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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

1. Zagadnienia wstepne

1.1. Podstawa prawna opracowania

Obowigzek wykonania analizy wynika z art. 3la ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku
0 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139

Z pbézniejszymi zmianami).

W sytuacji, kiedy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie wyznaczono
terenéw pod budowe wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, obiekty takie moga
zosta¢ zlokalizowane na terenach przeznaczonych w planie pod handel i ustugi pod
warunkiem dokonania analizy takiego terenu. Analiza dokonywana jest na podstawie
wczesniej sporzgdzonej prognozy wptywu takiego obiektu na rynek pracy, istniejacg sie¢
handlowg, komunikacje oraz zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentéw. Analiza terenu
stanowi podstawe do przygotowania projektu uchwaly organu stanowigcego jednostki
samorzadowe] - 0 niewnoszeniu sprzeciwu wobec lokalizacji wielkopowierzchniowego
obiektu handlowego lub o przystgpieniu do zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego z zamiarem zakazu budowania obiektéw tego typu w rozwazanej lokalizacji.

1.2. Przedmiot analizy i opis zamiaru inwestycyjnego

Przedmiotem analizy jest teren potozony przy ulicach Mickiewicza i Fabrycznej w
Krotoszynie na dz. nr 763/1, 763/2, 766/5, 767/4, 770/4, 770/12, 760/3, 770/0.

Na terenie dzialki znajdujg sie obecnie hala przemystowa i niedokonczony budynek
o$wiatowy; inwestor ma zamiar wyburzy¢ obydwa obiekty. Na opisanym terenie powstanie
wielkopowierzchniowy sklep spozywczy wraz z galerig handlowa i parkingiem.

Charakterystyka planowanego obiektu Kaufland:
+ powierzchnia zabudowy — 4 316 m?
« powierzchnia uzytkowa — 4 228 m?
« powierzchnia sali sprzedazy — 1 980 m?
« powierzchnia handlowa galerii (jak podaje Inwestor — dostepna dla kupcéw lokalnych)
-432m?
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

e liczba miejsc parkingowych — 210
e planowane zatrudnienie state — 80 - 90 oséb

e planowane zatrudnienie okresowe — 15 - 20 0s6b

Dla opisanego obiektu zostata opracowana prognoza wptywu na rynek pracy, komunikacje,
istniejacy sie¢ handlowg oraz zaspokojenie potrzeb i interesbw konsumentéw. Wykonawcag

prognozy byta firma LEM Projekt Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie przy ulicy Grodzkiej 1.

1.3. Sktad zespotu dokonujgcego analizy

Analize przygotowat zespot ekspercki firmy LEM Projekt sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie
przy ulicy Grodzkiej 1 w sktadzie:
* mgr Piotr Szczesny

e mgrinz. Ewa Goras

(rzeczoznawca SITK NOT ds. planowania uktadéw komunikacyjnych, uprawnienia urbanistyczne nr
1498/99)

e mgr Anna Hejda

e mgr Beata Kozlowska

1.4. Zagadnienia metodologiczne

1.4.1. Cel analizy

Celem analizy jest odpowiedz na pytanie o mozliwo$¢ wykorzystania pod budowe
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m?
terenu przeznaczonego w planie zagospodarowania przestrzennego pod handel i ustugi,

zlokalizowanego w Krotoszynie przy ulicy Mickiewicza.

1.4.2. Zakres analizy

Ustawa wprowadzajgca obowigzek sporzadzenia analizy nie okres$lita jej szczegétowego
zakresu. Z ustawy wynika jedynie, ze analiza wykonywana jest na podstawie prognozy
skutkbw budowy planowanego obiektu wielkopowierzchniowego dla rynku pracy,
komunikaciji, istniejgcej sieci handlowej oraz zaspokojenia potrzeb i interesow konsumentow,
a zatem jej zakres zostat zawezony do tych obszaréw. Rezultaty prognozy stanowig baze

danych wyjsciowych dla dokonania analizy.
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

2. Wyniki dziatan prognostycznych

2.1. Wplyw naistniejgcqg sieé¢ handlowg

Prognoza wykazata, ze szacowane obroty nowej placéwki handlowej mogg stanowi¢ od 9,8 -
10,5% obrotéw osigganych w calej sieci handlowej Krotoszyna. Korzystajgc z doswiadczen i
obserwacji poczynionych w innych miastach okreslono, ze obiekty wielkopowierzchniowe
przede wszystkim wpltywajg na:
e inne obiekty wielkopowierzchniowe,
» sklepy detaliczne zlokalizowane w izochronie dogodnego dojscia pieszego 15
minut do terenu planowanej inwestycji
» oraz na sklepy w centrum miasta.
Dla kazdej z tych kategorii wykonano dziatania prognostyczne, ktérych wyniki zostaty
przedstawione ponizej:
 w 80% obroty nowej placéwki pochodzi¢ beda od klientébw zdobytych kosztem
innych sklepéw wielkopowierzchniowych; oszacowany, prawdopodobny, spadek
obrotbw w juz istniejgcych placéwkach wielkopowierzchniowych, do ktérych
zaliczono sklepy o powierzchni sprzedazowej co najmniej 300 m? z dominujaca
branza spozywcza, bedzie wynosit okoto 44% ich dotychczasowych obrotow,
e w 20% rozwazna placéwka handlowa bedzie uzyskiwa¢ swoje obroty kosztem
sklepébw potozonych w centrum miasta; szacowany spadek obrotéw w tych
placowkach to 7,4%.

* wplyw na pobliska sie¢ handlowg bedzie bardzo niewielki lub w ogoéle nie wystapi.

2.2.  Wptyw narynek pracy

Inwestor deklaruje', ze w trakcie funkcjonowania projektowanego obiektu stworzy nowe
miejsca pracy. Wielkos¢ tego zatrudnienia ocenia na ok. 80-90 statych miejsc pracy oraz 15-
20 sezonowych. Deklaracja ta zostata zweryfikowana poprzez poréwnanie do wskaznikow
zatrudnienia w innych tego typu obiektach i wykazano, ze nie jest ona zawyzona. Dodatkowo
zwrdécono uwage na posredni, pozytywny wplyw obiektu na rynek pracy, a szczegélnie na
utrzymanie miejsc pracy w sektorze budowlanym, o ile Inwestor skorzysta (przynajmniej

czesciowo) z ustug lokalnych firm budowlanych.

! Deklaracja zostata zaczerpnieta z wniosku o warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

By okresli¢ maksymalng liczbe zagrozonych placéwek handlowych przyjeto zatozenie, ze
wartos¢ sity nabywczej klientdw nie bedzie wzrasta¢, a zatem zbudowanie dodatkowej
powierzchni handlowej musi wywota¢ skutek w postaci likwidacji takiej czesci istniejgcej
powierzchni sprzedazowej, by dotychczasowa wielko$¢ obrotow sieci sklepowej nie ulegta

zmianie (przejecie klientow).

