STUDIA MIEJSKIE
tom 8 (2012)

Stawomir CZERWINSKI
Uniwersytet Wroctawski

CENTRA HANDLOWE — GLOWNE PROBLEMY BADAWCZE

SHOPPING CENTRES — MAIN PROBLEMS RESEARCH

ABSTRACT: Shopping centres are not a recent form of commerce activity in urban areas. The very begin-
ning of this kind of trade organization in United States goes back into the past as far as the first decades of
the twentieth century. In the last decade of the same century, shopping centres reached the stage of maturity,
both in America and in Europe. Nevertheless, new, multidimensional studies in this subject are still carried
out and they are characterized with high dynamism. On the basis of extended literature survey, the author
has decided to divide the entire research period into two phases. The first, fundamental one (until 1956) is
a starting point of all studies, defining a genesis and evolution of the initial form of shopping centre concept.
The second, mature phase (after 1956), encounters a separation of four major research lines, i.e.: technical,
localization, system-economical and behavioral. All the above mentioned parts work and interact with each
other, creating a complex system of mutual dependencies, which undergoes permanent evolution under the
influence of new, specialized research branches.
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Wprowadzenie

Prowadzone w literaturze przedmiotu badania po$wiecone fenomenowi centréw
handlowych charakteryzuja sie duza dynamika. Wynika to przede wszystkim z nie-
ustannej ewolucji formuly centrum handlowego, ktéra prowadzi do tworzenia coraz
nowszych jego generacji. Ponadto zwiekszajace si¢ mozliwo$ci badawcze, coraz wigk-
sza dostepno$¢ do wynikéw przeprowadzonych juz badan oraz podejmowane préby
uwzglednienia specyfiki tego zjawiska w réznych uwarunkowaniach regionalnych
i lokalnych zwiekszaja liczbe zainteresowanych problematyka centréw handlowych.
Powoduje to staly wzrost liczby publikacji, bardzo czesto majacych charakter studiéw
przypadku. Towarzyszy temu jednak niedostatek uje¢ o charakterze syntetycznym,
porzadkujacym i systematyzujacym dotychczasowy dorobek naukowy.

W artykule przedstawiono gléwne nurty badawcze, wyksztalcone w XX i pierwszej
dekadzie XXI w., ktére wystepuja w obrebie wydzielonych dwdch okreséw funkcjono-
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wania centrum handlowego. Ich sformutowania dokonano na podstawie przegladu pol-
skiej oraz zagranicznej literatury. Zidentyfikowanie najbardziej znaczacych oraz aktual-
nych publikacji obejmowalo dwa etapy: 1. wyszukiwanie publikacji w elektronicznych
bibliograficznych bazach danych! zawierajacych kluczowe terminy: centrum handlowe,
(GB) shopping centre, (US) shopping center, mall, shopping mall; 2. wyodrebnienie
najczesciej cytowanych oraz najstarszych opracowan. Ponadto w pracy zaprezentowano
réwniez plaszczyzny sporne dotyczace zagadnien zwigzanych z centrum handlowym.
Podstawa pracy byla analiza blisko 160 publikacji naukowych poswieconych problema-
tyce centréw handlowych. Badanie przeprowadzono w okresie od marca do maja 2011 r.

Centra handlowe i zagadnienia z nimi zwigzane stanowia przedmiot uwagi wielu
dyscyplin naukowych (rysunek 1). Poza architektura i urbanistyka?, ktére stworzyty
podstawy projektowe i ideologiczne centréw handlowych, problematyka ta znajduje
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Rys. 1. Schemat podziatu dyscyplin naukowych obejmujacych zainteresowaniem centra handlowe

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Klasyfikacji Dziedzin i Dyscyplin Naukowych wedlug OECD (DSTI/EAS/
STP/NESTI(2006)19/FINAL).

I Korzystano z wyszukiwarki Google Books, Google Scholar, JSTOR, zbioréw Eastern Connecticut State
University, Repozytorium Cyfrowego Instytutéw Naukowych oraz internetowych katalogéw Biblioteki
Narodowe;j.

