzedazows] pow. 2000 m
uchwalznia przer Radg Miasta - powinien posiadac opracowang proanozg

skulkdw budawy takizgo obiektu 7 punktu widzenia j2go wplyw na istnicjaca sied

* Ustawa z dn. 13 lpca 2000 r o zmianie ustavwy o 7agospodarowsnill preesizennym a w
sroreaninods | . wprowadra sie nastepujgos Tmiany:

1) wezrl. 10

al w sl 1w pkl 1 po wyrarie ragospodarmwania”, codaze sl weyrary W tym leraay, kidoe moga
b pezeznuczone pod bldowe chiekitne handiovsrch o powicizehng sprrecaiows] powyie) 2 000
m® = w gininacl o fezbie mieszkaicdw ¢ 20 800, oz o posderzchni sprredarowe) powyie] 2
003 m° —w griinach o liczhis missrkaricdw ponad 20 0007,

B usl. 2 clroyrmuee brzmienie;

2 Do prajekiu migscowego planu ragospodarnwania preeslizennago zarzgd gminy dokcea
prognoce skulkdw wphnesn ustalan plane na Ercdowiske przyiodnicee oraz, wpreypadkoe uslatenis
w planie barendw, kidre moga by presnaczens pod udoss cbeekiow handiowych, o kiarych
mowa woust, 1 pkl 1, prognoze skutkdw bodowy heoh abiektow dia rynku pracy, kormunikaci,
istnigjanej siec handiowe) oraz Zaspoknjzaia potrzeh | intaresaw Konsumenton, a takze opinig
zarzadu powiaty, 7areadu arin sasicednich i posrslowe]n I:miEj'E»F'.iL‘@D:I ME 0 ek KonsUumenicne,

dodyezaca budoey tege obielu.”;, . 7.

i
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handlows, rynok pracy, komunikacje w imieicie a lakze potrzeby i interesy
konsumentow. Opracz uwardnkowan formalnych prognoza taka wydaje sie byc
polrzebna z uwagl na sygnalizowane obawy | zastrzefenia minych arup
spofecznych, posiadajacych odrebne | niesprzyjajacs inwaslycj obawy przed |g)

skutkami.

strukiura sicci handlowych — zwdaszoza w krajach wyze] rozwinictych -
ulega dynamicznym zmiznom. Zwisksza sig udziat duzyeh jednostek handlowych
prowadzacych dzizlainodé w oparciu o wiclkopowizrzchniowe hale, Jadnostki e
tworza najczescie) siecl regionalng, krajowe i miedzynaradows, Fwiekszajace sig

znaczenie dufych jednostek bhandlowych wynika 2 przewzagi nad  innynd

jzdnastkami datycraoej wigkszosch gitwnych czynnikdw decydujaoych o migjscu

na rycku handlowym, a zalem: lekalizac)i, jakoscl ustugi, cen, rdFnorodnosc
towardw i innych,

Szetoki zakres drialania § komplaksowosc ustug umosliviz duzym jednostkam
abnizene koszidw wizsnych, co z kolet pozwala im na stasowanie nizszych c2n
sprzedazy oferowanych towardw, W fych okclicznodciach rosnace znaczenie
duzych ednostak i rozwijanie ich dzialalnoicl wymusza zmiang dotychozasowych
struktur sieci jednostek handicwych, Jednak opracz ewidentnie Rerzystnego
wiHywe na podnigsionie jakosct usfug | zaspokaojenie potizeb § interesow
konsumentaw, zmiany strukluralne wynikajace z rosngca] rell | udziate duzych
jednostek handlowych w ohragie maga rawniez wywolad nogabywns zjawiska w
lokalmych ukladach gospodarczych. Miedzy innymi moze zaistnied zbyt drastyczne
pogorszande siz warunkow matych jednostek handlowych, islelny spadek fosei

miejsc pracy, nickarzystne zmiany w obciaZeniu komunikach lokalnej itp.

£ tego wiasnie wegledu wprowadzony  zostat ustawowy chowiarek
opracowania prognoz  skutkdw  budowy 1 dziafalnescl  duzych  jednostek
handicwych. W prognozie powinny byé wwzaledniane skutki dla: rynku pracy,
Cistnigjacej sieci handlowej, komunikacji, zaspokojenia potrzeb | interesow
konsumentdw. Interesujaca moze by rawniez analiza innych — korzystnych dia

miasta — aspektéw fqczaeych sie z budowa duzych obiektéw handlowych.




1.2 Cel | rakras cpracowania Proonory.

Podstawowym celem prognozy jest przedsiawiene wiadzom miasta infarmac

dotyczacych tych skutkdw powstania w miescic duzega obiektu handioweno, kKlare
marna prrewidzied na podstawie posiadanegno rozpoznania W zakresie lokalmego
rynki na artykuty vonsumpoyine, istnigjgoegoe w Bolestawcd renku pracy,
drizlajzce] stect jednostak handiowych, uktadu komunikacyjnege oraz potrzeb i
inleresow konsumentow,
Fakres apracowania wynika prrede wszysikim z Ustawy’ datycrace] koniecznases
apratowania prognozy skutkow wphiwu nowego obiektu na rynek pracy, istnigjacy
cigd chandlows, funkojonowanie  ukiadu komunikacyjneno a takie potrzeb |
interooaw konsumantow, Uwaza sie za colows ckreslenia oprocs wymienonyoeh
powyzej aspekliw — rownie? orzewidywany  wpbna =] imeestyclt  na
konkurencyinpse | prestiz miasta, maidce powazny wphyw nd powodzenic
calnkaztalty zamisrzen zwigranych 7 rozwojom gqospadarczym miasta 1 tym
samym 7 poprawg sytuacji matlenalng] jego mizszkancow.

W opracowaniu wykarzyslane zostaly ws_‘iystkie dostepne  informacjs
notrzebne do ckredlenia z duzym prawdnpodobiesstwem dajace sig przewidziat
shutki dzialalnossi noweno obiektu a przede wszysikim jeqo czetcl handlowe]
Uwzaladninone zostaly dane statystyczne, jak tez informacie pochodzace 7 Urzedu
Miasta, Rrecznika HKonsumentow prey Urzedzie Starostwa FPowiatowego,
stowarzyszon zawodoaych | gospodarczych. Wiykorzystano rdwniez preykiady i
pardwnania pochodzace zardwno 2 krajow rozwinietych, jak i kolgjnych faz
rozwojl handiu w Polsce w okresie przechodzenia zo systemu centralnego
planowania do gospodarkl rynkowe], doslgpne w matariatach instytucji naukowych
zajmujacych sig handiem, renkizm | podmiotami dziataiacymi w tym zakresie
(Akademiaz Ekonomiczna W Krakowte, Instybut  Rynku "."-’t:-mgirzne._t]-c- [
Konsumpaii).

Wykorrystane zostaly metady mracowania rynku 1 jego  zaleinosc,
wymienione  zardwihg W publikacjach bych jadnostek, jak fez w lit=raturze
Fagranicznes
Jednym z gtawnych zagadnien wymagajgcych okresienia W ninfeisze] prognozie
obrotéw i zatrudnienia istnigjace] siec handlows] jakie nowy obiekt handlowy jest

w stamie _adebrad” dziatajgeym do te] pory iednostkom, Otéz me ma w literaturze,

o




ami nie okreslajg lego wyniki dotychezasowyceh badan prowadzenych w Polscs
przez instytucje naukows | badawcze, wskaznikdw redukgi zatrudnienia w
stniejaeej  siect handlowe),  uniwersalnych  wspiczynnikéw  wykarzystania
pawierzchni sprzeda?y itp. relacji nadsjacych sie do zastosowania w konkratnym
migjscu i czasie. Na wiclkosé takich przeleznikdw ma wphw bardzo duzo
crynnikdw, jak min. sloplen rozdrobnicnia sioci handlowsj, j& zlokalizowanie na
ohszarze objelym analiza, jakose obstugi, jakoese § rodzaj asoriymentu, wielkose
papyiu itd.

Dlateqo tez konieczoa jost analiza konkretnych  uwsiunkowsn problemdw

przeobrazen siccl handlnwe] w Boleslawcy, co zawarta ponize] w onracowaniu.

1.3 Analizowans i ermawizng zagadnienia ogilne.

W opracowaniu starano sie znale?Ze odpowiedzi - opatte pa analizie
posizdanych informac — na napwvazniejsze pylania daotyczace skutkaw Budowy
dutego chizktu ustugowa-handlowago w centrum miasta Boleslawea na lerenach
komunalnych, zawartych w granicach ulic Asnyka, Bielskis], Miarki 1
tukaszewicza

ap wzakresi2 wymogow  Ustawy |

o czy budowa obicktu vsthugowe-handlowego shworzy powazne zagroZzenia

dia siect handlowe] isinieface] w Bolastawou?

o czy dzigkl to) mwestyc)i powstang dodatkowe mizgjsca pracy czy tef

powigkszg sie trudnasci na migjscowym rynku pracy?

o czy zaisinig[g trudnoscl kemumkacyine W miescia?

o jakie powstana  nowe  uwarunkowsnia  dla spelisnia petrzeb

konsumentow?

b CZy poprawiz sie warenki dla zaspokojenia intereséw kansumeniow?

by w zakresie dodatkowych aspeklow, nig wymicnionych w Ustawic”;

o czy ckreslona wyZzej inweslycja sprzyjac bedzie rozwojowi miasta i j=go
pozyc) w regionme?

o czy whw inwesiycia negabvwnic wplynie na warunki ekologiczne wol.

rexreacyjne dla mieszkancow miasia?




> INFORMAGJE | ZAL OZENIA DOTYCZAGE ANALIZOWANEGO OBIEKTU.

lnwestycja bedaca  przedmiotem opracowania  przewidziana est do
realizacii na terznie bedacym whasnodcia gminy o pow. ponad 2 ha, zawartym
miadzy ulicami Asnyka, Bielska, Karola Miark b Lukaszewicza. Teren ten byt od
wezesnyeh lat TO-tych przeznaczony W migjzcownym planie zagospodarowania
przestrzennego na budowe centrum ustugowo-handlowego, To PrEeznaciens
terent potwierdzono uchwaly Rady Wisjskie] 7 dn. 27. 03.01. Zarrad Miasta wdn
17.05.01 uchwalit ogloszenie przelargu na addanio whw terenu wowieczysts
uFyikowanie  tmwestorow, kitry zrealizujz  obiskl o wysokich  walorach

architekionicznych zawierajgoy m.in.:

- czest handlows, w tym do 3 500 m2 powigtzehni do sprzedazy
artykuitw spozywerych oraz 135 pow. uzyikowe] calego abickiy

jaka mnigjsze lokale do wynajatia NIejscowym KUpcorm,
. czest gastronomiczng — wiym fast food” kawiarnia | restauracya,

czest przeznaczong dia podmiotdw Ewiadorgoych ustugl bankows,
fAnansowe, turystyczne, prawnicze, doradeze itd.
Oihiskl powinien spefnizad wymogi nowoCzesneyo budynku 7 Zastosowaniem
wapatozesnych rozwiaraf technologicznych, preystosowany do wykorzystania

nowoczesnych Srodkdw lacznoscl,

b
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3. ANALIZA ISTHIEJACE) SIECIHANDLOWEJ W OBSZARZE WPLYWLU
PLANOWANEGO OBIEKTU HANDLOWEGO.