Pomimo takich zalozen (skrajnie pesymistycznych) bilans miejsc pracy wykazat wartosci
dodatnie. W wyniku powstania rozwaznego obiektu zostanie utworzonych 46+56 nowych,
statych miejsc pracy (w stosunku do stanu istniejacego). W bilansie miejsc pracy nie
uwzgledniono  ewentualnej redukcji zatrudnienia.  w  istniejgcych sklepach
wielkopowierzchniowych.

2.3.  Wptyw na komunikacje

Planowany obiekt bedzie generowat — z racji programu i swojej wielkosci — stosunkowo maty
ruch, ktéry nie bedzie istotnie wpltywat na potoki ogdélnomiejskie w sasiedztwie blizszym i
dalszym obiektu. Natomiast zasadniczym problemem bedzie wpiecie ruchu do ulicy
Mickiewicza. W tej sytuacji rozwigzania powigzan komunikacyjnych obiektu nalezy szukaé
gtéwnie od strony ulicy Fabrycznej i 3 Maja. Lokalizacja obiektu wymagac bedzie poniesienia
pewnych kosztow inwestycyjnych na ukfad komunikacyjny — przebudowe i modernizacje
skrzyzowan, udroznienie ciggéw drogowych.

2.4. Wplyw na zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentow

Prognoza wplywu na zaspokojenie potrzeb i interesébw konsumentéw wykazata, ze
powstanie nowego obiektu wielkopowierzchniowego:
» wzbogaci oferte sieci handlowej o obiekt o zréznicowanej strukturze jakosci i
branz,
* wzmocni mechanizm konkurencji, ktéra sprzyja interesom konsumentow,
» zaoferuje konsumentom dogodny dojazd do obiektu i parking oraz dobre warunki
dokonywania zakupow.

W prognozie przedstawiono wyniki badan opinii konsumentéw, z ktérych wynika, ze duza ich
grupa preferuje zakupy w tego typu obiektach oraz, ze zdecydowana wiekszo$é
mieszkancow  Krotoszyna opowiada sie za  powstaniem  kolejnej  placéwki

wielkopowierzchniowej.
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

3. Analiza mozliwosci wykorzystania terenu przy ulicy Mickiewicza
pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego ze
wzgledu na lokalne determinanty

W prognozie wplywu budowy przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie obiektu
wielkopowierzchniowego o opisanej wielkosci i programie funkcjonalnym na istniejacg sieé
handlowa, rynek pracy, komunikacje i zaspokojenie potrzeb intereséw konsumentéw
dokonano szeregu dziatah analitycznych majacych na celu oszacowanie wplywu
rozwazanego obiektu na cztery wyznaczone przez ustawe o0 zagospodarowaniu
przestrzennym obszary. Dokonujgc tego oszacowania uwzgledniono réwniez determinanty
konkretnej lokalizaciji. | tak:

* przeanalizowano wplyw obiektu na placowki handlowe zlokalizowane w
izochronie dogodnego dojscia pieszego 15 min. do terenu rozwazanej inwestycji
stwierdzajac, ze ten wptyw bedzie niewielki lub nie wystapi w ogdle,

* przeanalizowano wptyw na uklad komunikacyjny otaczajacy teren planowanej
inwestycji i wykazano, ze planowane przez Inwestora wpiecie ruchu
generowanego przez obiekt do ulicy Mickiewicza jest konfliktowe i nalezy

rozwazy¢ inne rozwigzania.

Dodatkowo nalezy wspomnie¢, ze w bezposrednim sgsiedztwie planowanej inwestycji miesci
sie szpital i budynek strazy pozarnej — wprawdzie obie te instytucje nie generujg duzego
ruchu lokalnego, ale w spos6b oczywisty jako$¢ ich dziatania bezposrednio zalezy od
dostepnosci komunikacyjnej. Mozna sie spodziewac¢, ze konflikty komunikacyjne
generowane przez obiekt w przypadku wpiecia do ul. Mickiewicza mogag przyczyni¢ sie do

utrudnienia funkcjonowania tych jednostek.

Ten zakres analizy wyczerpuje w zasadzie determinanty wptywu wynikajgce z konkretnej
lokalizacji. W przypadku rynku pracy brak jest zwigzkéw przestrzennych pomiedzy
konkretnym terenem a jego oddziatywaniem na rynek pracy — generowane przez obiekt
miejsca pracy nie majg charakteru lokalnego, a beda dostepne dla wszystkich mieszkancéw
Krotoszyna i okolic. Dwa aspekty tego oddziatywania sg uwzgledniane w innych obszarach
prognozy, tj. wielkos¢ zatrudnienia zostala wzieta pod uwage przy dokonywaniu analizy
komunikacyjnej, natomiast wplyw na zmniejszenie zatrudnienia zostat ujety w analizie

wplywu na istniejgca sie¢ sklepow.
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

Wplyw na zaspokojenie potrzeb i intereséw konsumentdéw réwniez nie ma charakteru $cisle
lokalnego. Trudno bowiem uznaé, ze obiekt wielkopowierzchniowy o wielkosci znaczacej w
skali miasta bedzie stanowi¢ jedynie element lokalnej sieci handlowej. Jego oddziatywanie
jest znacznie wieksze i zdecydowanie ponadlokalne. Jedyny aspekt wptywu na zaspokojenie
potrzeb i intereséw, ktdry mozna uznac¢ za wynikajacy z cech konkretnej lokalizacji zostat
wziety pod uwage przy analizie wptywu na placéwki zlokalizowane w izochronie dogodnego
dojscia pieszego. Zbyt duzy wpltyw na placéwki handlowe zlokalizowane w tej izochronie
moze spowodowag ich likwidacje i tym samym ograniczenie dostepnoséci do sieci handlowej.

W prognozie wykazano, ze takie zagrozenie w tym przypadku nie wystepuije.

Jak wynika z powyzszego, analiza determinantéw wynikajacych z cech konkretnej lokalizaciji
i ich wptywu na najblizsze otoczenie wykazata, ze teren ten moze zostaé przeznaczony pod
budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego pod warunkiem znalezienia innego

rozwigzania komunikacyjnego niz proponowane przez Inwestora.
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

4. Analiza mozliwosci wykorzystania terenu przy ulicy Mickiewicza
pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego ze
wzgledu najego wptyw na funkcje miasta

4.1. Analiza wptywu na funkcje srédmiejskie centrum miasta

Pozostaje do przeanalizowania wplyw nowego obiektu na funkcje centrum miasta.
Oddziatywanie obiektoéw wielkopowierzchniowych na centrum miasta mozna rozpatrywaé na
dwdch plaszczyznach:

e konkurencyjnosci wobec sklepdéw tam zlokalizowanych

» konkurencyjnosci wzgledem funkcji samego centrum.