2 Za pioniera w projektowaniu, a zarazem budowaniu ideologii centréw handlowych uwaza sig austria-
ckiego architekta Victora Gruena. To on w pierwszej polowie XX w. emigrujac do USA odpowiedzial na
rozwdj konsumpcjonizmu, przedstawiajac nowatorskie projekty architektoniczne. Staly si¢ one podstawa
wspolczesnego centrum handlowego (M. F. Hardwick, Mall Maker: Victor Gruen, Architect of an American
Dream, Philadelphia 2004; A. M. Shanken, 194X: architecture, planning, and consumer culture on the Ame-
rican home front, Minneapolis, 2009).
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sie rowniez w kregu zainteresowan m.in. ekonomii, marketingu, zarzadzania, geografii
i socjologii. Ponadto centrum handlowe jako przedmiot badan obecny jest takze m.in.
w kulturoznawstwie, prawie, psychologii czy transporcie. Wynika to z dwdch zasad-
niczych powodéw. Po pierwsze z interdyscyplinarnego podejscia do tej problematyki,
zaréwno na polu przedmiotowym, jak réwniez metodologicznym. Po drugie z upo-
wszechniajacego sie konsumpcjonizmu, ktérego nieodlacznym atrybutem sg wilasnie
centra handlowe (Borowska 2009). Te wielkopowierzchniowe obiekty multiustugowe
(Hrehorowicz-Gaber, Gaber 2008) stanowia obecnie nieodzowny element wspélczesne-
go miasta (Kociuba 2006, Kuc-Stuszniak 2008) i zycia czlowieka (Makowski 2003, Wilk
2003, Wojcik 2010), determinujac zmiany natury spolecznej, ekonomicznej oraz prze-
strzennej (Jalowiecki 2005, Jaroszewska-Brudnicka, Brudnicki 2008, Kaczmarek 2010).

Badania w zakresie problematyki centréw handlowych

Centra handlowe nie sg zjawiskiem nowym w przestrzeni zurbanizowanej. Ta forma
organizacji handlu zaczeta ksztaltowac sig¢ na poczatku pierwszej polowy XX w. w Sta-
nach Zjednoczonych (Feinberg, Meoli 1991, Jackson 1996). Nalezy jednakze nadmienic,
ze przestanki dotyczace koncentracji handlu i ustug w jednym lub dwéch budynkach
wystapily juz w polowie XIX wieku 3. Pierwsze praprototypy 4 i prototypy > centréw
handowych charakteryzowaly sie niskim stopniem organizacji i nieprzemyslanym ukta-
dem przestrzennym placéwek handlowych (Jackson 1996, Makowski 2003, Fuhrmann
2006). Tym niemniej jednakstworzyly fundament wspélczesnego centrum handlowego,
ktére jako forma handlu detalicznego na kontynencie amerykanskim i europejskim
osiagnel0 faze dojrzatosci (McGlodrick, Davies 1995, Ciechomski 2010).

W blisko stuletniej historii centrum handlowego mozna wyrézni¢ dwa okresy. Gra-
nice pomiedzy nimi stanowi rok 1956. Wtedy to w Edina (przedmiescia Minneapolis)

3 Zaréwno Etienne Cabet (1840) jak i Fourier J.B. Godin (1874) w swych projektach miast idealnych wy-
dzielali obiekty skupiajace dzialalnosci handlowe (o$rodki handlu) i ustugowe (dom spoteczny) (I. Wistocka,
Dom i miasto jutra, Warszawa 1971).

4 Zdaniem S. Feindberga (S. Feindberg, What Makes Shopping Malls Tick, ,Fairchild Publications” 1960)
oraz K.T. Jacksona (K. T. Jackson, All the World’s a Mall: Reflections on the Social and Economic Conse-
quences of the American Shopping Center, ,The American Historical Review” 1996, vol. 101, nr 4) rozwoéj
centréw handlowych rozpoczal sie w 1907 r. w Baltimore, gdzie do wspélnego parkingu przylegala grupa
sasiadujacych ze sobg sklepéw, tworzgc Baltimore’s Roland Park Shopping Center. Wedlug Krajowego Re-
jestru Miejsc o Znaczeniu Historycznym w USA (National Register of Historic Places in U.S.) protoplasta
centrum handlowego jest otwarty w 1916 r. Market Square w Lake Forest (przedmiescia Chicago) w stanie
Illinois (www.nps.gov/index.html).