Analiza fosciows sies handiows] w miescie zostata dokonana w Oparciu o
system rejestraci statystyczne] podmictow gospadarczych REGOM wg 3 kategori

Fatredmenia:
o Podmioty male — 1-8 zatrudnicnycn

a  Podmioty sradnie] wielkoscl — 10-43 zatrudnicaych

1

o Fodmicty duze — 50-249 zatiudaionych

‘83 to podmioty zarejestrowans w sekoi G klasyfikac) EXD — Handel
hurtowy | detaliczny, Maprawy poiazddw mechanicznych, motocykl araz arfyxulow
przezhaczenia osohistego | uZytky domow =i La i

Spodrdd 1429 rarejestrowanych iednostak  handlowych  w o mi2bcie
Eoleskawet: 27 to spotkt z ograniczony adpowiedzialnodcia, 232 to spolki oywilne,
4 spoldzielnie t az 1166 podmiotéw prowadzgoych indywiduainag dziatalnose
gospodarcza osob fizycznych?

Fys. 2.1
Handlowe jednostki gospodarcze zarcjestrowane w systemie REGON wi

formy prawne] w miescie Bolestawiec

B G5, p Bl S cywilne
O = pokdlrislnis H Driatalmost qosp.

P yihyar zarcjestrowarnych jsdiosten w systemie REGLN e byl oharczony pewny i bigdarn
wynikaaoyTol 2 opddnied w Tgiasranu likwidowznyeh jednostek.




W kategorii podmiciow matych {od 1 do & zatrednionych) zarejestrowanych
jest 1403 podmiaty, w kategeri podimiotéw Sredrich {od 10 do 43 zatrudnianych)
<2 podmioty, a kategori padmiotéw duzych (od 50 do 242 zatrudnicnych) jedynic
< podrnioty. 53 to spdidzielnie, z ktorych jedynie PSS SPOLEM slanowi podmiot

WS tﬁ*ﬂj,- sposob dzialajacy w sfarze sied handlc:-v.e;

Tablca 31
Podmmty gospodarcze wg EKD o liczhie zatrudnionych pow. 50 osob
i . . Mazwa podmioty '  [EXDRak EEFD?_F_::FH%_
::,w_u DZIELHIA STW W BOLESLAWCU 5000 1976
Y LU.-"”:_LN |A HARDLOWO-LSE UGCWA W BOLESLAWCUS13E 1840
"'*';"'Lr‘.flf}l—"lf]n.’l{]['. CHEORSKA" BOLESEAWIEG 1 xedd 1875
l—“"—" "SPOLEN" BOLESLAWIEG P27 1RE7

EED 5050 — Sprzsdaz detaliczna palivw do pajerdiw samochodawych

EKD 3138 - Nie wyspocializowana spreadaz hurlowa zywnosci, napojow i

wyrcbdw tytoniowych.

EKD 5211 — Sprzedaz detaliczna wnie wyspecjzlizowanych skiepach z przewaga
Zywnoscl, napojdw | wyrohiw tyfoniowych,

EKD 5227 — Pozoslala sprzadaz datalicana ywnoscl, napojow | wyrobdw
tytanicsych w wyspecjalizowanych sklepach,

W kategoni firm Srednich dominujg spéiki cywilne — jest ich 14 na 22 wszystkich
zarejesirowanych. W kategorii firm mafych wickszose (1182} to indywidualna
dziaialnosc gospodarcza, 218 fo spdlki cywiine [ 23 spatkl z 0.0, Strokiura
podmiotdw gospodarczych Swiadezy o duzym rozdrobnizniu i niskim udziale
spi=k kapitatowych, co bardzo czeslo nis stwarza mozliwosc rozwaju oraz

wkazup mski stopien koncentraci kapitak.

Dynamika pewstawania podmiciow w sekcji G byla najwieksza w latach

dziewigcdziesiglych, pod koniec ktorych zaznaczyl sie jgj niewislki spadak.

* Pozostate: poziadaiz maly polencizt swizdozonych usdun wegl, Prowadza drisdsinoss handioneg w
specylormych sektorach jak np palbwa




b oE

Rys 3.2
Jednostki handlowe nowo zarejestrowane w systemie REGON

w micscie Boleslawiec od 18988 rokiL

trewanych

podmiatdw

.

loks nawa zarcjes

Mapsicos) podmiolow gospoadarczych (302 podmioty) prowada dziatalnasc
gospedarcza w kategoedi 5262 — Sprzedaz detaliczna prowadzena na bhararach i
targowiskach”, w kategorii 5217 (152 podmicty) — ,Epr;edni'detalmzna W nie
wyspecjalizowanyeh  sklepach z przewags Fywnodcl, napoiw wyrohaw
tytonioweych” oraz w kategori 5244 (144 podmioty} — FPozostata sprzedaz
detaliczna prowadzona W wyspecjalizowanych cklepach). W grupie podmiotow
ktdrych iloge misdcl sie w przedziale ad 50-100 dominuia podmioty zajmjace sig
sprzedaza detaliczna odziezy (5242 CKD — 01 podmiotaw), pozostaty sprzedazs
detaliczna w nie wyspecializowsnych sklepach (5212 EKD - 24 podmioty),
pozostalg sprzedaig burtows {5170 EKD - 83 podmicty) araz absluigs | napraws
pojazdow mechanicznych EEGiD EKD — 54 podmioty). £ punki widzenia
kenkurencji podmiclows] w o stosunky cao plancwanego  obieki hardioweqo
szoregalna uwage naledy zwrocic na driatalnost gospodarczy w zakresie handiy
detalicznego prowadzona w slacjionarnych obicktach. Chodzi tu gltwnie o grupy
od 571 da 524 EXD fwal, Klasyfikach Wyrobdw 1 Ushug GUS),




Tablica3.2

Handlowe jednostki gospodarcze zarcjestrowane w systemie REGON wg

kategorii EKD i formy prawnej w miescie Boleslawiec

Forma prawna ' ! j1iz2!3] 4 |Suma
Spredaz wome wyspeciahzowanych sklepach z [recassgs :M‘IGT I ‘
FLELDCo | sy ol Ty ol 112141 [135] 158 |
Fosaslala smrradas detalicena w e M,_.[Jnr_";_.|.=|,|-"-;'|_'-.l'¢1r'|1r'r_.|| ko i) | 123 =

a_J'!-I? e s rJ= L;lilr_?na i:'.-mc,r_.W| warryw : = E' i 10
Lprredag dataticenz FsE | 'mmba:w migsyeh : | 4 b 12
Sprecdar detalicrna ry, sknnipiake | n“'-'n_;—'*;:.' Ak 1 1l _? £
--'“*!T-‘-e'—’lai dL[du‘l‘E’l‘lE w'.-'rntxm 1}1(][“""-'."." sk 2 e 1 i
F-‘::-.:"'.-*r'a-“'t “I‘"’a’-' dd_ dlelalicare Dynwniob, Rpojie 1 mlﬁ“.-.m' e S U

[Jlll'_l'_‘l-.-.l..-" detal’ A 1.-.-'-,.'*‘.-1':*'.-'.-.' fan‘n=r.4=-rr-,'r_-= n,r._h o A ]?. ! E 14
Sprreda delal czna kosnelykow | o bylkusw T L[I"I'."-‘fu"l ; | 4 ] i3]
.:fﬂiﬂ;u tetalirz ma wyrnhow witkisnniczyoh ] . z __5 |
Sprredaz delalicana odzezy [ 41181 e L
EIpEFda? retaliczng ||h|1wl‘-";_1;'=,:r-.‘|5"-i.:r'-".-' skorramych ) i 4 & 12

e Bl b A it l.:'-lh_r.-=- rnf:;l:T-_:prleu ol i S :u h 7 10 i n
_-.pr?Fr:‘.H? fetzhice o oyl § sne et qosnosarshees domosago ores i A= T P

g bk Ltonr radiowsn telewimpinych G i) e
Sprzeag delalicenz drobn o ey TOE Ty |r‘||_1=-IL1w_-.-' N, Tarh i s2ka 5 i o o
Spradar dataliczna ks inZek. gazet 1 artykulow phamiennych i ] T
Prrostats srFadar detalicTne prowstrona wosy b,_-F‘E_ju|ILL:I'|."."dI"I‘_-,'J'I _ ‘!
sklesach § 134 fns| 144

CiFnacsFems.

1-apika 7 o0, 2 = spdt=a oywilng, 3 — spdddziainia, 4 —indywrduzing -:I?n:}'ﬂ'm‘:'-!‘ 8 (B 3w e Y

Stanowia one wedlitg ewidencli EKD 641 (865 jest lacznie zo sprzedazy

towardw uzywanych) podmiotow pesiadajgeych siedzibg w Boleslawey, Dominuje
wirad nich sprzedaz Zywnoscl, napojow, wyrcbow tyfonicwych, odziezy, mebli i
sprzeiu oswiellenioweago, ksiazek, gazet | atykulow pismienntczych . towardw,
kidre beds prawdopodobnis przedmictem handle we projgkiowanym abiskcis.
Malery podkraslic, 7o losd psab (kientow) przypadajaca na 1 sklep w Bolestawcu
wynosi 65 l.:|‘.-'_:|:"n=.:| I jest nifsza niz sradnia w Polsce 1w waojewodzbwie dolnosigskim
{91 osob). Swiadczy to duzym rozdrobnieniu sieci handiows] w miescie. Moina fu
wyTazic opinia, 7e bez wzgledu na lo, czy dufy projekiowany obigkl handlowy
bedzie budowany w centrum Bolestawea, ¢zy nie, na pawno — biorac pod uwage

rozdrohnienie sieci handlows] w Boleslawcu oraz odbywa[gcy sie  proces

12




restrukturyzaci sieci handlowe] w Polsce — dojdzie o znaczaych zmizn Je]

struktury w Bolestawou W najblizazym okresie®

Malezy dodad, ze w niediugim czasie rozpocznie dzistalnoss duzy phizki handiowy

o pow. ok, 5000 m? usytuowany przy ul. 10 marea.

4. OKRESLENIE WIELKOSCI POPYTU IDBSZARU RYNKLU .

4.1 Zasizg pddziabwania planowaneno abisktu ustugows handlowega.

‘Prognaza skutkdew wihiwu oddziahrwania duzego obiskiu handlowego N
otoczeric wymags ustzlenia abszant j=go pravdopodobnego wWhtywll ZATOWNO W

sensie geograficzoym, a oo 7a ym idzia rawnias wartosciowy m | losciowym.

e wzgledu na wislkosc amawiane] placowki handlows] oraz jg| lokalizacie nalafy

przyjat do analizy Uzy chszary geograficzng wphaws

Opszar  rynku  lokalpego (migjski):  Dolestawiec jako  centrum
administracyjne,  kuolturalne, adukacyjne, gospedarcre, lakalizac)a
centralna  w  povisde, najwigksza koncentraca  MissTkancow

atenciatinych klientow), silny efekl pre ciagania
p IEHE y

Obszar gminy Bolesiawieo bezpodrednie sasiedztvo, rynek  lokalny,

obszar scisle zwiazany z miastem Balestawiec.