Sklepy zlokalizowane w $cistym centrum miasta zazwyczaj majg podobng oferte do oferty
sklepéw ulokowanych w galeriach handlowych — m.in. oferujg towary markowe i dobra
luksusowe. W rozwaznym obiekcie jest planowana galeria handlowa. Jej wptyw na centrum
miasta zostat okreslony w prognozie. Oszacowano, ze obroty planowanej placowki
handlowej Kaufland w 20% bedg pochodzity od dotychczasowych klientow sklepéw
zlokalizowanych w centrum miasta. Udziat nowej powierzchni handlowej w stosunku do
sklepow w centrum bedzie wynosit 7,4%, a zatem obroty w tych sklepach moga spas¢ o takg
samg wartos¢ procentowa, tj. o 7,4 %. Wplyw budowy rozwazanego obiektu nie powinien

wiec stanowi¢ zagrozenia dla sklepow zlokalizowanych w centrum miasta.

Spadek obrotéw w gtéwnej mierze bedzie dotyczyt sklepéw o branzy i jakosci oferowanych
towaréw podobnych do sklepéw zlokalizowanych w galerii handlowej. Na obecnym etapie
procesu inwestycyjnego nie jest znana struktura galerii, a wiec nie mozna wykaza¢ grupy
sklepéw najbardziej narazonych na spadek obrotéw. Zazwyczaj w galeriach handlowych
lokujg sie sklepy markowe, polskie i zagraniczne, w czesci sprzedajace dobra luksusowe. Sg
to najczesciej sklepy sieciowe. Z obserwacji poczynionych w trakcie przeprowadzania
inwentaryzacji wynika, ze sklepy zlokalizowane w centrum miasta w niewielkim stopniu
oferujg takie towary. Nie oznacza to jednak automatycznie, ze sklepy te catkowicie nie beda
narazone na spadek obrotéw. Wzrost zamoznosci konsumentéw powoduje, ze zwieksza sie
popyt na tego rodzaju dobra i wéwczas sklepy, znajdujgce sie w centrum miasta, odczujg

spadek obrotow.

W obecnej sytuacji, pojawienie sie sklepow markowych w galerii handlowej moze
spowodowaé, ze mieszkancy Krotoszyna i okolic korzystajgcy dotychczas z oferty takich
sklepow w wigkszych osrodkach miejskich, zamiast wyjezdza¢ w celu dokonania zakupow,
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

zrealizujg je na miejscu, w galerii handlowej. Zjawisko to nalezaloby oceni¢ pozytywnie,
niemniej, jego wstgpienie i wielkosé zalezy od struktury galerii i oferty sklepéw, jakie zostang
tam zlokalizowane. Wplyw budowy galerii handlowej na sklepy istniejace w centrum bedzie
najbardziej odczuwalny w sytuacji, kiedy w galerii ulokujg sie sklepy tradycyjne o ofercie

bardzo zblizonej do oferty sklepéw w centrum.

Druga ptaszczyzna oddziatywania sklepéw wielkopowierzchniowych jest zwigzana z ich
konkurencyjnoscig wobec funkcji centrum miasta. Taka sytuacja ma szczego6lnie miejsce
wtedy, gdy na obrzezach miasta lokalizowane jest centrum rozrywkowo-handlowo-ustugowe,
a jego oferta jest na tyle atrakcyjna i wszechstronnie zaspokajajgca potrzeby konsumentow,
ze mieszkancy zamiast korzystac¢ ze sklepow, punktow ustugowych, restauracji i baréw oraz
miejsc rozrywki zlokalizowanych w centrum miasta, jadg do centrum handlowego. W

konsekwencji centrum miasta traci swoje funkcje srédmiejskie na korzy$¢ obszaréw
peryferyjnych.

W analizowanym przypadku ani planowana wielko$¢ powierzchni sprzedazowej galerii
handlowej nie jest w skali miasta znaczaca ani nie sg przewidywane funkcje rozrywkowe w
obiekcie. A zatem jego wpltyw na zakidcenie funkcji centrum miasta nie powinien miec

miejsca.

Nalezy jednak zauwazyé, ze lokalizacja obiektu wielkopowierzchniowego przy ulicy
Mickiewicza spowoduje zwiekszong koncentracje nowoczesnej powierzchni handlowej w
poéinocno-zachodnim rejonie miasta. W sasiedztwie planowanego obiektu znajdujg sie juz
inne sklepy wielkopowierzchniowe: Intermarche i Bricomarche, LIDL oraz dom handlowy z
dyskontem PLUS. Takie skupienie nowoczesnej powierzchni handlowej na niewielkim
obszarze rodzi okreslone konsekwencje dla rozwoju przestrzennego miasta oraz moze
przyczyni¢ sie do powstania konkurencyjnego wobec centrum miasta obszaru, na ktorym sg

realizowane funkcje handlowe.

Z analizy obecnej struktury branzowej sklepow wielkopowierzchniowych zlokalizowanych w
tym rejonie wynika, ze konkurencja ta bedzie dotyczyta gtéwnie branzy spozywczej. Wptyw
lokalizacji nowego obiektu na sklepy branzy spozywczej bedzie przedmiotem odrebnych
rozwazan. Warto je dokona¢ takze ze wzgledu na wyniki prognozy dotyczace wpltywu
nowego obiektu na istniejgce sklepy wielkopowierzchniowe. Zagrozenie ponad 40%
spadkiem obrotéw w tych placowkach wywota okreslone dziatania w celu zwigkszenia ich
konkurencyjnosci. Sklepy te przez roznego rodzaju dziatania jak np. akcje promocyjne,
obnizanie kosztéw i marzy handlowej bedg dazyly do zwiekszenia swojego udziatu w
obrotach branzy spozywczej kosztem sklepow tradycyjnych.
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

4.2. Analiza wptywu na sklepy branzy spozywczej

Sklepy oferujgce artykuly pierwszej potrzeby (spozywcze, podstawowe kosmetyki i artykuty
higieniczne) najczesciej sg lokowane w poblizu osiedli mieszkaniowych. Udziat tej branzy w
strukturze branzowej sklepow w centrum miasta zwykle nie jest znaczacy. Takie
rozmieszczenie sklepow oferujgcych w gtownej mierze artykulty spozywcze wynika z analizy
potrzeb konsumentéw, ktorzy podstawowe zakupy realizujg przewaznie najblizej swojego

miejsca zamieszkania.