5 Kompleks handlowo—biurowy Country Club Plaza (1923) otoczony parkingiem i przedzielony ulica
dla ruchu kotowego wybudowany w Kansas City (R. Longstreth, J. C. Nichols, the Country Club Plaza,
and Notions of Modernity, ,The Harvard Architectural Review: Precedent and Invention” 1986, vol. 5) oraz
uwzgledniajacy pdzniejsze modyfikacje (zastapienie ulicy aleja dla pieszych, bardziej przemyslany ukfad
placowek handlowych) Highland Park Shopping Village (1931) w Dallas stanowily wzér centrum handlowego
budowanego do lat pie¢dziesiatych XX w. (W. D. Jones, Highland Park Shopping Village, Washington 1999).
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w stanie Minnesota uruchomiono w pelni zaprojektowane, zadaszone i klimatyzowane
centrum handlowe Southdale Center. Obiekt ten wyznaczal nowy kierunek w rozwoju
,mallingu”®, stajac si¢ jednocze$nie wzorcem ewoluujacej do dzi$§ formuly centrum
handlowego (Bul, Ordway 1987, Makowski 2003).

Badania prowadzone do 1956 r.

Okres pierwszy — podstawowy — obejmuje geneze i ksztaltowanie sie pierwotnej
formuly centrum handlowego. Ponadto dotyczy réwniez zapoczatkowanych w latach
czterdziestych XX wieku pierwszych badan naukowych (Lillibridge 1948), tworzacych
podstawy wspdtczesnych.

Prowadzone w tym okresie pierwsze prace badawcze dotyczyly przede wszystkim
aspektow architektonicznych i urbanistycznych. W szczegdlno$ci prezentowaly one
projekty oraz opisy nowego typ budynku, jakim byt wéwczas mall (Gruen, Smith 1952).
Oproécz pojedynczych studiéw przypadku przedstawiajacych przelomowe obiekty
w historii centrum handlowego (Nichols 1929) dokonano réwniez pierwszych komplek-
sowych analiz (Baker, Funaro, 1951). Zawieraly one dotychczasowa usystematyzowana
wiedze na temat planowania i eksploatacji centrum handlowego, a takze poréwnania
osrodkéw handlowych tego typu ze wszystkich stanéw USA. Ponadto pojawialy sie
pierwsze prace traktujace centrum handlowe jako nowy trend w handlu detalicznym
(Merts 1949). Jednocze$nie omawiano strategie przyjete przez handlowcéw dzielnic
handlowych w celu konkurowania z funkcjonujacymi na peryferiach miast centrami
handlowymi (Fisher 1950). Spostrzezenia te poprzedzone byty licznymi opracowaniami
zwracajacymi uwage na kwestie lokalizacyjne (Feiss, 1940; Gruen 1943) oraz kwestia
rozmieszczenia i rodzaju najemcéw (Dowling, 1943, 1944) w powstajacych w coraz
szybszym tempie centrach handlowych. Ich rozwojowi sprzyjaly: 1. postepujaca sub-
urbanizacja, 2. wzrost poziomu motoryzacji indywidualnej (Wilk 2003), 3. wlaczenie
awangardy architektury i urbanistyki w nurt postepu cywilizacyjnego (Wislocka 1971),
4. rozpoczecie w USA w koncu lat czterdziestych XX w. programu odnowy miast
(Shanken 2009, Majer 2010). Dodatkowo uwage skupiono na potencjalnym wplywie
podmiejskich centréw handlowych na rozwdj przestrzenny miast oraz na kwestie roz-
wiazan komunikacyjnych w jego planowaniu (Kelly 1956).

Réwnolegle z ewolucja projektowo-przestrzenno-ekonomiczng centrum handlowe-
go mialo miejsce ksztaltowanie sie ideologii centrum handlowego. Obiekty tego typu
mialy na celu: 1. rozwdj przedmie$¢ i amorficznej struktury aglomeracji miejskiej, 2.
wzmocnienie zycia spolecznego ludnosci zyjacej na peryferiach miast, stuzac jako
miejsca spotkan w trakcie uczestnictwa w procesie konsumpcji (Boeckl 1995, Har-
dwick 2004).