_  Obszar rynku regicnainedo {powiat): czynniki majace wphnw 0a ro7wo]
nowiatl, podmiciow gospodarcrych, tworzenia miejsc pracy, dochodow
ludnaici oraz inwashyc) decydujacych o roFwoil powiats - cbszar

oddziakywania placowki handlowe)

1 oy ile ohecniz wykarywana ezba slilandw w Bolestawcu nis et zatatszowana Da WL RS nis
Zplasramia przez whabciciell faktu saprzestania driatolnosc




Rys. 4. 1 Obszar geograficzny rynku planowanego obieklo.

Przyjecie takiego obszaru wphywa wynika z Kilku przesianek:

Boleslawiec jako centrum  administracyjne, kulturalne, polityezne |

spoteczne jest nafuralnym rejonem przyciggania misszkanicow powiaty,

Powstanie wielkopowierzchniowych ohiektow handlowych powodowsd
hedzie zatrzymanie odplywl wydatkow peoza obszar zamieszkania
migszkancow powiatu. W te] chwili z powodu braku pelne] oferty
handlowe] czesté z nich dokonuje zakupow w sgsiednich osrodkach
(Legnica, Wroctaw Jelenia Gora, a nawet w Zgorzefcu po stronic

niemisckis]),

Miewielka czest wydatkéw konsumpcyjnych moze byé przyciagana z
rejonu Lwowka Slaskiego, jednak czeddé wydatkow konsumpcoyjnych
szozegalnie z rejonu Nowoarodzkiego bedzie realizowana poza obszarem
Bolestawea (fgorrelec | Gorditz)

Bolestawiac  jako  migjsce  dokonywania  zakupdw  bardzigl

specializowanych posiada duza konkurencie w promieniu 50 km w postaci

— e e —




takich centréw jak Legnica czy Jelenia Gara oraz abszar prEygramczny po
abu stronach (Zgorzelec). Nalezy jednak zaloryc, 2 blisko godzinny
dojazd  bedrie  stancwdl  wystarczajaca  barerg dla  wickszoscl
miesrkancaw powiaty, tym bardziej ze preyszia oferta handlowa nig

bedzie odbiegad od oferly handlowe] nsradkow konkurencynych.

Powetanie abiekty kandlowego bedzie rmato wphye na wigla chsrardw

akbtywnoiol spofeczneg] i ckonomicznz] na terenia miasta 1 powlaty.
Fakres pddziabpwania mozna odniedé do nastepujgsych chezarow:

O :Sied handlowa

] .?R':,'r-.el-c; pracy

O lodé nabywoow oihwiedzajaoych Boleslawiec

0 Zaspokojenie polrzeb i inleresow mieszkancow

Wolyw na siec handlows oraz na rynek pracy mozna ckreshc wyliczajac
wizlkast polencialmych preychodoy piznicznych genarowanych przez preyszly
obickt handiowy | udziat w orypku, czyli na wiglkost wydatkdw na  towary
stanowiace asodyment w przysriym chickcie handlowym. £ uwagl na brak
informach co do szezegolowel siruslury asarymantowe] w przysetym obiekole,
dokonana ogdinego padzighl, zgednego 2 wategonami wydalkdw konsumpeoyinych.
Porweli to na ccens stopnia wphywn na  dochody istnigjace] siecl handlowes), 3
tyrmt sﬁmg,r;ﬁ na rynek pracy.
Tallica 4.1

Struktura ludnosci zamieszkalej ma ohszarze wphywu preyszie] placdwki

handlowej

—

( Wyszczegoinienie 31121609 | 31.03.2000 | Strukiura
POVIAT ogdlem — wiclkosé rynku | 89 760 90 0350 100%

. tego: . | - .
Bolestawicc (M) 43 791 439271 | 4B6%W
Nowogradzies 14793 | 148390 16,6%

| - miasto - 4010

Bolestawizc (G 11425 | 114605 12 7%
Gromadka ' 5 567 5 885,2 6.5% |
Osiecznica = : 6365 63848 | T.1%
hiara Bolestawiecka | 7519 75424 |  B.4%

Dane U3 1 oblicrenia wianne




Obliczen dia roku 2000 dokenano na podstawie danych GUS dla egding)
kezby ludnoSci powiatu, a nastepnie przeniesiono strukiurg dia poszeregdlnych
gemin i mizst z roku 1992,

lloéc potencialnych klientdw, a tym samym wielkoSE rynku cgraniczanc z

pryceynowymignianych powyzef do ohszary powiaie

4. 2 Okreslenie wielkoss rynku preysriego obicktu handlowega,

Frzy akrefleniu wielkoScl rynku oraz sprzedazy generowansg] przer prayszly
obiekt handiowy postuzono sie kilkema melodami, pozwalajgoym na poréwnanie
uzvakane wielkosc

Picrws:sa  matoda polega na okresleniv wiclkosc wydatkow  w zakresie

asarlyment oferowansgo  preez obiekt handlowy w obiebis potencjalnego
zdefinicwaneqo rynku, Przy okredleniu te] wielkosc wykorzystane zostaty dane
GUS na temat struktury wydatkow w oroke 1999 dlz ludnoscl wojowddziewa
dolnoslaskiego i zmodyfikowane o wskazniki inflaci (10,1% za rok 20000
Gtruktura asortymentowa preyszizge obicktu handioweno bedzie abejmowad:
Tablica 4 2,

Wiclkosc wydatkow w zakresie zakladanego asortymentu w przysziym

ohickcie handlowym

= | Wartedé wzl na 1 osobe na |
Fodza) widalkdw (wyg klasyfikacji GUS) miesijc
!uwa ry | ustugl konsumpcyjoe 64251
et | nanoje bezalkoholowe 1024
S lpenedd. i R T 7782 5
Fieczywo | produkty. rhofows 8.4 28, TEl'
Migss T 57,58 Sy
Ryt IO 5.08 i
Miskao, _-LIE Eiz . ?FTU. :
Cleje i pozoslabe 1'1__,_.:-_u 11,24
Chwcce 2k i . -anda
..... Worzywa - 20,32
_ Cukler, diern, r-u-n-:4 cxskolada j wyenby cukismiczs 11,29 =
Forostobe art. Sewnindoiowe ey k = 5,65
Napf.ya bezalkoholowe e S 12,43
Mapaie alhohinlowe i wyrohy Stoniows 16,36
Odrie? i ohuwin .. i 3562
qmdk! cryﬁtn'arn higieay il 14.B5 R
Fazemﬂditk: na 1 ozobe rwiaranc 2 planowanym
asartymentem w nowym ohickcie handlowym 25707

Dane GUS ohlicr=nia weasne,
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Algorytm obliczenia wiclkoscl iynku wyglada nat slepuano.

| Whirddatiki na 1 mieszkanca wu-::wwud.:l.ule dolnoé I’v'hm w 21w 2000 r.w zakres
asortymenis w planowanym ohickie handlowym {257 .07}
(%)
lose mieszkanctw hodacych w zasipgu oddziabywania obfektu handiowego
{50 035 nsob)

Wiclkasé rynku — 257,07x 90 035 = 23 146 549,93 21,

Co stanowi rocznic wartosc 277 758 993,13 7l

o e L B

W podziadu rynka na trry obszary wphyss, @ nianowicis:
| Dhezar - powial

|| DBszas —miasio igmina Bolestawiec

1l Chszar — miasio Bolesiawizc

dokonans wyliczen wartosci wydatkow dakonywanych wwher 3 strefach,

Tablica 4.5
Wielkosd wydalkiow realizowanych przer ludnosi zamieszkalg w 3 strefach

wptywu przyszlego obicktu handlowego

Dane 7a 2000 r. =i
‘ﬂddﬂu rmicsiecans W powicoe | 23 146 54593 11 i
losd osdh w powiecs a0 035,00 ]
WWydatki na 1 osobg i, 257,07 zt
WWydatki rocznie {wwlkuér‘ rymku) | strofa 277 758 594,13 74 T
oS nsdb w micice | gminie Bolesthwieo 55 216,00
WWydatkl miesigozne 14 194 514 61 zt.
ydatki roczne | slrefa = H70 334 175,29 ] 61,32%
Biasto Bolestawiec 439270
Jydalk _n*eiesl-s;u_irré : - [ 11292 : 443,98 zt
Wydatki roczne 111 sirefs 135 508 367,71 24 48.79%)|

Nalezy zauwaiys, 2e wydatil mieszkancow abszard miasta Dalesiawea (1
strefa) stanowig blisko S0% wydatkow dokonywanych przez ludnoss w powiecs
haleskwicckim {I strefa).

Druga meteda pelega na akredleniu wielkosol rypku oraz spreedazy w przyszhym

chickeie handlowym na podstowie sprzedagy detsliczng] na hadanym obszarze

orar wskarnikdw sprzedazy na i powierzehni sprzedazowe) realizowang] przez
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padabie placdwki. Przy okiedlenis toj wislkodcl wykerzystane zostaly dane GUS

oraz pardwnywalne wakazniki z dostepaych Zrédeli informaci rynkowych.

Tablica 4.4,

Wi,
Dane GUS ra 1099 rok. Pulska dolnoslaskic
1056 sklepdw e 450 732 32 304
EEFEanF_EF:‘::EEEEhﬂiL:].S[Jr-’.l";fi'r'{.?lir-'.'.f{-'r sklepu 5 4.8 55
Liczba osob!l sklap i Y a1 a2
Fow sprredazowa w1000 Imies zkancow] _ 5E3 B0

[rane SGUS b obliczania wiseng

Z uwagi na fzkl, ze do roku 200H) nie istnialy w Bolestawes oraz w powiecia
wiclkopowicrzchows obiekly handiows diatego do dalszych obliczon preypgio
wskaznik Srednis] powierzchni sprzedasiwe] statystycznego obiskin handlowego
na poziomie 5% m”. Waka#znik ten dla wojewidwa dolnoslgskiean wynosi S8 m* i
jest wyzszy z uwagl na Kilkuprocentomewy udziab wopowterzehnl sprzedaiows)

wiclkopowierschidowych obiektdw handiowych

lloic obiektow handiowych okredlono na podstawie ewideng)i REGOM |
analiz dekonanych wozesnie]. Stad iosc placdwek handlowych zostata ckrestona
v ilosci 660 (641 — jednostk spreedary detakczne] oraz 28 sprzedaz detaliczna
towardw uzywanych). Kolejnym elemantam koniecznym do obliczenia sprredazy
w sieci handlowe] w Bolestawcu jost drednia sprzedaz z 1 m* powisrzchn
sprzedazows]. W fym  celu postezono  sig informacjami  dotyczaoymi 50
napwigkszych sizci handlowych opublikowanymi w roku 1998 przez IRWIE, {Inshytuf
Rynku Wewnetznego | Konsumpeji). Na tg] podstawie ustalono Srednig sprrodaz