Najwiekszg konkurencje dla matych sklepéw spozywczych w tym zakresie stanowig sklepy
dyskontowe, super- i hipermarkety, ze wzgledu na rosnacg liczbe oséb preferujgcych zakupy
w tego typu placéwkach i dokonujacych zakupow tygodniowych. Atrakcyjna cena i szeroki
asortyment towardéw sprawia, ze konsumenci sg w stanie poswieci¢ nawet 20- 30 min jazdy
samochodem by z takiej oferty skorzystaé. Eksperci? przewiduja, ze jednym z czynnikéw
ksztaltujgcych zachowania nabywcze konsumentéw bedzie rosnaca lojalno$¢é wobec marki.
W 2010 roku juz co trzeci klient bedzie lojalny wobec marki w stosunku do wiekszosci
towaréw, a w stosunku do niektérych marek lojalnos¢ wykazywaé bedzie ponad 40%
klientéw. Najpopularniejszym miejsce zakupdw produktéw codziennego uzytku bedg duze
sklepy samoobstugowe oraz — przede wszystkim — supermarkety i hipermarkety, ktérych rola
bedzie rosta. Wedtug danych badajacej polski rynek firmy Comapany Assistance (CAL)® w
2003 roku nowoczesne sklepy zwiekszg swoj udziat w branzy spozywczej do 40-45%. W
chwili obecnej Polska nalezy do jednego z najmniej skoncentrowanych rynkéw w Europie
Srodkowo- Wschodniej. W Czechach udziat sklepéw wielkopowierzchniowych w obrotach
handlowych branzy spozywczej w 1999 roku wynosit 50%, a na Wegrzech 60%, podczas
gdy w Polsce w tym samym okresie ok. 22%.

Jak wynika z powyzszych rozwazan gtdwnym kierunkiem ekspansji sklepéw dyskontowych i
wielkopowierzchniowych jest branza spozywcza. Wydatki na artykuty spozywcze stanowig
najwiekszg grupe w strukturze wydatkéw na towary i ustugi konsumpcyjne gospodarstw
domowych, co oznacza, ze warto stra¢ sie je przejgé. Nalezy zauwazyé, ze poprawa

koniunktury gospodarczej sprawia, ze udziat procentowy tych wydatkéw — w wydatkach na

2 Badanie wykonano w 1997 roku w ramach grantu Komitetu Badan Naukowych ,Modele zachowan
gospodarstw domowych i przedsigbiorstw (2000 — 2010)". W badaniu wzigto udziat 45 ekspertow, ktdrzy na
podstawie swojej wiedzy, doswiadczenia i umiejetnosci okreslali jak zmieni sie otoczenie i zachowania
podmiotéw dziatajgcych na rynku konsumpcyjnym. Przewidywania dotyczyty dwoch horyzontéw czasowych
— $redniego (rok 2000) i diugiego (rok 2010).

% Raport opublikowano w 2000 roku.
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towary i ustugi konsumpcyjne ogétem — zmniejsza sie na korzy$é wydatkdw na artykuty

przemystowe i ustugi, niemniej i tak stanowi on ich znaczny procent.

Czy w walce o Kklienta tradycyjne sklepy spozywcze nie majg szans? Doswiadczenia
niektérych miast pokazuja, ze wilasciciele malych sklepéw potrafig dostosowaé sie do
sasiedztwa duzych supermarketéw. Otwierajg swoje placéwki rano, trzy godziny wczesnigj
niz wielki konkurent. Bazujg takze na statych, najczesciej starszych klientach, ktérzy wolg
robi¢ drobne zakupy w przyjaznej im atmosferze. Polskie spoteczenstwo wchodzi w okres

starzenia sie, co oznacza, ze ogromna rzesza starszych ludzi bedzie klientami tych sklepow.

Jak wynika z niektorych wypowiedzi drobnych kupcow, narzekajg oni na zbyt niskie ceny u
wielkopowierzchniowej konkurencji, ale przyznaja, ze rdznice te sg znaczne tylko w czasie
akcji promocyjnych. Podstawowag roznica — z punktu widzenia klienta — pomiedzy
tradycyjnymi sklepami a obiektami wielkopowierzchniowymi sg dogodne warunki robienia
zakupow oraz oferowany szeroki asortyment towaréw. Dlatego szansg dla matych sklepéw
jest specjalizacja. W praktyce jednak czesto funkcjonujgce obok siebie sklepy ,z mydiem i
powidiem” oferujg bardzo podobny asortyment, w dodatku nie odbiegajacy od tego, co
mozna dosta¢ w najblizszych hurtowniach czy duzych sklepach samoobstugowych i w ten
sposoéb przegrywajg walke o klienta.

W krajach Europy Zachodniej odpowiedzig kupcow na rosngca konkurencje wielkich firm
handlowych byta integracja. Wiele dzisiejszych znaczacych firm handlowych to wiasnie
zwigzki drobnych kupcoéw. Mate placéwki handlowe sg czesto stowarzyszone z duzym
przedsiebiorstwem, tworzac np. sieci franchisingowe znanych koncerndw, dziatajg jako
elementy sieci zgrupowane wokaét jednej hurtowni lub nalezg do wspdlnej centrali zakupow.
W Polsce znaczna grupa przedsiebiorstw nie odczuwa potrzeby integrowania sie ani nie
dostrzega celowosci podejmowania wspélnych dziatan. Istniejgce stowarzyszenia kupcéw na
0g0t ograniczajg swojq dziatalnos¢ do wspdinego wystepowania w obronie indywidualnych
intereséw swoich cztonkéw, nie probujac tworzyé wspdllnych duzych przedsiebiorstw,
dajacych mozliwos¢ rozwoju, obnizenia kosztow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
negocjowania cen i warunkéw zakupu towardw, prowadzenia akcji promocyjnych i badan
marketingowych czy chociaz tworzenia tzw. tancuchoéw norymberskich — wspdlnego

zaopatrywania sie i promocji.

Bioragc powyzsze pod uwage warto przeanalizowaé wptyw nowego obiektu na sklepy branzy
spozywczej istniejgce w Krotoszynie.

Najbardziej wiasciwym wskaznikiem dla poréwnania udziatu sklepow
wielkopowierzchniowych w rynku branzy spozywczej bytaby wielkoS¢ powierzchni
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sprzedazowej. W przypadku sklepéw tradycyjnych wielkos¢ tego wskaznika mozna jedynie
posrednio oszacowac, gdyz nie jest dostepny w opracowaniach Urzedu Statystycznego w

Poznaniu. Dlatego przyjeto inng metode.