6 To proces dynamicznego rozwoju centréw handlowych, obejmujacy réwniez towarzyszace mu nastep-
stwa i zjawiska we wszystkich sferach zycia (W. Kowinski, The Malling of America: An Inside Look At the
Great Consumer Paradise, New York 1985].
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Badania prowadzone po 1956 r.

Okres drugi — zaawansowany — przedstawia wieloaspektowy rozwéj centrum han-
dlowego oraz krystalizacje nurtéw badawczych, z ktérych kazdy zlozony jest z kilku
wzajemnie powiazanych obszaréw podlegajacych nieustannej ewolucji (Eppli, Benja-
min 1994). Okres ten charakteryzuje si¢ systematycznymi badaniami nad problema-
tyka centréw handlowych. Jak wynika z przegladu literatury przedmiotu (Feinberg,
Meoli 1991, Eppli, Benjamin 1994) oraz zdefiniowanych historycznych (Tubridy 2006)
i wspétczesnych (Solal 1998) trendéw rozwoju, to wlasnie w drugiej polowie XX w.
uformowaly sie gléwne nurty badawcze nad centrami handlowymi. Mozna je okresli¢
jako: 1. techniczny, 2. lokalizacyjny, 3. ekonomiczno-organizacyjny i 4. behawioralny.
Wszystkie pozostaja ze soba w $cistym zwiazku, tworzac ztozony uklad zaleznosci.

Nurt techniczny obejmuje szereg aspektéw projektowo-inzynieryjnych, od przygo-
towania koncepcji architektonicznej i kompozycji urbanistycznej po proces budowlany
i detale urbanistyczne (Chmielewski 2001, Jodido 2010). Pierwszej cato$ciowej pre-
zentacji zagadnien zwiazanych z planowaniem, budowg i rozwojem centrum handlo-
wego, popartej bogata dokumentacja fotograficzna oraz planami architektonicznymi
najstynniejszych centréw handlowych w USA, dokonali V. Gruen i L. Smith (1960).
Zagadnienia te byly i sa nieustannie rozwijane oraz pogtebiane w opracowaniach pre-
zentujacych ewolucje, jak réwniez aktualne trendy architektoniczno—budowlane cen-
trum handlowego (Redstone 1973, Gillette 1985, Kliment 2004, Coleman 2006). Duzo
uwagi poswieca sie nowym technologiom, pod wplywem ktérych ulepsza i wprowadza
sie coraz to nowsze techniki konstrukcyjne oraz materialy budowlane. Obecnie daja
one mozliwo$¢ zaprojektowania i wybudowania prawie kazdej formy przestrzennej
(Wistocka 1971, Beddington 1991). Réwnolegle omawia sie aspekt projektowania
i aranzacji wnetrz (Scott 1989, Mesher 2010), zwracajac uwage na réznice regionalne
w fizjonomii centrum handlowego (Pacione 2001). Ponadto kompleksowo podejmuje
sie badania okreslajace optymalna wielko$¢ parkingéw dla centréw handlowych réz-
nych generacji (Parking requirements... 1999), ukazujac jednoczesnie ich droge od
planowania do eksploatacji (Childs 1999, The dimensions... 2000). Porusza sie¢ réwniez
aspekt zagospodarowania przestrzeni wokét centrum handlowego. Ma ona zawierad,
oprécz infrastruktury komunikacyjnej, interesujacy zestaw elementéw (np. park, pro-
menada, amfiteatr itp.) dostosowanych do potrzeb konsumenta (Dawson, Lord 1985,
Scott 1989, Chmielewski 2001, Crawford 2000), zachowujac przy tym fad przestrzenny
z najblizszym otoczeniem. Jednakze liczne opracowania dokonuja krytyki centréw
handlowych jako obiektéw czesto przeskalowanych, niszczacych zabytkowe struktury
miast i ignorujacych otaczajaca je przestrzen (Jalowiecki 2005, Setkowicz 2008). Prob-
lem ten jest pochodna nabierania przez architekture wymiaru komercyjnego oraz pod-
porzadkowania rozwiazan urbanistycznych strategiom marketingowym (Chase 1991,
Pedreschi 2000, Racon-Leja 2008). Nie zmienia to jednak faktu, ze centra handlowe
w krajach zachodnich sa trzecim miejscem (po domu i pracy) pod wzgledem diugosci
przebywania czlowieka (Naisbitt 1997). Wymusza to z kolei utrzymanie dobrej jako$ci
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srodowiska wewnatrz obiektu (Beddington 1991). Dlatego tez oblicza sie efektywnos$¢
systeméw’ umozliwiajacych utrzymanie komfortu w kazdych warunkach obciazenia
centrum handlowego. Prowadzone badania pozwalaja lepiej ,zrozumie¢” budynek i do-
prowadzi¢ do oszczednosci energii, a tym samym przyczynic si¢ do ochrony §rodowiska
(Canbay, Hepbasil, Gekon 2004).