2 m” pow. sprzedazowet przyjela do dalszych analiz,

Sposrad kikunastu analizowanych sieci handiu detalicznegn wyoadrebnid
mozna dwie grupy firme firmy polskie 1 zagraniczne. Wydajnose powierzchni
sprredarows] w preypadku siec polskich waha sig od 243 lm?® (PSS Spolem
Opole) do 1072 2 (PSS Spotem Biatystok). Warod sicol zagraniczaych warlosc te
53 znacznie wicksze, ale rozpistodcl réwniez. | tak Jumbo Jeronimo Mariing sp. 2
o0 odnotowata wydajnosc na poziomie 416 zbim?, Tesco-Savia sp. z oo
odnotowala wydajnosc na poziemiz 762 zEim®, a Billa Polen sp. z o.0. na

poziomie 1965 zhdm®,




Tahlicad. &5
Sradnie wskazniki wwybranej grupie sicci handlowych

w Polsce w1997 roku.

o —

Hnes
PSRl Cbroty Ohroty na
| wa wiys. [ Licebar [Obroly wmlniPow Spre | na 1o na
. Arokin 1897 LR m skl i o1 sklep frok/im miesiqn
Srenie obroty na T’ ogdlem 8029 1200 5313 4674 | aniza T34
Srednis nhraby na 1.m’ w 3 )
polskich siecianh a0z 3 941 1164 3213 38174 3101

Crpracowania wdasns na prdstawie Hancs| S5k,
(*o dalszych analiz preyjeto Siednia sprzedaz z 1 m° powierzehn
spreedazowe] na poziomie 400 zh miesiccznie (wartose 3181 powickszono o

srednio 10%: racznego wzrosiu sprzedazy detalicznej refestiowane] przez GLUS)

lanlica 4.6

Analiza losciowa sieci handlowej w miescie Boleslawiec (2000 r.)

Boleslawiec RV e S
Liczha ludnosc 43 0271
Liceba osob na - 1 sklep 5,66
Liczba sklepdw GRS
- Przecicina pow, sprzedazowd m” 55
12gqoina powicrzchnia spreedazowa rr'_r_i' 36 705
Sprzodar ogdlem w sieciimiesiae 14 718 000 21
Spreedaz agdbaem w siecirok 176 616 GO0 =i
Mz 1 mieszkanca miasta/missige 335 2.
Na 1 micszkanca miastalrok 4021 zi.

Cpracovanie wtasne na podsiaeie GG,

4. 3 Pordwnane wynikow obliczen | podsumowanio,

Pardwnanie wynikdw abliczan wg metody popytowe] | podaiowe] pokazuje,
7o sprzedaZz generowana  przez istnigjgeg sied handlows w Boleslawcu
prakiycznie poknywa sige 7 owydatkami ludnoscl Bolesiaweca (176 616 000 zf
sprzedaz, a 130 508 387,71 zl wydatki). Biorac jednak pod uwage wydatki
fudnosc mizsta | gminy Boleslawiee to sa one zblizone (170 334 175,29 #i).

Raznice wynikafg 7 zakwalilikowania wszystkich plachwek handligwych, w ktonych

19




dokonuje sie sprzedazy nie tylko asatymaniu przyintego do analizy wydatkdw,
Zakies dzizdalnoici abielidw handlowych ujgtych w ewidenci REGON  jest
szerszy. Podmioty handlows wskazujg w systemis REGON jedynis podstawowy
[ty ) fakies  dziatalnoici  pomiajac  porosiale zakresy  dziafania
Majwazniesze jednak jest ta, 7 wizlkost polencjalnego rynku {powiat) to ok 277
55 585 24 a jadynie jego czese 25t generowana w micscie Bolestawien, Wydatki
mieszkancow  miasta i gminy  Bolestawier  stanowiq ok, B0%  wydalkéw
mieszkancow powiaty, Pozostale ok 40% jest tylko w niewielkim  stopnil
absorbowane przez sied handfows w powiacie co oznacra, 7o roszia zakupow
iesl dokonywana poza powaatom, w sasiednich, konkurencyjnych oSrodkach
handlowych — jak Legnica, Wroctaw, Jelenia Gora, Zgorzelec i innych.  Stanowi to
rocznie kwote ok, 107 004 573 2t

Preyvimujae Srednie preychody z 1 m® powictzehni sprzedarows] moina
ohliczye wiglkesc dodatkows]” powierzchn, ktdra powinna powstad w Bolestawou,
| kltra mogtaby przyjae dodatkowe wydatki realizowane dotychczas pozra

abszarem zamieszkania ludnosci powiatu.

Tablica 4.7.
Wielkosé | dodatkowe]” powicrzehni sprzedazowej pozwalajjcej na
wehtoniecic wydatkow realizowanych dotychczas w konkurencyjnych
oirodkach handlowych (ok. 107 min zb. rocznie) przy zalozone] efeklywnosci

sprzedazy z m® powierzchni sprzedazowe]

FI-:“_:;_lEncja!ﬂal efekbywnoss

zprzedazy na im” w7t imiesiqc 400 GO0 500 000 | T20n
Moid dodatkows) prov,

s zedarows] wm’ 22 292 62114 B&1, 7511 145 31}8 917 057 430 .87

Jroiio: obliczenin wazsne,

Powyisze zestawienie pokazuje na  Zwiazek  pomiedzy  zalozong
wydajnoicia sprredarzy 7 1m’ powierzehni sprzedazows] a ilodciy dodatkowych
metrow pow. sprzedazows] moggce] wohionac 40% wydatkiw nie dokonywanych
w sizcl handlowe] miasta Doleslawiac. | lak np. powstanie nowych dwdch obiektdw
hanr_jf:;m.'yn:h o faczne] powierzohni sprzedazowe] ok, 85 tys. m® {niedhgo
obwicrany market Hypernova oraz projektowany obickt w centrum miasta) moze

przefac w zaleznoscl od realizowanej sprzedaty 2 1m’ bezr naruszenia” wydatkow

Ak




ludnosct miasta | gminy Dalestawice od 20% do 90% dodatkowago’ popyiu

Jprzenoszonege’ prze? ludnosc spoza miasta | gminy Bolestawicd

Tablhca 4.8,

Wiclkosé sprzedazy przy dodatkowe] powierzchni sprzedazowe] |

wariantowej efektywnoscl sprzedazy = m® pow. sprzedazowej w zh

- -y
Sprzedarow s mwame

pow. sprzsdazows] 400

Gl

0% 1000

Miesigorng spreedal 2 500 000

4 200 000

5 GO0 000§ T 000 000

1200 |
8400000 |

Roczna sprzedar 33 600 000

S0 A00 00

67 200 000 |84 0 000

1E_'.’_]f:' an0 ond

Lldzial w weytdatkach
realizowanych pora
lal::-ﬂzarem powiaiu

21,4%

A7 1%

07 HY

TH 5%

04, 2%,

v Bhworzenie

oirodkdow  handlowyeh  zlokalizowanych poza cbszarem powialy  pozwaol

kankurencynej

oferty

hapdiow)

wo o stosunk

ao

inrych

il

przyciqgniecie tych wydatkow do siect handlowe Bolestawea (rysunek 4.7).

(

Istniejacy rynek (lokalny)

Dradatkowy Centrum Istmiejnon Jednostki
rynieh P uslugowo- sied hindlowe
'I_"H" obnerconin handlimye hapidlowa ZAPYOEOTLE
H
A SR
¥ . Y__¥
| MNowy rynek ‘ r
5 {regionaloy) e ! Wowza sied handlows
1 g b
X
2 t
‘ Nowe jednosthi (visze rynkowe) ]< _______

Powstanie nowych obiektow handlowych moze rowniez — chod nie musi —

mied wemny wphw na

istniciacg sied handlows, a szczegdlniz na ilosc

zatrudnionych. Konkurencyjnosé duzych jednastek handlowych moze sprawic, Ze

niektare stabsze jednostki istniejace] siec handlowe) prowadzgee dziadalnosc w

takim samym lub podobnym zakresie asortymentl moga nofowad odezuwalne

21
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kiopoty, a w krancowych perypadkach maga nie utzymaé sis na rynku. Zjawisko
fo rostniele w liczace] sig skali jefeli jednostki zagrofone nie podejma
wystarczapoo skuteczoych wysitkdw dla skoryoowania swoje] dotychczasowej
dziatalnedei (rmun. zakresu @ redzaju asorfymentu towardw | usteg, poziomu cen,
Jakosct abslugi itd) stesownie do zaistniale] syluacy po rorpoczeciu dziatalnosci
przez duze jadnostki handiows, W przypadku osiagniccia przez dufy obiekd
handlowy standardowe] (preyicle) uprzednio do obliczen 400 2k wydajnosci z 1 me
powierzchon sprzedaZzows) na missic) oraz preyjete) Srednief powicrzehni sklepu
w istnigjace] sien na paziamic 55 m* ocenic mozna, ze 65 skicpy (3 500/ 55) araz
ok. 128 oseb {2 aschy na sklep x G4) mogq byé zagrofone,

Foniewas pizewidywane zainudnienie w npowym obiekcie  handlowyem
kKsztaltowad s bedzie w ogranicach 150-200 osob, fo nie spowodujs to
pogorszenie syfuaci na lokalnym rynku pracy. Przy zalozenu, 2e 1m® paowicerzehin
sprzedafows] w duzym obizkcie handiowym osiggnic wyiszy poziom niz 400
zhim® (np. 8O0 z4fm?) liczba zagrozonych jodnostek moZze bys wigksza. Nalery
fednak woias pod uwage, 7o zwickszania sig roli miasta Bolestawiec jako ofrodka
handlowego powickszy obszar jego oddziabywania  na potencjalnych klientdw w
ofoczeniu miasta | spowodujz bardzig) intensywny naplyw pieniedzy na rynek
lokalny, co preenosic sie bedzie rdwniez na inne grupy asorfymentows niz te,
ktdre prowadrone sa zwykle w dudych jednostkach handiowych, Whagnie tula]
natory szukad mozliwosci dziatania dio tych micjscowych firm, kkdre odozuwaja
trudnosc w prowadzeniu dotychezasowej dzialalnesa.
cumujac naledy shwicerdzic, Ze:

1. Duze rozdrobnienie sied handlowe] | zbyt mala atrakeyineic handlowej
oferty w o meescie Belesfawou spowodowatyby zjawiske poscukiwania przez
mieszkancow miasta, gminy | powialt Bolestawiac bogatsze oferty w innych
osrodkach handlowych (pabiz pkt 4.2 — obliczenie wislkoscl rynku), co
pociaga 7a sobg transfer pientedzy poza miasto Bolestawioc,

2. Powslanie nowych ohicktow handlowych nie powinno  spowodowacd

~znacznych perurbac) dla istniejjce) siec handlaws], poniewas;
- wielkose popylu na towary kKonsumpoyine znacznie sie powieksey
wskulek zahamowania wydatkow na towary kupowane poza tercoem

miasta Bodeslhwioc




- powiekszy siz obszar oddziabwania miasta jako ofrodka handiowega o
bogate] ofercie, co wywola siinicjsre 4cigganie” popylu 2 abszarll powiatu
araz z innych miast jak bwdwek, Luban, Howogrodzics

- stwarza sig mozliwesE na spizedaz dla liczniejsze] populac) popylowe]
innych towardw | ustur.