Wielkoé¢ sity nabywczej przeznaczanej na zakup artykutdw spozywczych oszacowano przy
nastepujacych zalozeniach:
e wszyscy mieszkancy Krotoszyna dokonujg zakupdw artykutdw spozywczych i
alkoholu w krotoszynskiej sieci sklepowej
* wszyscy mieszkancy pozostatych gmin wchodzacych w skiad powiatu
krotoszynskiego w 60% realizujg zakupy artykutdbw spozywczych i alkoholu w
krotoszynskiej sieci handlowej, natomiast pominieto zakupy dokonywane w
Krotoszynie przez mieszkancow innych powiatow
« wydatki na artykuly spozywcze i alkohol zostaly wyliczone na podstawie $redniej
wojewoddzkiej z uwzglednieniem rdznicy wynikajacej z wyzszej stopy bezrobocia

rejestrowanego w Krotoszynie w stosunku do $redniej wojewddzkiej

Tak oszacowana kwota wynosi rocznie 158,4 min zi, w tym samych mieszkancéw

Krotoszyna 102 min zt.

Powierzchnia sklepéw wielkopowierzchniowych z dominujaca branza spozywcza (ujeto tu
sklepy Intermarche, LIDL, Biedronka, PLUS, EKO) to ok. 4500 m?. Zaktadajac, ze 80% z tej
powierzchni przypada na artykuly spozywcze otrzymano wielko$é — 3600 m?. Po realizacji
nowego obiektu wielkos¢ ta (tj. powierzchnia sprzedazy artykutéw spozywczych w sklepach

wielkopowierzchniowych) wzro$nie do 5580 m?.
Obecne szacunkowe, roczne obroty tych sklepow (a wiasciwie ich czesci spozywczej)
wyliczone w oparciu o przedstawiong powierzchnie sprzedazowg branzy spozywczej
Wynosza:

w wariancie | — przy wydajnosci z 1m? 8400 zt rocznie — 30,2 min zt

w wariancie Il — przy wydajnosci z 1m? 9000 z} rocznie — 32,4 min z.

Szacujemy zatem, ze w chwili obecnej nowoczesna powierzchnia handlowa ma okofo 19,1—

20,5% udziatu w obrotach branzy spozywcze;j.

Przyjmujac teoretyczny scenariusz rozwoju wydarzen (jeszcze bardziej pesymistyczny niz
zalozony w prognozie), w ktérym — w wyniku dziatah majgcych na celu zwiekszenie swojej
konkurencyjnosci — sklepy wielkopowierzchniowe nie zmniejszg swojego udziatu w rynku, a
nowy sklep pozyska klientéw wylacznie kosztem sklepow tradycyjnych, obroty nowoczesnej

powierzchni handlowej bedg wynosity:
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w wariancie | — przy wydajnosci z 1m? 8400 zt rocznie — 46,9 min zt
w wariancie Il — przy wydajnosci z 1m? 9000 z} rocznie — 50,2 min zk,

co w odniesieniu do catkowitej wielkosci obrotoéw branzy spozywczej daje udziat w wysokosci
29,6-31,7%.

Przy takim scenariuszu, w wyniku lokalizacji dodatkowej powierzchni handlowej o wielkosci
1980 m? w branzy spozywczej udziat sklepéw tradycyjnych w obrotach tej branzy zmniejszy

sie o odpowiednio:

w wariancie | — przy wydajnosci z 1m? 8400 zt rocznie — ze 128,2 min zt do 111,5
min zt tj. 0 13%

w wariancie |l — przy wydajnosci z 1m? 9000 zt rocznie — 126 min zt do 108,2 min z}
. 0 14,1%

W powiecie krotoszynskim sklepy spozywcze stanowig 40% wszystkich sklepow, czyli sg to
194 placowki. Nalezy zauwazy¢, ze oszacowanie to nie obejmuje sklepéw zaliczonych przez
GUS do kategorii ,pozostate”, a wiec sklepéw wielobranzowych, ktére takze moga
handlowa¢ m.in. artykutami spozywczymi.

13 — 14,1% spadku obrotéw w sklepach tradycyjnych branzy spozywczej w tym scenariuszu
oznacza, ze tyle sklepéw (statystycznie) musi przestaé istnie¢, aby catkowite obroty branzy
utrzymaly sie na niezmienionym poziomie. W przypadku Krotoszyna daje to 25 - 27 sklepow.
Liczba miejsc pracy zagrozonych likwidacjg wynosi zatem od 52 do 57 stanowisk, wobec 80-
90 nowotworzonych. Jak zatem wida¢, nawet w tym scenariuszu rozwoju wydarzen, ogoiny

bilans miejsc pracy wykazuje wartosci in plus.

4.3. Analiza wzrostu sity nabywczej konsumentdéw obszaru oddziatywania

Struktura handlu detalicznego w duzym stopniu zalezy od sity nabywczej, ktorg posiadajg
konsumenci. Na rozwoj tej sity wptywa struktura osadnicza regionu oraz dynamika wzrostu

liczby ludnosci i jej zamozno$é.

W powiecie krotoszyhskim dynamika zmian liczby ludnosci najprawdopodobniej nie bedzie
ulegata duzym wahaniom. Saldo migracji wykazuje wartosci ujemne. Wskazuje to na
zjawisko odptywu ludnosci z powiatu. Najczesciej wedtug danych statystycznych odptyw ten
nastepuje do innych miast. Wedlug prognoz demograficznych zamieszczonych w

opracowaniu Urzedu Statystycznego w Poznaniu z 2002 roku ,Wazniejsze dane o powiatach
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i gminach wojewddztwa wielkopolskiego” catkowita liczba ludnosci powiatu krotoszynskiego

do roku 2020 bedzie powoli, ale systematycznie wzrastac.

Przewiduje sie, ze liczba ludnosci powiatu w latach 2005-2020 powinna ksztattowaé sie

nastepujaco:

2001 2005 2010 2015 2020
liczba ludno$ci 77796 77875 78155 78613 78741
A* A=79 A=359 A=817 A=945

Liczba Iludnosci w wieku produkcyjnym wedlug prognozy bedzie sie ksztaltowata

nastepujaco:

2001 2005 2010 2015 2020
liczba ludnosci 46 696 49121 50071 49011 46940
A --- A=2 425 A=3375 A=2315 A=244

Po poczatkowym dynamicznym wzroscie poczgwszy od roku 2010 nastapi znaczny spadek
liczby ludnosci w wieku produkcyjnym osiggajac w 2020 roku poziom zblizony do obecnego.
Bedzie to miato wplyw na potencjat sity nabywczej i strukture handlu.

Liczba ludnosci w wieku poprodukcyjnym wedlug prognozy bedzie sie ksztaltowata

nastepujaco:

2001 2005 2010 2015 2020
liczba ludnosci 10708 10536 11324 13058 15 113
A A=-172 NA=616 A=2350 A=4405

W perspektywie dlugoterminowej pogiebia¢ sie bedzie zatem tendencja do zmniejszania sie
liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym na rzecz ludnosci zawodowo czynnej i w wieku

poprodukcyjnym (starzenie sie spotecznosci).