Nurt lokalizacyjny wiaze sie z zapoczatkowana pod koniec lat czterdziestych XX w.
(Gruen, Smith 1960) identyfikacja zmiennych okreslajacych lokalizacje centréw han-
dlowych. Badania te, nieprzerwanie kontynuowane do dzi$, maja charakter opisowy
i skupiaja sie na systematyzowaniu dotychczasowych i wyszczegdlnianiu nowych
czynnikéw lokalizacyjnych (Yue-min 1984, Chmielak 1999, Wieloniski 2004). Réwno-
legle duzo uwagi pos$wieca sie badaniom mechanizmdéw wyjasniajacych przestrzenna
organizacje centréw handlowych, tworzac modele rozmieszczenia z uwzglednieniem
ich obszaréw oddzialywania. Korzysta sie przy tym z réznych teorii lokalizacji, np.
z: H. Hotellinga (1929), W. Christallera (1933), A. Losha (1940) W. Alonso (1964),
teorii sieci, teorii przestrzennych modeli interakcji, czy poruszajac aspekty ekolo-
giczne inwestycji (Scott 1970, Olearczyk 1978, Kivell, Shaw 1980, Eppli, Benjamin
1994, Pirowski, Drzewiecki 2000, Des Rosiers, Thériault, Ménétrier 2005, Wilk 2005).
Metody te podlegaja modyfikacjom (Eppli, Shilling 1996) i uzupelnianiu o inne préby
objasniajace decyzje lokalizacyjne (np. eklektyczna teoria produkcji miedzynarodowej
J. M. Dunninga) (Sternquist 1997, Mutebi 2007). Nie ulega watpliwo$ci, ze lokalizacja
centrum handlowego to skomplikowany proces sktadajacy sie z wielokryterialnego po-
dejmowania decyzji. Obecnie do tego celu wykorzystuje sie dwa decyzyjne narzedzia:
analityczny proces hierarchiczny (AHP) oraz jego udoskonalong forme — analityczny
proces sieciowy (ANP) (Cheng, Li, Yu 2005). W dotychczasowych badaniach nad
rozwojem centréw handlowych (Cohen 2002, Schéllner 2009) wyrézniono dwa typy
ich lokalizacji. Pierwszy obejmuje strefy peryferyjne, poza terenami zabudowanymi,
w poblizu weztéw autostrad i drég szybkiego ruchu (Czarnecki 1962, Olearczyk 1978,
Stodczyk 2003, Gérka, Trzepacz 2006, Kuc-Stuszniak 2008a). Obok podmiejskich
centré6w handlowych funkcjonuja liczne obiekty ustugowe (np. centra logistyczne
i magazynowe, biznesowe, naukowe, rekreacyjne) oraz produkcyjne (Benko 1993, Ciok
1999), tworzac dzialajace czesto pod ,jednym szyldem” strefy szczegblnej aktywnosci
gospodarczej (Maleszyk 1998). Stanowia one cze$¢ nowych miast gospodarki infor-
macyjnej tzw. edge city (Garreau 1991, Lowe 2000). Drugi typ wprowadza centrum
handlowe wewnatrz struktury duzych oérodkéw miejskich (Olearczyk 1978, Frieden,
Sagalyn 1991, Kuc-Stuszniak 2008b). Zabieg ten stosowany na szeroka skale od lat sie-
demdziesiatych XX w. (Muller 1978) stuzy ozywieniu centralnych czesci miast i wiaze
sie z rewitalizacja terendéw poprzemystowych oraz miejsc zdegradowanych (Télle 2007,
Cudny 2008, Kuc-Stuszniak 2008a). Konkurencja oraz wolna przestrzen na rynku cen-