3. Powierzehria  nowych,  dufych  obizkliéw  handlowych  nie  bedziz
przekraczac 8% laczng) powisrzehni jednostek handiowych w miescie — co
nie ndbienad bedzie of wskaznikow agolnopotskich

Wykorzystania tych mozliwosc bedzie jednak wymagato ze strony wiascicici

kierowniclwa jednostek handlowych wigksze) elastycznosci | micjabyanoicl.

4. Hestrukluryzacia handiu jako galezi gospadark w Bolzsiawey odbodzie sig
her wrgledu na to, ozy wdzielona bgdzie 7goda na budows centrum

- uslugowo-handlowsgo, ©zy fof ne, poniswar — Ak wakazujz na to

obserwacjs prroksziatcen siec handloeych w Polsce jost to zjawisko
prrebicgajace bez wrgicdu na chwilowe tirudnienia np. nie ma mozliwesc
zakazu lokalizac obieklu ponize] 2000 m’, ¢ ile teren przeznaczany jest w
planic zagospodarowania przestrzennago dia usiug), Jednak 'L.?[.!-l;'_‘rirliE:ﬂiF:
teqo procesu w Bolestawou spowodowad moze meodwracalne  skutki
polegajace na wlrack: mozliwosch wykreowania, Bolestawea na regionalne
centrorn handlowe zdolne obstuzyé w tym zakresie powial oraz crgsc
powialow | miast sasiadujacych (w tyin w przyszioscl pracujgoych w
powstale] strefie rorwojowe] w Nowogrodzeu). Role tg moga przejac miasls
usytucarane w poblizdg jak Lunan, Chojndw wzgi. Fiotoryja lub Lwinwek,

5. Mie przewiduje sic wiskszego pogarszonia sytuacj na rynku pracy z wwagi
e

- zatrudnienie znaczne llosct ludzl w ceotrum uslugown-handlowym’

. zwigkszonie sie obrotow w catej sieci handlowe] miasta




5. WYNIKI BADAN DOTYCZACYCH WIFLKOPOWIERZCHNIOWYCH
OBIEKTOW HANDLOWYCH NA PRZYKLADZIE KRAKOWA | SZCZECINA.

9. 1 Wyniki badan w zakresia driatalnosc wielkopowicrzchniowych obisklow

handlowych w Krakowic,

awisko powslawania  wiglkopowierzchoiowych obicktaw Randlowyeh
nastawionych na masowy sprzedaz t;nwar.:jw odpowiada ohechym we wapal-
cZesne] ekanomil lendencjom do o globalizac)i gospodarki,. Ostatnia dekada
prayniosta snaczacy roewd] skiepow wiclkopowicrzohniowych rawnic? na beranis
Frakowsa,

Jednym = pir:-n:ler!;kinh opracowan starajgoym sig dakonas analizy | wysnod
whinaki na temat funkgjonowanta sklepdw wiclkopowierzchniosych jest raparl
dotyeracy analiny deiatalnoico) wislkopowerzchniowych obigkiiw handlowych na
terenie gminy Krakow, przygotowany w marcy 2000 rprzez Zespdd Zadaniowy ds.
driatalnosci  wielkopowiarzchniowych  obiakidw  handlowych  powolany preez
Prezydenta Miasta Krakowa 7 grudnia 1299 r Bezpeosrednim powodem jego
prevaotowania byl kezne skargi Srodowaska krakowskich kupcow, Twicrdzill ani, 2
sq poszkodowani na skutek dzialainodci wislkopowierzchniowych  obiekliw
handlanych, Farzucall min, stosowanic prakiyk monopolistycznych 1 zasad
nievcreiwe] konkureno), naruszanie nteresow Konsumenckich oraz preferoncie
podatkowsz. Waro podkreshs, zo rapor skoncenfrowal sie gidwnie na ocenie
oddzizlywania tych ohiektow handlowych na najwaznigisze drziedziny 2ycia
Krakowa oraz analizie stany prrestrzegania przes nic prawa.

Do wazniejszych zadan sformulowanych przez aviorow raporta nalezak
rhadanie Falefnosc pomicdry wiclkopowierzchnicwsymi chisklami handlowymi, a
minigjszymi placdwkami bandlowo-uslugowymi. Kupey fwierdzili bowiem, - Ze ich
funkcjonowanic powoduje bankruchyvo matych firm nigzdolnych do konkurowania z
handlowymi potentatami. Badany okres dobyczy! lat 18941898 Wyniki raporiu
byty pastgpujace:

u nie shaierdzong w nim bezposrednic] zaleznoscl pomiedzy uruchomianiem
wielkopowicrzchniowych obiekldw handlowych a spadkiem liczby  imaleeh

obisktow handiowo-ustugowych wich rejonie
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w paszezegiinych branzach makych | Srednich przedsighiorst w latach 1996
95 moina  byio  zauwaiye nawet  sysiematyczny  przyrost abicktiw
handlowych.

dopicro w roku 2000 nastapit spadek liceby nowo uruchanianych placawek
handioweych

nie stwicrdzono zalemnodcl pomigdzy dzialainoscia wielkopowierzchniowych
abiektdw handlowych a zmianami na lokalnym rynku pracy - gidwnie w

zawodach swiazanych 2 prowadzenicm dziatalnosct handlowe], uslugowej i

Lovetwareze). W takich zawodach podlega takim samym zmianom, jakie

dotycza reszty osab zargjestrowanych w Waojewoddzkim Urzedzie Pracy jako
berrobotne.

papart  nie  potwierdzib zarzutéw stosowania przes krakowskie
cwielkopowierzchniows  ohickly  handlowe  prakiyk monopolistyeznych,
narusrenia ustawy o rwalczaniv nisuczoiwe] konkueronc ani ez naniszena
preez dzintajace w o Krakowie  waelkopowerzchniowe  obiskly  handlows
interesow kensumenckich.

wskazano na czesle stosowanie przez te chiekly handlowe zwyczaju,
palegajgoege na preygotowywaniu do sprredary towsrdw o wadze nie
hodacn] wiclokrolnodciy 5 b 10 dag, co mefe wiudnial kKienfom
zonenlowanie sie w rzeczywisle] cenie produkty. Jednakie obowigzujgca
ustawa o cenach nie daje mozliwoscl ukrdcenia te] praklykl,

uprawnienia konlrolne i decyzyjne w stosunka do wielkopowierzehniowych
ohicklaw handlowych pozrostaiace w gesti odpowiednich inspekeji niz sq w
pedni wykorzystywann

89 wnioskéw PIP dolyczylo: naruszania praw pracowniczych w zakresie
zainudniania w godzinach nadliczhowych przekraczajgoych dopuszozalay fimit
roceny, pracy w weekendy bez pdzielania doiowelnych owo tygodniug,
nicprawidtowegoe  prowadzenia - akt, nicokreilania wo umowach  rmisjsca

wykonywania pracy i nieterminowsge wydawania swiadectw o zatrudmienio.




5. 2. Wyniki badania srodowiska jednostek handlowych w Szezecinie dotyczace

Przyklad wphrwe  wislkopowiarzchniowych  sklepdw na lokalny  haodel
prezentujz wyniki badan ze Szozecina opariych na badaniach bezpoSredaich
zagadnicnia wptywu wiclkopowierzchnioweno ohigktu handlowega, jakim jest Dom
Towarowy ,Real", na sklepy znajdigace sig na prawym ohizezy Srezecing, a
siecia makych sklspiw spozywezych iz artykuiami codziennego zokupu.
Picrwszym  badaniem objeto losows dobranych 1000 sklepow  detalicznych,
zlokalizowanych na prawym obrzezu Szezecina, znajdujacyeh sig wokol Domu
Towarawego Meal”. Badamiem zostalo objetych G0 sklepdw spoywczych, 20
sklepiw wiclobranzowych, 5 sklepiw odzizfowych, 2 skiepy z ariykudarm
gospodarsiwa domowego oraz 3 inns sklepy WigkszosE badanych sklepaw (84%)
powstala przed rozpoczeciem dziatalnosc przez DT Real®. VW probie dominowaty
sklopy mate, do 50 m° powierzchni, Byly réwnizz placowki relatywnio duze, w tym
1 majgea bliske 4000 m® oraz 4 o powierzchni 1000-2000 m’. Ot wnioski z
Ladan:

a tylko co § placiwka stwierdzita, iz powstanie DT Real” nig mizlo zadnego
winhewe na jof sposch unkcjonowsania 1 wyniki

b wiekszost, stanowinca 45 badanej proby, byla zmuszona do podjgoia
dziatat, kiore misty na celu zmnigjszenis wplyw konkurencii OT (Real® badz
wykorzystanie szansy pojawienia sie nowych grup klientow,

n eo 3 badana placdwka dokenata zmian asortymentu, przy czym co 4 zawgzita
dotychcrasowy asortyment, a co 10 - rozszerzyla go o nowe produkly

u istotnym magnesem przyciggajgcym -klientow de wielkopowisrzohniowych
obiektow handlowych sa  refatywnis  nitsze  ceny, prowadzone akcje
promocyjne oraz godziny sprzedaty.

o w wyniku powstania BT Real" 27% badamych kupeow obnizyl swoje ceny,
pozastali nie dekonal zadnych zmian

o co 10 placawka wydlizyta czas obtwarcia, 3 placowki  zmenty  godziny

otwarcia, a co 7 podjta decyzje o sprzedaty w niedziely | Swigla,
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o w preypadku DT Real® w Szozecinie mozna stwierdzic, 2 wibyw na nynsk
pracy nie jest widoczny, bowiem tylko 4 phacawki odnotowaly soadek 1.4 -
wrrast zatrudnisnia, 8 w pozostah/ch peziom zatiudnienia nie uleg! Zmianie,

o tylka co 10 hadany sklep stwinrdzit wzrost naktadow na PIOMIOCE

u  Fadna z badanyeh placdwek nie dokonala zmizny formy obslugi klientow

o dla prawie 60% badanych sklepow powstanie DT Real’ zaowocowata
spadkism liczhy klientdw, a w konsekwane) spadkicm obrotiw. Byt on
nastapljaoy:

powyie] S0% - 2 sklepy,

- .ne 00 25-50% -8 skiepiw,
- o 10-25% - 20 sklopow,
- do 10% - 12 sklepdw,

hez zmian - 36 sklepow

nie datyczy skiepdw, Ktore wwynika powstania adnotowaty werost lozby kKlieniow,

= tym samym wzrost obrotow | tak, wzrost obrotdw odnotawato:
- do 10% - 6 skizpow,

- od 15-25% - G sklapdw,
- od 25-505 - 3 sklcpy

O 40% badanyeh zdecydowanie stwierdza fakt powrotu swaich khientow, co 4 - s
zjawisko to niz wystapio, a pozostalt nie micl w lej kwesti wyrobionego
zdania,