* A oznacza réznice migdzy rokiem analizowanym a rokiem 2001
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Wplywy struktury osadniczej zostat okreslony poprzez oszacowanie zasiegu oddziatywania
krotoszynskiej sieci handlowej. Okreslono takze potencjalnych klientéw dodatkowych spoza
powiatu krotoszynskiego. Szczegdétowa analiza oparta o opisane w prognozie prawo
Reilly’'ego wykazata, ze w chwili obecnej sie¢ handlowa Krotoszyna pozyskuje dodatkowo
pewien procent tych konsumentéw spoza wlasnego powiatu. Dodatkowo, same obiekty
wielkopowierzchniowe zlokalizowane w Krotoszynie przyciggajg spora grupe klientdw spoza
obszaru powiatu odbierajgc potencjalnych klientéw osrodkom, ktére takich obiektow nie
posiadajg. W wyznaczonym obszarze oddziatywania Krotoszyn jest najwiekszym osrodkiem
miejskim i tym samym najbardziej atrakcyjnym dla inwestoréw budujacych nowoczesne

powierzchnie handlowe.

Ocena sity nabywczej mieszkancow w przysztosci zalezy w szczegdélnosci od oceny
perspektyw rozwojowych gospodarki polskiej, takze w kontekscie integracji z Unig
Europejska. O ile trudno precyzyjnie prognozowac te wielkosci o tyle mozna oczekiwac,
takze na podstawie doswiadczen innych krajéw i naszych doswiadczen z przesziosci, ze w
perspektywie wieloletniej podlegaé ona bedzie trendowi wzrostowemu, co stworzy

mozliwosci do dalszego rozwoju sieci handlowej.

4.4. Analiza wptywu lokalizacji obiektu handlowego Kaufland przy ulicy
Mickiewicza na paradygmat zrbwnowazonego rozwoju miasta.

Istote zarzadzania miastem mozna sprowadzi¢ do zapewnienia sprawnego funkcjonowania i
zrObwnowazenia jego rozwoju. Zréwnowazony rozwoOj powinien zapewni¢ zaspokojenie
potrzeb spotecznosci miejskich, nie ograniczajgc jednoczesnie dazen i aspiracji przysztych
pokolen. Zasada zréwnowazonego rozwoju powinna obowigzywaé¢ zaréwno w $rodowisku

naturalnym, jak i w gospodarce oraz na obszarach miejskich.

Z tego punktu widzenia mozna zidentyfikowaé¢ kilka podstawowych zagrozen (w odniesieniu
do zagadnien objetych niniejszym opracowaniem), ktére wspoétczesnie wystepujg w wielu
miastach i nalezg do najwiekszych problemow aglomeracji miejskich. W szczegdlnosci sa to:

 Bezrobocie

e Nadmierny ruch samochodowy.

Dodatkowo, biorgc pod uwage postulat zrbwnowazonego rozwoju, zagrozeniem dla funkcji

miasta moze by¢ takze nierébwnomierne rozmieszczenie sieci handlowej. Konsekwencjami
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takiego nierébwnomiernego rozktadu bedg m.in.: ograniczenie dostepnosci do sieci handlowej
mieszkancow niektérych czesci miasta oraz wzmozony ruch samochodowy wynikajacy z
przemieszczania sie mieszkancéw ubogich w sie¢ handlowg osiedli do miejsc
skoncentrowanych funkcji handlowych. Ten problem, jako najbardziej zwigzany z

problematyka opracowania, zostanie przeanalizowany jako pierwszy.

Zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju 1/3 powierzchni handlowej powinna byé
zlokalizowana w $rddmiesciu, kolejna 1/3 na osiedlach mieszkaniowych, zas pozostata cze$é
moze by¢ lokalizowana na peryferiach pod warunkiem, Zze nie bedzie ona miala
negatywnego wplywu na handel w srodmiesciu i na osiedlach. Do$wiadczenia miast
niemieckich, w ktérych w wyniku lokowania wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
na peryferiach doszto do obumierania centréw miasta, pozwolity wypracowaé ogolne zasady
lokowania takich obiektow.

Mowig one miedzy innymi, ze obiekty tego typu nalezy:

* lokalizowaé w zaleznosci od zapotrzebowania i regionalnej sity nabywcze;j

* lokalizowaé przede wszystkim w centralnych miejscowosciach i w dopasowaniu
do liczby i struktury konsumentéw, parametréw samego miasta i jego roli w

zaopatrzeniu regionu

» lokalizowa¢ na obszarach zintegrowanych z miastem.

W Krotoszynie zabudowa mieszkaniowa jest roztozona stosunkowo réwnomiernie na catym
obszarze miasta, chociaz osiedla z zabudowg wielorodzinng gtdéwnie skupiajg sie w rejonie
poinocno-zachodnim. Wielkos¢é sieci handlowej i jej nasycenie w stosunku do liczby
mieszkancow w poszczegdlnych rejonach Krotoszyna jest zr6znicowana. Prawie potowa
sklepow jest zlokalizowana w centrum miasta, pozostate na osiedlach mieszkaniowych i tylko
kilkadziesigt na obszarze wiejskim. Przestrzenny rozktad sieci handlowej jest prawidiowy.
Nowoczesna powierzchnia handlowa lokowana jest giéwnie w potnocno-zachodnim rejonie
miasta. Wytyczne dotyczace zrbwnowazonego rozwoju przestrzennego autorstwa Wojciecha
Peskiego® okreslaja miedzy innymi, ze na obszarach miejskich niezbedne jest wprowadzenie
zabudowy o funkcjach mieszkalnych, w celu zminimalizowania liczby przejazdéw pomiedzy
miejscem pracy a miejscem zamieszkania. Taka zabudowa powinna by¢ rozwijana wzdtuz
tras transportu publicznego. Jedng z funkcji zalecanych do lokalizacji przy weztach

transportu publicznego sa centra handlowo-ustugowe. Jak zatem wida¢ decyzje

° Wojciech Peski — ,Zarzgdzanie zrownowazonym rozwojem miast”, Arkady, Warszawa 1999
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

przestrzenne wladz miasta realizujg te zalecenia - nowoczesna powierzchnia handlowa jest

lokowana przy osiedlach zabudowy wielorodzinnej.

Jednak biorac pod uwage wplyw na komunikacje oraz zaspokojenie potrzeb i intereséw
konsumentdéw sklepy wielkopowierzchniowe powinny byé roziozone réwnomiernie w catym
miescie. Oznaczaloby to, ze w celu wyeliminowania przemieszczania sie mieszkancow
osiedli potudniowych do czesci péinocnej, w czesci potudniowej rowniez powinien zostaé
zlokalizowany przynajmniej jeden sklep wielkopowierzchniowy. Jednak jego wielko$¢ musi
by¢ dostosowana do liczby konsumentéw zamieszkujacych ten rejon miasta, a struktura

branzowa nie powinna znacznie wykracza¢ poza zaspakajanie podstawowych potrzeb.

Rozwazajac takg lokalizacje nalezy mieé na uwadze, co, nastepuje:
* rozktad strumieni klientéw sklepoéw wielkopowierzchniowych moze nie by¢
rownomierny - wiekszy i bardziej atrakcyjny (a wiec na przyktad oferujacy wiecej
funkcji) obiekt bedzie przyciagat wiekszg liczbe klientdw, w tym takze i z
odleglejszych czesci miasta

* nowy obiekt bedzie przyciggat takze klientow z otoczenia miasta, a zatem pomimo
zmniejszenia przemieszczania sie konsumentoéw wewnatrz miasta i tak dojdzie do
zwiekszenia sie ruchu samochodowego

* w tej potudniowej czesci miasta nie ma obiektow wielkopowierzchniowych, a wiec
lokalne oddziatywanie takiego obiektu gdyby powstat bedzie wieksze; nawet 20%
obrotéw nowej placéwki moze pochodzi¢ od dotychczasowych klientéw sieci
handlowej zlokalizowanej w izochronie dogodnego dojscia pieszego 15 minut,

* tym samym bilans miejsc pracy bedzie miat inne wyniki, poniewaz wieksza liczba
sklepéw potozonych w izochronie bedzie zagrozona likwidacjg

» zlokalizowanie w potudniowe;j czesci miasta duzego obiektu
wielkopowierzchniowego o0 atrakcyjnym programie moze spowodowacd
przemieszczanie sie konsumentéw z potnocy na potudnie znacznie obecnie

obcigzonymi pod wzgledem ruchu ulicami Mickiewicza i Sienkiewicza

Z punktu widzenia wptywu na ukfad komunikacyjny miasta oraz zaspokojenie potrzeb i
intereséw konsumentéw wydaje sie, ze warto rozwazy¢ w przysztosci lokalizacje kolejnego
obiektu wielkopowierzchniowego w potudniowej czesci miasta. Jednak ta lokalizacja bedzie
miala innego rodzaju niekorzystne oddzialywanie zwigzane z wplywem na pobliskg sie¢

handlowa.
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

Lokalizacja przy ul. Mickiewicza jest takze zgodna z wytycznymi wynikajacymi z
doswiadczen niemieckich. Teren ten jest zintegrowany z miastem. Nie sg to w zadnym razie
peryferia, na ktérych lokowanie takich obiektéw — zgodnie z prezentowanym podejsciem —
nie jest wskazane. Wokét tego terenu istniejg osiedla z zabudowa wielorodzinng, a program
planowanej placéwki handlowej Kaufland stuzy przede wszystkim zaopatrzeniu w artykuty
pierwszej potrzeby. Galeria handlowa, ktéra oferuje innego rodzaju produkty i moze by¢
konkurencyjna wobec sklepédw w centrum miasta jest niewielka. Nalezy zauwazy¢, ze
Ministerstwo Gospodarki w opublikowanym raporcie o stanie handlu nie odnosi sie do
lokalizacji peryferyjnych jako zdecydowanie niewskazanych, stwierdza jednak, ze:
.Niezbedne wydaje sie wykorzystanie tego rodzaju negatywnych doswiadczern i podjecie
dziatan, ktére zapobiegtyby wystgpieniu podobnych probleméw w Polsce. Samorzgd gminny
mogtby tworzy¢ warunki dla réwnomiernego rozwoju handlu tak na obrzezach, jak i w
centrach miast, z zachowaniem regut i proporcji architektonicznych oraz dbatosci o drogi
dojazdowe i odpowiednig liczbe miejsc parkingowych w poblizu sklepow.”.

Pozostate dwa elementy paradygmatu zréwnowazonego rozwoju wymagajg krotkiego

komentarza.

W prognozie wykazano, ze bilans miejsc pracy wykazuje wartosci dodatnie, a wiec
inwestycja przyczynia sie do utworzenia nowych miejsc pracy. W niniejszej analizie
stwierdzono natomiast, ze ten bilans w innej lokalizacji (np. w potudniowych rejonach miasta)
moze przyja¢ inne wartosci. Biorac pod uwage wykonana analize wplywu na branze
spozywcza, mozna przyjaé, ze w innej lokalizacji bilans miejsc pracy prawdopodobnie tez
bedzie dodatni, ale o ile ok. 10% spadek obrotbw w catej sieci moze roztozy¢ sie
réwnomiernie i nie doprowadzi do masowej likwidacji sklepéw, o tyle skoncentrowane
oddziatywanie lokalne sklepu wielkopowierzchniowego moze skutkowaé powstaniem takiego

zagrozenia.

Konkludujac nalezy stwierdzi¢, ze rozwazana lokalizacja obiektu przy ulicy Mickiewicza
przyczynia sie do realizacji idei zrGwnowazonego rozwoju poprzez utworzenie nowych miejsc

pracy za$ inne mozliwe lokalizacje moga nie uzyska¢ tak wysokich wskaznikéw.

Nieco inaczej wyglada sytuacja w przypadku ruchu samochodowego. Rozwazana lokalizacja

przyczynia sie do koncentracji ruchu w okreslonym rejonie miasta. Z pewnoscig nie
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

wyeliminuje przemieszczania sie klientéw z potudniowej czeéci miasta na pétnoc®. Jest takze

konfliktowa ze wzgledu na proponowane przez Inwestora wpiecie do ruchu.

Paradygmat zrownowazonego rozwoju bierze takze pod uwage oczekiwania samych
mieszkancow. Prognoza wplywu budowy obiektu o powierzchni sprzedazowej powyzej
2000 m? przy ulicy Mickiewicza zawiera wyniki badan opinii konsumentéw, z ktérych wynika,
ze w wiekszosci preferujg oni zakupy w sklepach wielkopowierzchniowych i sg zwolennikami
budowy kolejnego obiektu tego typu w Krotoszynie. Tym samym mieszkancy Krotoszyna
potwierdzajg ogoélnopolska tendencje wsréd konsumentdéw do wybierania obiektow

wielkopowierzchniowych ze wzgledu na:

» skoncentrowang funkcje handlowg na jednej powierzchni (duza iloS¢ i
réznorodnosé towarow)

» korzysci czerpane z efektu skali (promocje, nizsze ceny)

» wysoki komfort robienia zakupow (parkingi, dogodne godziny otwarcia, mozliwo$¢é

ptacenia kartami ptatniczymi)

4.3. Analiza SWOT dla lokalizacji obiektu wielkopowierzchniowego przy ulicy
Mickiewicza w Krotoszynie

Specjalisci z zakresu planowania przestrzennego oprécz analizy systemowej zalecajg takze
stosowanie innych narzedzi analitycznych. Jednym z nich jest analiza strategiczna typu
SWOT’. Ponizej w formie analizy SWOT zestawiono wszystkie wyniki prowadzonych dziatan
analitycznych  w celu ulatwienia podjecia decyzji odnosnie lokalizacji obiektu
wielkopowierzchniowego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie. Jednoczes$nie rozdziat ten

stanowi posumowanie catej przeprowadzonej analizy.