O prawie 2/2 badanych kupocow jes! przekonanych, ze w wyniky sgsiedziva z
wielkopowiarzehniowymn obiektem handlowym nic nastapita zmiana 1ypu ich
Klientéw, co 4 nie mial w te] kwestil wyrobionego zdania, 13% zas stwicrdzito,
Fe zdecydowanie zrmiznd sig typ klientow kupujacych w ich sklepach,

Lz 13 sklepow, klare powstaly po ctwarciu 0T Jzeal", w przypadku & na decyzig

lokalizacji wphyw miale jogo sgsiedztwo,

;
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5. 3 Preferencie polskich konsumentiw w zakresie wyboru migjsca dokonywania

2 najnowszeqo  sondazu CROS-u  (Badanie  "Akfualne problemy
wydarzenia” nr 123 przeprowadzono w dniach 4-7 sierpnia 2000 roku na 1028-
osabowe] reprezestatywnsj probie |nsowo-adresows] dorostych migszkancow
Polzki} na ten temat mozna dowindzied sie, co Polacy mysla o wizlkich centrach
handlowych, o7y uwazaiq ich fozwd] za zjawisko korzystne czy 182 niekorzystne,
co sgdzg o ich lokalizacg | nowych requlacjach prawnych, oddageych decyzje w
tych sprawach w rece wiadz gminnych. Zarazem mozna sig dowiedzied, e osobi
jak czesto odwisdza wiclkopowserzchniowe abiekly handlowe, co w nich Kupujs
araz jakie sa - zdaniem klientiw - dobre @ zte strony zakupow wowislkich centrach
handlowych
o zdecydowana wigkszost agthl ankietowarmych (70%) wwaza, Ze isinienic
wielkopowierzchaiowych obiektdw handlowych - duzych centrow handiowych -
jest korzystne dla kupliacyeh, Szozegoinie czesto opinie e podziclajg ludzie
mitodzi {do 34 fat) oraz osoby £ wyksztalceniem wyZszym

a w przypadku oceny korzysci dla fudzi takich jak  respondench,  opini
pozviywnych byto 7naczmie moie] (47%), ale bardzo duzy adselek stwiordzi,
7o nie ma to dia nich zadnogo znaczenia (najczescig] ralnicy, mieszkancy wsi,
emearyc | renciscl, osoby znajdujgee sie w zle) syluac) malteralne). Im miods
ankickowani, a takze im lepic] wyksztalceni | znajdufacy sig w leps7e) sytuacy
materialngj, tym czescie] uwarajg, e istnienie wielkopowierzchmawych
obiekitw handiowych jest korzystne dia ludzi takich jak ani.

Widoczna W mediach negatywna kampania dolyczgo
wielkopowicrzchniowych obigktow handlowych sprawita, Ze korzysel 7 ich istniena
dla polskie] gospodarki budzg wqtullwu- ei wEred wiell Tes pﬂndentﬂw - O trzec
{35%) uwaza, Ze sy O ?31.-.r|5k|em nickorzystnym, a fylko niespeina jedna
cowarta jost edmiennego - zdania. Bardzo duzy odselek ankietowanych ne ma
wyrobtone] opinii na ten femat. Natomiast ogromna wiekszost respondeniow -
ponad cztery pigte - jest przekonana, 2e wislkopowiarzehniows obizkly handlowe
niszcza drobny handel i ich istnienie jest nickorzystne dla wiascicieli matych

sklepow,

Zh




Wyrasnie podzielons s  opinie  dotyczace  ograniczamza  liczhy
wielkopowiarzchniowych obiskidw handlowych w celu ochrony deabnych kupcow
przed konkurencig zoich strony. Przewaza jednak zdanie, ze o ich lokalizacp i
budowie powinny decydowad wiadre (niemal pelowa  badanych)  Miodzi
ankietowsnt {do 34 lat) czesciel niz inni s prreciwni ingerowanio wladz o
ogranicraniu kenkurancjl. Inne cechy spoleczno-demagraficzne ankistowanych nie
rozZnicujy w sposih istatny ich poglgdow wtef spravis.

Prawic dwie trzecie ankietowanych (62%} uznalo za stuszne nowe regulacis
dolyczace budowy  wiclkoposscrzchniowych  obiektow handlowych,  Jedynie
nicsrela jedpa piata (7% byla im przecrans.

Im mnigjsza misjscowoss, lym rzadzie j2] mieszkanoy deklarljg karzystanie
z oferty wielkopowiarzchniowych ohiektdw handlowych: w duzych aglomeracjach
miciskich mnia) niz jedna piata ankictowanych nie rabi w nich zakupdw, a mabych
redastach i na wst - oXoto dwoch treacich,

Zakupy w dusych cerdrach handlowych s3 ter znacenie czesciel dziatem
osab w dabrej sytuac finansowe}, Zyvjacych w dobrych warunkach materialnych
nie znajdujgoych sie w ze] syluac) hnansowe]. dadnak z faktem doxonywania
zakuptw w wiclkopostarzchniowych obiektoch handlowych (0 ich  czestodcig)
jeszoze silnie] powigzany jest poziom wyksztafcenia ankictowanych - robi takie
sakupy B82% osob z wyiszym wyksclalcemam, a Wlke 51% 2z wykszlalceniem
Fasadniczym zawodowyim 1 229 7 podstawowy m

Wazystkich  ankietowanych  deklarujgoyeh robienie zakopdw w
wiglkopowierzchriowych obigktach handiowyel spylalisny o powody, dla kiarych
kupujg tam, a nie gdzie indzigj, przedstawiajac im diuga liste réznych vdogodnicn
karzyaci, jakie moga sie wigzac z zakupami w wiclkich centrach handlowych oraz
mnych dabrych stron Korzystania z ich ustug,

Zdeoydowana wiekszosc  klientdw  tych obiektdw  handlowych  (Bliska
driewieciu na dziesieciu) wskarala wirdd porylywdw: duzy wyhor towaraw | dobre
zaopatzenie, mozlwosc zrobienia wiekszych zakupdw, niskie ceny, dogodne
godziny olwarcia oraz to, 2o wsrystko, o polrzeba, mozna kupé w jednoym
rmiciscy, Te dobre strony zakupdw w wiglkich centrach wskazywane 53 wyraznie
CTCSCIE] niE inne,

Trzy czwarle odwisdzajgeych wislkopowierzchniows  obiekly handlowe

wskazuje takie na dogodne warunkt do@zdu samochodem o zaladowania

*25l |




zakupdw oraz mozliwose robienia zakuptw rarem 2 caty rod7ing - w sahotg ory
niedziele {obycraj ten wiec juz sie preyial), Mozna dodad, 7o rzadzig] iz inni na by
dogodnodd wskazujg micszhancy wielkich agtomeracji oraz respendencl 2
WYEZSZYIT wykszlatceniom

Dla dwdech trzecich kupujasyeh znaczenie ma rdwnie? tadne, cleganckis
urzadrenie wnetrz sklepow w coatrum handlowym, dia wiels wigc wysirg
wiclkopowierzchniowych abiekitw handlowych moze byé swoistym wzarcem. Na
elegancie swraca uwans az rzy cawarte najmiodszych klientaw, wwisku od 18 do
24 lal - wiecej niz osab w drednim wicku | starszych. Prey Lym im mniej kliencn s3
wyksztaloeny, bym ceedcin] uwarajg, Zeow tych obieklach handicesych . jest
elegancko.

Co najmniel polowa Klientaw uwaza, 2 jest w nich duzo nowoscr |
artykubing, ktarych nie ma gdeie indzie], towary sa dobrej jakosci zakopom
towarzysza degustace, a obstuga jest mita | fachowa, Co drugizmu khentows
odpowiada tez atmosfera, jaka panuje wotakim wiclkim centrum handlowym {im
nizsze wyksrtatcenie, tym czesdcie)). Ponadto zwracajg uwags na  dogodoe
nodozenic wizlkopowisrzchniowega obiektu handiowago,

Matormiasl wydajo sie, #e wyraZnie mnicjsze znaczenie ma dia kupujacych
istnienic w nich roéznych punktew usfugowyeh, oraz to, ze jest gdzie preysiass,
napic sie o7y cos zesc, Jesli chodzi o plenwszy preypadek, to preypuszeralnio nie
jestedmy przyzwycrajeni jeszeze do molliwodcl zatalwiania przy okazy zakupow
takFe tnnych spraw, nie bierzemy wige tego pod uwage.

Zakupy w wislkopowierzehniowych obiektach handiowych =8 populame -
robi je potowa respondentow. Najwiece] osob kupuje w nich artykuty sporyweze
araz Srodki czystoscl | kosmelyki. Mnig] wigee co trzeci klient kupuje cos dla
deiecka.

Wardd  powoddw  kupowania  w wielkopowisrzchniowyrn  obiekcie
handlowym najorescie] wskazuje sig na duzy wybor fowardw i dobre zaopatrzenie,
niskie ceny i promocje, dogadne godziny otwarcia oraz mozliwose zrobienia
wigkszych zakupdw, na diuzszy czas i lo pod jednym dachem. |stotny jest teZ
dogodny dojazd samochodem | mozliwese podjzchania wozkiem do samochodu
araz lo, e mozna robié zakupy cal redzina (np. w sobotg cry niedziele). Bardzo

wielu kientow uwaza, 7o jest w nich elegancko, wszystko jest ladnie urzgdzone.
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Negabywne strony odwiedzania wiclkopowicrzehnicwych obiektdw handiowych 1o
przede wszystkim kupowarie ceeslo rzeczy w istocie niepolrzebnych, dlugis
kolejki do kas oraz ok, nicwyraznie zaznaczone lub rézne ceny na potkach 1w
kasie, a (gkze hrak towardw w malych opakowaniach. Fonadio wielu oschaom
przeszkadza nadmierny halas. Creste sy 1e? narmekania na to, ze brakuje

infarmac) o towarach | nie ma kogo rzapylac.

6. MWPLYW POWSTANIA DUZEGD ORBIEKTU HANDLOWEGD NA
KOMUNIKACJE, ZASPOKOJENIE POTRZER | INTERESOW KONSUMENTOW
A T.n'-'-_.HEE INMNE ASPEKTY Z TYM ZWIAZANE.

DowyZzae|  przeanalizewans rostaly obecne  uwarunkowania  oraz

prawdopodobne zmany w o zakresie kszlalowama sle nynku artykuloow
konsumpoyinych w migscie i jego otoczeniu, w strukturze sieci handlows), na
rynku pracy araz w o odmesienie do oroli Boleslawea jako oSrodka handlowo-
ustugowego.
Ponirej preedstawions boda uwarunkowama @ prawdopodobna skala zmian w
zakresie kamunikac)i oraz zaspokajania potrzeb 1 interestéw konsumentow (ktore
to aspekby  wymicnione s3 w Ustawie"), a lakie inne aspekly, kidre uznano
wazne w konkretne] syluagi miasta Gelestawea,

6.1  Okreslenic spodziewansgo wphywy  driafalnoscl  contrum  usiugowo-

handlowsgo na funkcionowanie ukiadu komunikacynego w miescie.

Bolastawied jost micjscem skrzyZzowania s12 waznych arerii komunikac)i drogowe.
1} Poinoc — peludnie:
a droga Jakuszyce — Zelona Gora
o droga Bolestawice - Ziotoryja
v droga Bolestwies — Gozdnica
{drogi wojewsbdzkiz)
2y Wsachad — Zachod — droga Medyka - Wroclaw — Bolestawiec — Zgorzelec

(droga krajomwal
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Ruch banrytowy omija Sciste centrum miasta wykorzystujas ulice pienws7e]
aobwodnicy (Gpdldzielcza, Chrobrego, Tamka, Bohaterdw Getta, Wesola  oraz
Lokietka, Gamcarska, Podgoma, Zygmonta Augusta), Wiloku budoesy .fnalf-;l uje sig
ohwodnica péinoona cmijaiEca centium.

Przewiduje sia ruch samochoddw dostawezych zaopatrujacych contum usfugowo
- handiowe od Al Tysiaclecia, ulica Asnyka | Lukasiewicza (ednokionmnkowa) —
do wiazdu na migjsce roztadunke, Wyjazd po rozladunke odbywat sie bedede ul,
Miarki | Swirki | Wigury . do ebwodnicy wewnstrznej W planach
rozbudowy sizcl komunikzoyjnych w miedcie przewidziane jest poszerzenie ul.
Fukasiewicza o nowy pas ruchey, 2 ulrzymaniem jednokierenkowoego suchu

Masa towarawa dostarczana na duizg hale spreedazy sracowana fest na ok BO-
100 ton Srednio dzieonnie. Wymaga to przojardu wymienions  wyzej trasg
kilkLngstu samnchodaw ciezarowych o fadownesc kilku fon dzienrie. Modiwe jest
wipowadzonio ograniczenia przejazdow samochoddw przekracrajgeych ustalony
lrend dadownodcl dopuszezalne.

MNaleiy zarnaczyt, 7o jak to wynika ¢ przeliczen rawarlych w rozdziale 4,
tytko czesc tych przejazddéw zwinzana bedric 7o swickszenicm masy fowarowe]
ponad iloici sprzedawans dotychezas w sklzpach usyluowanych w cendrum
miasta, Mastapi zatem tylko pewns prresunigoie trasy przejazdu ig) czesc
pojazddw. Zmnisjszana beodzie natomiast w ;‘;nr:wn'_,rm slopmiu  ucigzliwosd,
wynikapca 7 rostadunku samochoddw ciezarowych z vwagi na to, 2o wydziclone
migjsce | wypasaienia r2mp wyladowczych w obiekoie pozwoll na zmnicjszenis
liczhy przypadkiw tamowania ruchu na waskich stosunkowo tlicach centrum,
gdzie wyladunck cresto stanowi przeszkode wruchu.

Prry zalozeniu, ze czynnosc rwinzane z roziadunkicm 1 prayieciem lowar
beda prowadzone Sredaic 12 godzin dziennie {moiliwe jost calodobovwe
prowadzenis  Wyeh  czynnoScl, zwlaszera wobec  prEetargowsgo WwWimogu
dokonywania tego w pomieszoroniach ramknictych), ficzyd =g nalezy z
natezeniem dodatkewych przejazddw samochodow cigzarowych po okredlone]
wyzej lrasie przecietnic 1-3 pojardow na godzing, Nie stanowic to bedzie zatam
iczaceqgo sig obeigzenia ruchu,

Wplyw ruchu samochoddw osobowych na funkcjonowanie komunikac
bedzie rnacenie zidznicowany, Sracuje sie, ze dzZieonic moze przybywac do

centrum handlowo ustugoweqgo 4000 — 6000 klientow dziennie w okresach
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wrEmarzonych gaku;mwl:_ Z analiz porownawczych wynika, Ze W zwigzku £ tym
nalezy fezyé sie z uczestnichwem w ruchu ok, 180-250 samachodiéw asobowysh w
okresach szezytowych na godzine. Ma e liczhe samochadow powinny byt
mzewidziane  parkingi. Malezy podkreslic, ze  urzadzen takiego  parkingu
{nieuciazliweqo dla mieszkadcdw)  onacznie  zmnigjszy  relatywnie  hozbe
samachadaw parkujacych wrdluz ulic centrum miasta Bowiem liczaca sig czgsc
osoh parkuiacoych w preysziodo na parkingu w cantram  uslugowo-handlowym
parkuje cbecrie w oznacronych (b mieoznaczonych) micscach parkingowych w
minf_;lr:lrf. Mimao zwiskszenia sie Bozhy samochodow osobowych wiard?zajaoych do
riasta 7 u';'.r.:-jgi na rosngcy role Bolestawea Jako regionainege afradia handlu, nie
aczekuje sio w najblizszych latach znaczacych zaburzen w ruchu samochodowym
z tege Mytutu, biorse pod uwage prowadzone prredsigwzigcia woozakiesis

infrasiruktuny drogowe

6.7.1 Liczne badania opinii | obserwacie konsumentow majacych mozliwose
korzyslania 2 wislkopowierzehnicwych obiektdw handlowych w miastach polskich
wykazuje ogalnie pozylywng oceng dziatalnniei tych jednostek {wynika to rdwniaz
z badan opisanych w rozdz, 5), Prawdopodobnie detyeryc lo bedzie rowniez
mieszkancow Boleslawea, poniewaz moziiwose dokanywania  zaxupow  w
wiglopowicrzchniowych jednostkach handlowych lacry sig 2 wieloma karzySciani
jak:

= Dokompwanie zakuptw w jednym migjacy, co pozwala na DsZcZpdnosci

CaasLr

- Dostepnost  do  srerokiego  asortymentu  towardw 1 moZliwoscl

dokanania wybaru,

" bacznie 2 Kientami korzystajacym  inpych (pora duzg luly spreedazoeg) UHug Cannum, jak
Bzarsk, cgastronormis iinme)




- Miisze ceny iich zroZnicowanie stosownie do rodzaju preduki,

= Mo#liwoss karzystania z promoci:

. Mazliwose skorzyslania z oferty komplementarne] | ushg dodatkowych;

. Focrucie przynalernodci do mias! nowoczesnych, idqoych 2 duchem

czasu” | naslawionych na gospodarke rynkows.

*  Mo?liwodc zethnigeia sie ze standardami Swiatowymi w zakresie

architektury, urzgdzen tachnicznych itp,

W szc:zrrgﬂl'nn:%-::i nalery rarnavzye, Ze rroFnicowanic wiclkoso 1 zokreso
dgrialant jednostek handlowych w Boleslaweu, -w tym wprowadranie rainych
spasabow sprredazy lowardw konsumpeyjnych spezyjac bedzie konkurencji na
rynku, co pocignad za sobg ulrzymanie cen na umiatkowanym poziomie oraz

podmasienie jakaio swiadczonych uslug.

G2.2 Dia kEonsumaniow sposd miasta Bolesizwea dziatainnsé
wiglkopowierzchniowego chiektu handlowago stworzy mozliwese skrdcenia czasu
dajazdu £ mieisca zamieszkania 1 wicksza dostepnose do produktow w szarokim
wyborze,  Sreregélnie — jak sie oczekuje- wysokie walory  architekioniczne
preyblizg micszkancom groiny § powiatu moZliwoSc kantakiu 7 NOWOCTREN0SCIE w
budownictwia | w ustugach bandlowych. DuZze znaczenie ma skoncentrowanie — w
sastedziwie urzedow Miasta 1 Pawiatu ofrodka ushug niczbednych do prowadzenia
interesiw,
tisfueg bankowych

- prawnych 1 notaralnych .

- doradczych

- maklerskich

Moze to mieé istotne znaczenic dla skulecznose drialan polegajacych na
prawno-finansowym przygaiowaniu inwestycii, transakcy Enansowych, porozumien

handlowych itp.



o

fi. 3 Inne aspekty zwigzane z budows wislkepowizizehniowego obigktu ushagaws-

handioweqo,

631 Lokaliragja wiclkopowierzchriowego obiekly  handiowo-ustugowego W
centrum Bolestawew, lgczy sie lkwidaca usyluowanego o zielenca. Kazde
Friniejscanie powierzehnl ziglone] w misscie mofe sie me podobad, zwlaszeza
okoliczaym mieszkancom. Trzcha sobie zdawad sprawe, Ze ohecnie na obszarzie
miasta Polestawies istnieje ok, 63 ha lasue bedacego wiasnoscia gminy, ok, 17 ha
parkéw . spacerowo-wypoczynkowych, ok, 12 ha siclencow  migjskich 1
osicdlawych, a fakze 338 ha lasow pafstwowych. Zatemn na jednego micszkanca
Botestawes prevpada bliska 104 mé tercnew zielonyeh {nie liczac ogrodiow
dmalkowych).

Ta relaga terendw  zielonyeh  doo liczhy  mieszhancdw morze byc
preedmiotem  uzasadnions] salysfako)l mieszkancow  measta, gdyz  znacznie
przekracza padobne relacie woinnyeh miastach. Wymaga 1o jednak wigksze)
refleks)i, czy racionalna bylaby rezygnacia 7 tworzenia w centrunt miasta oSrodka
spreyjajgeegn rozwojowl missta i jego prestizu, wobec tak bogatych zasobow
zigleni w micscie,

Dodac naledy, 7o teren bedacy obacnic trawnikizm, od wisly [al byl w planie

Zaqospodarowania przestrzennegn przeznaczany dia ushug.

G237 Isinicie w  odniesieniv do  duzych miast - zasada  syluowania
wielkopowisrzchniowych obiektow handlowych na obrzezach miast, a nie w ich
centrum. Ma to swoie uzasadnicnie z punktu widzenia zardwno komunikaci
wewnetrzne] (Ukicrunkowanie richu samochoddw osobowych na zewnalrz, I
wpuszozanie samochodow cigzarowych do centrum nie dopuszczame do
zaburzen w siec handlowsj centrurmn miasta, odcigzenie miasta przeladowanego
Funkcjami wynikajacymi 2 funkcjonowania wislkiego organizmu osiedlenczego id.
Fasada la nickonizcznie must byé sluszna w odniesienu do miasta Srednie)
wielkoscl jak Baolestawieo, poniewaz odleghofci od centrum do Krancow miasta
stanowia wielkoscl nicpordwnywalne 7 duzym miasters | tak odlegiosc Ratusz —
projekiowane centrum ustugowe = handlowo wynosi ok 5300 m., zas odleglosc
Ratusz — polnocne krance csiedla Staszica — ok 2 km., 3 zalem byiko czlery razy

wincej niz dystans miedzy dwoma roznymi obicktzmi w centrem masla, Miasto




srednie] wielkoscl stanowi zwykles jzden w rmare jednolity rynsk fokalny | znaczenis
lokabizaci durego obicktu handlowengo w stosunku do cenbrum nie gra tak

zazadnicre] roli jak w miastach duzych.

B.3.3 W wyniku budowy centrum ustugowo-handlowsgo preyhedzic w dziedzinie
lokali weytkowych — liczgoa sip powicrzchnia w nowoczesoym,  alrakoyjnym
budynky dobrze zlokalizowanym, Powstaje pylanie cry podaz nowych lokali
uzylkovnych w mindcie nie wplynic negabywnie na rynek najmu lokali?