Mocne strony:

W wyniku przeprowadzonej analizy mozna okresli¢ kilka gtéwnych obszaréw, w ktérych
zaznaczy sie korzystny wplyw inwestycji. Sg to: zaspokojenie potrzeb i intereséw klientow,
unowoczesnienie struktury sieci handlowej Krotoszyna, tworzenie nowych miejsc pracy, i

nadawania rejonom osiedli mieszkaniowych funkcji ogéinomiejskich.

® Nie mamy takze pewnosci czy budowa takiego obiektu na potudniu miasta doprowadzitaby do bardziej
korzystnych rozstrzygniec¢, zalezy to w duzej mierze od atrakcyjnosci oferty takiego obiektu i ocen samych
klientow.

" termin SWOT jest akronimem angielskich okreslen Strengths (silne strony), Weaknesses (stabe strony),
Opportunities (szanse), Threats (zagrozenia)
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

W ramach wyzej wymienionych obszaréw zespot ekspertéw okreslit nastepujgce silne strony

podjecia decyzji o zlokalizowaniu obiektu wielkopowierzchniowego przy ulicy Mickiewicza w

Krotoszynie:

Inwestycja jest zgodna z oczekiwaniami konsumentow

Inwestycja stuzy interesom konsumentéw poprzez zwiekszenie asortymentu
oferowanych towaréw pod wzgledem rodzajowym i jakosciowym

Inwestycja stuzy interesom konsumentéw poprzez zaoferowanie dogodnych
warunkéw sprzedazy i dojazdu do placéwki handlowe;j

Inwestycja sprzyja interesom konsumentéw poprzez wzmocnienie dziatania
konkurencji

Inwestycja wspiera korzystny dla konsumentéw proces koncentracji handlu
Inwestycja jest lokalizowana na terenie zintegrowanym z miastem

Inwestycja jest zlokalizowana w poblizu osiedli mieszkaniowych z zabudowag
wielorodzinng

Inwestycja — w rozwazanej lokalizacji — tworzy nowe, najbardziej poszukiwane (ze
wzgledu na strukture bezrobocia) miejsca pracy. Inwestycja realizowana w innej
lokalizacji moze przyczynié¢ sie do zmniejszenia liczby istniejacych miejsc pracy
lub w wyniku jej realizacji nie powstang nowe miejsca pracy

W rozwazanej lokalizacji negatywny wptyw inwestycji na lokalny handel jest silnie
ograniczony. W innej lokalizacji inwestycja moze mie¢ znaczy wptyw na sieé¢

handlowa w najblizszym otoczeniu obiektu

Stabe strony:

Jako obszary gdzie moga sie uwidoczni¢ zte skutki lokalizacji obiektu okreslono komunikacje

i paradygmat zrownowazonej lokalizacji obiektéw wielkopowierzchniowych na terenach

miast. Analizujgc ukilad przestrzenny i komunikacyjny Krotoszyna zwrdécono uwage ha

znaczne obcigzenie osi komunikacyjnej miasta, ktorg jest ulica Mickiewicza. Podczas analizy

uwzgledniono fakt dwufunkcyjnosci drogi obstugujacej zaréwno ruch lokalny jak i ruch

ponadlokalny.

W przypadku podjecia decyzji o lokalizacji obiektu wielkopowierzchniowego przy ulicy

Mickiewicza mogg zaj$¢ nastepujace niekorzystne procesy:

Inwestycja nie przyczyni sie do zréwnowazenia rozmieszczenia obiektow
wielkopowierzchniowych w miescie
Inwestycja w matym stopniu przyczyni sie do roztadowania przemieszczenia sie

konsumentéw z potudniowej czesci miasta no péinoc
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Analiza terenu potozonego przy ulicy Mickiewicza w Krotoszynie
w zakresie mozliwosci jego wykorzystania pod budowe wielkopowierzchniowego obiektu handlowego

* Proponowane rozwigzanie komunikacyjne (wpiecie do ul. Mickiewicza) bedzie

miato niekorzystnie wptyw na miejski uktad komunikacyjny

Szanse:

Analizujgc szanse zespot ekspertéw skupit sie gtéwnie na roli Krotoszyna jako regionalnego.
Funkcja ta przyczynia sie do zwiekszania sie roli i znaczenia miasta wsrdd okolicznych
miejscowosci. Taki osrodek oprocz petnienia funkcji administracyjnych powinien takze
dysponowaé odpowiednia infrastruktura spoteczna. Elementami tej infrastruktury sg rowniez
placowki handlowe. Eksperci wykonujacy analize stwierdzili, ze szansa jakg niesie budowa
obiektu wielkopowierzchniowego przy ulicy Mickiewicza to:

* Inwestycja moze przyczyni¢ sie do wzmocnienia funkcji handlowych i roli

Krotoszyna w regionie

Zagrozenia:

Obszary w jakich zlokalizowano gléwne zagrozenia to wplyw na istniejaca sie¢ handlowg i
rynek pracy. Analizujac zagrozenia rozwazano rowniez inng lokalizacje (poza ulica
Mickiewicza) rozpatrywanego obiektu. Stuzylo to zbadaniu wplywu oddziatywania
powierzchni handlowej jako takiej. Jako podstawa rozpatrywanych zagrozen zostata przyjeta

lokalizacja przy ulicy Mickiewicza.

Zidentyfikowano nastepujace zagrozenia zwigzane z lokalizacjg nowej placowki:
* Inwestycja wplywa na handel w centrum miasta (ale w niewielkim stopniu)
* Inwestycja moze doprowadzi¢ do znacznego nasilenia sie konkurencji pomiedzy
sklepami wielkopowierzchniowymi, co bedzie korzystne dla klientéw, natomiast

moze byé¢ trudne dla lokalnej sieci handlowej (stosowanie coraz nizszych cen)

Przeprowadzona analiza SWOT wskazuje na przewage mocnych stron i szans jakie niesie
ze sobg decyzja o lokalizacji obiektu wielkopowierzchniowego przy ulicy Mickiewicza nad

stabymi stronami i zagrozeniami zwigzanymi z tg decyzja.
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