Wa informacji uzyskanych w Urredzie Miasta, w rakresis lokali uiytkowych
badacych wiasnoscia gminy {jsf fo wicksrost lokali uzylkowych w miescie) nie
worstepuja pustostany”)

W pterwszoj potowic 20071 roka miasto oglaszata preetami na najem czlerech
fokali uzytkoverch |,’u.]. Asnyka - | strafa, vl Gdanska — ] stiefa, Ryner 204 - | strefa
oraz ul. Wojska Polskiego). Jedyrie 1 lokal mie znalazd najemey { 2 uwagi na zbyt
duzg (200 m:} powierzehnie. Pozostzle lokale zostaly wynajete po cenach
adpowiadajaoych obecnie obowiazujace] taryfiz stoscwmie do polezenia w dang
strefie, W odniesieniv do lokall nale?acych do onnych whadciciell notuje sie
wyslepowanie pusiostandw. (np. vl Prusa, Zgorzetecka, Piaskowa) Glownym
powodem hraku najemeodw jest barera proponowanych cen”. W Swietle tych
informaci wydaje sie, ze pojawienic sie nowych lokali uzytkowych o stosunkowa

wysokim standardzie moaze sprzyjac obrotom na rynku merochomosa.

* cony najmu 30-50 chim2 zblizone sudo cen lokali urytkeowych w dwsych minstach,
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7. FROGNOZA SKUTKOW BUDOWY DUZEGO OBIEKTU USLUGOWQ-

HANDLOWEGO W BOLESEAWCU
- SYNTEZA -

7.1 Prognoza skutkow w odnigsicniu do istnieace| sicol handlows] otaz rynku

DRy

Feina analizg stand sieci handiowe), uwarunkowaa lokalnago i regionalnego

iynkuU towardw konsumpoyinych a takee synku pracy (w czesci zwigzane] z

nRandlem) przedstawiono w rozdziatach 3,4 1 5 ningjszego opracowania, Ponidog

podana najwacniejseze stwisrdzenia dotycrace croicn progoozy skutkow budowy

dancogo obiekio handlowego w migicie Doleskawo.

1.

Duze rerdrobnienie siec handlows] i zbyt mala atrakeyjnose handlowej oferty

W omiciscie Bolestawel spowodowaty  zZjgpwisko  poszukiwania przes

mieszkanodw miasta, gminy | powiaty Beolestawice bogatszej ofedy w inoych
vsrodkach handlowych (patrz pkt. 4.2 — gbliczenis wislkodci rynku), co pociaga
£a soba transier pienigdzry paza miasio Bolesfawiec.
Pawstanie nowych obieklow handlowych nie powinno spowodowadé znacznych
periurtbacy dla istnigjaoe) sicol handlowe), poniewas:

- wielkosc popyty na lowsry konsumpoyng  znacznie  sig powicksry
wakitck rahamowania wydatkdw na lowary kupowane poza ferenem
miasta Bolestawisc

- powigkszy sig obsrar oddziabwania miasta jako ofrodka handlowsgo o
bogate] ofercie, co wywols silnigjsze Sciqganie” popytu z abszany powialu
araz z innych miast jak Lwowsk, Leban, Nowogrodzieo

- shlwarza sig mofliwoic pa sprzedar dla liczniejsze| populac)i popytowei
innych towardw 1 uslug

Powterzchnia newych, dusych obieklow handlowych nie hedzie przekraczac
i% faczne] powisrzchni jednostek handlowyeh  w miedcie - co nie odbicgad
bedrie aod wskainikdw ogolnopolskich

Wykorzystanie tych mozfiwoéci bedzie jednak wymagate ze stony whascicieli |
kicrownichwa jednostek handlowych wigkszej elastycznoici | iniciatywnosci,
Restrukturyzacia handlu jako gabezi gospodark] w Boleslawen odbedzie sie bez

wrgledu na to, czy udzielona bgdzie zgoda na budowe centrum ustugowa-




handlowegn, czy tex nio, penicwar - jak wskazuje na lo cbsorwaca
przeksztalcen sicol handlowych w Polsce jest to zjawiske przebicgajgee bez
weglede na chwilows ubudnienia np. nie ma mozliwoscl zakazo lakalizac)

chickie ponizej] 2000 m°, o ile teren przeznaczony jest ow o planie

Zagospodarowania preestrzennega dia ustug, Jednak opoznienie oo procesu
w Bolestawoel spowodowad mora niemshwracalne skutki polegajgoe na utracie
mozliwosic wykieowania Bolashawea na regionalne centrum handlowe zdolne
abrsiuiyc w bym rakresie powial oraz credo powiatdw | rmiast sasmaduseych (w
tym w przyszlosct pracujgoych w powstale| strefie rozwojowe] w NowogrodZzeu).
Fole to moega przejac miasta usytuowans w pablizu Jak Lubag, Chejnow wzgl.
Zlotorgja b | wowek,
Do Nie preewidue sis wigksrago pogarszonta Syieac) na rynku pracy z-uwagi na
zatrudnieniz znaczng] fosci ludze w centrom ushigown-nandlowym’

- mwigkszonic sig obrotow w calel siec handlowe) miasta

7.7 Proanoza skutkow w zakresio komunikacii.

Jarys sytuacji w zakresie komoanikach oraz skutkow dzizfania duzego
obicktu (centrum ustugowo-handlowago) w zakresie komunikac) przedstawiono w
rozdziale 6 ust. 1,

Glowne wninski dotyezace te] cresct prognezy przedsiawialg sie jak ponize):

- naleiy sie liczyd, z uwagi na koniecznosc przewozu ok, 80-100 tan
towardow na dobe w zakresiz uchu  samochodow  ciezarowych ze
wrrostem  ruchu na  frasie wiodace] wlicami: Al Tysigolecia wyl.

- Chrobrego, ul. Asnyka, ul. bukasicwicza do migjsca roziadunka w controm

usiugowa-handlowym kilku do Eikunastu samochoddw ciezarowych na
dobe (1-3 samochoddw na godzing). Dojazd tef iloscl pofzdow | ich
wyjazd po rostadunky ulicamic Miarki oraz Zwirki + Wigury nie bedzie
stanowit istotnych zruan w natgZzeniv ruchu, Mozliwe fest ograniceenia
tadownosci dopuszozalnej samachodow, celem zmnigjsrema maozliwasol
zakiocen w ruchu | ew. zmnigjszenie Zaklocen akustycenych, W zakresie
ruchy  zamochoddw  osobowych  nalezy  przewiadywadc  koniecinosc

parkowania w parkingu usyluowanym w przyziemia  projektowanego

Ak




=,

obiektu araz na parkingu otwartyin w surmie 180-250 samochodow. Ta
pajemnosc parkingu powinna wphlynaé edcigzajaco na zapelnienie miejsc
parkingowych na ulicach cenfrum Dalestawca 1 zaspokoic potrzeby
Khantow  centrum  ustugowo-handlowego zardwno korzystajgoeych 2

zakupow jak i innych ushig.

7.3 Prognoza skulkdw w zakresie potrreb i interesdw konsumentdw.

£Arowne badania 1 publikacie zagraniczee jak teZ badania | obserwacie
wykanane przez polskic jednostki specjalizujgee sl w badaniach rynku fub
:_JL'arun.i__e praw konsumeniow steierdeajy karzystoy wplew wehodzenin na rynek
duzych jednestek handlowych na konkerencynosc — 1 co za tym dzie — na poziom
raspokoenia pofrzeb a takZze interesdw koensumentaw {min rozdzial 5 nin
opracowanial, Soizya 1o zardwno Urzymaniu cen na mzszyim poziomie jak ter

wicksze] dbalodcl o poziom obstugr klienta, rozszerzenie mozlwosc wyhora,

eliminacii niskiej jakosc wardw itd.

£ 4 Uwaqgi do wybory misjsca | sposobu usyluvowania  centrum gshigowo-

handliowago,

Jednym 7 caynnikdw podnoszgoym rozwd] gospodarczy miasta jest image
{wizeruniek) miasta, jggo zdolnosé przyciagania inwestordw 1 sprawnosE wjch
obstudze.

Clemanty te moga bye wykorzystane w rerultacie powstania  centrum
ustugowo-handlaweqo, kidre zostaloby sfinansowane przez kapilal prywatny, zas
20 Inacienie wizualne jak tef rola w budowie pozyct Bolestawca, jako
regionalnege osrodka handlowego | uslugowago bylaby oczywisla, Prrejocic przez
Bolestawice to] roli ma znaczenie nie tylka prostZowe, ale réwnisez gospodarcre,
poniewalr spowsdope skierowaniz shromeeni pieniedzy wydatkowanyeh prezez
icznych klientdw pochodzacych z otoczenia miasta, poprzez jednostki handiowe |
osoby fizyczne zatrudnione w handiv i u dostawcow do obiegu guspodarereqo w

mieseiz, comoze byd istotnym stymulatorem rozwoju.




,-"‘_
-

2

Pozyskanie inwestora, ktory sfinansuje budowe | cksploatacje obiekiu —
wizytowki Bolestawea, gimina moze (nie dysponujac inmymi Srodkami) osiagnad
poprze: gmoriwicnis korzysine] lokalizacji, Lokalizacia tego abisklo moZze byl
nieakeeplowana 2 uwagi na zastizezenia natury ekologiczne) (likwidacia walneqo,
pokrytogo murawa terenu w cantralne) czesci miasta) oraz zastrzefenia zwiazane
x obawg przed zagrazeniem istnigjaoych jednastek handlowy e,

Bolestawion posiada wyjatkown karzystng — w pordwnaniu do wickszascl
miasl w Polsce — dostepnois do terendw ziefonych iponad 100 m? povwierzchin
ziglenych przypadajaca na 1 micszkanca). Wydaje sig. ze w sytuacfi zaisiniznia
sZansy  Inacznego  postepu w rozwope miastd  pisznaczne  ograpiczenie
powiarzehn zielane) mogloby byé akeeplowans.

Centralne pofozenic projeklowanzgo centrum jest kweshionowane mrin. w
oparcie o istniejgea rasade lokalizowania duzyeh jednostek handlowych na
abrza?ach miast.

Zaszuda ta jost berwzalodnie shiszna w odnissieniu do duzych miast W
przypadku. miasta Bolesfawiec zasada fa tract na znaczeniu, poniewsa? leren
calego miasta adpowiada Gw. poieciv rynku lokalnego™ (np. odleglosd centralng
czedol nsiedla 40-acia od Ratesza jest zaledwie dwukrotnie wizgksza nir odlegloss
projektowanege centrum ustugowo-handlowego od tegoz Ratusza — ok, 500 m.).
Zatem 7 punkiu widzenia doslepnosci klienla do migjsc vsylvowania sklepu
pofazeniz centrum usiugows — handloweqgo w Srodku Bolestawca nie ma tak
duzego znaczenia jakic mogloby mied w duzyrm miescic. tela jakq moze odagrad
powstanie centrum” dia ozywienia | rozwoju gospodarczego  miasta, warle jest

uwzglgdniania opisanych aspekiow w ostateczoych decyzjach,
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