7 Sa to m.in. systemy: ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji, jako$ci powietrza, oéwietlenia czy naglos-
nienia — akustyki.
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tréw handlowych spowodowatla pojawienie sie¢ w ostatnim trzydziestoleciu nowych
form centrum handlowego — lifestyle shopping centre® (Livestyle... 2003). Nastapil
réwniez zwrot w kierunku osiedlowych, malych centréw handlowych® (strip malls,
mini malls). Moga by¢ one lokalizowane zar6wno w duzych (osiedla mieszkaniowe,
$ciste centrum miasta), jak i w matych miastach (Qadeer 1997, Zilberg 2002, Polska:
czas na... 2007, Wolf 2009).

Lokalizacja centréw handlowych jest $cisle zwigzana z teorig lokalizacji placéwek
ustugowych (Guy 1994, Taylor 2000) oraz z procesem rozwoju handlu (Dawson 1999).
Wynika to z faktu, ze centrum handlowe jest obecnie najnowoczes$niejsza i ,najwyz-
sz” forma handlu, taczacg niemal wszystkie jego formy i koncentracje przestrzenne
wyksztatcone w réznych etapach ksztaltowania si¢ miasta (Kaczmarek 2010). Ponadto
centra handlowe imituja centralne czesci miast (Dudek-Mankowska 2006), determinu-
jac tym samym badania nad organizacja powierzchni handlowej w ich wnetrzu (Gruen,
Smith 1960, Vandell, Carter 2000). Opieraja si¢ one na koncepcjach modelowych za-
chowan przestrzennych klientéw podczas dokonywania zakupéw (Olshavsky, Granbois
1979, Timmermans 1980). Centrum handlowe traktowane jest jako $rodowisko geo-
graficzne, w ktérym dzialaja trzy grupy czynnikéw: wewnetrzne, zewnetrzne oraz
sytuacyjne (Walid, Moulin 2005). Na podstawie badan zwiazkéw pomiedzy nimi oraz
wplywu kazdego z osobna na klienta dokonuje si¢ symulacji zachowan konsumentéw
(Walid, Moulin 2005, Walid 2008). Na tej podstawie powstaje w pelni zaplanowany,
przemyslany ukltad centrum handlowego, ktéry wraz z tworzacymi go elementami ma
na celu przyciagniecie i jak najdtuzsze utrzymanie klienta w ,,§wiecie konsumpcji” (Wa-
kefield, Baker 1998, Oppewal, Timmermans 1999, Makowski 2003, Jalowiecki 2005).

Lokalizacja centréw handlowych wiaze si¢ rowniez z problematyka dotyczaca regu-
lacji przepiséw prawa budowlanego, konserwatorskiego, czy ochrony srodowiska. Reu-
lacje prawne maja na celu kontrolowanie ekspansji wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych oraz utrzymywanie tadu przestrzennego i gospodarczego na obszarach
zurbanizowanych (Bogdanov 2002, Dobosz, Skrzydlo-Niznik 2003, Dothun 2011).

8 Centrum handlowe typu opean—air (na §wiezym powietrzu) o minimalnej powierzchni handlowej
50 tys. m2 W jego ramach funkcjonuja dziatalnosci typowe dla centréw handlowych, ktére rozlokowane sa
w obrebie placu, deptaku lub pasazu, dostepnego dla ludzi przez cala dobe, otwartego na przestrzen publiczna
(Basic configurations an types for the United States, New York 2004).

9 Osiedlowe centra handlowe to obiekty o maksymalnej powierzchni 12 tys. m? przeznaczonej do najmu.
Lokalizowane w duzym osrodku miejskim lub na osiedlu mieszkaniowym zapewniaja klientom podstawowy
zakres zaopatrzenia w produkty i ustugi. W swej ofercie posiadaja supermarket ogélnoprzemystowy, sklep
z multimediami, nieliczne sklepy z moda, obuwiem i wyposazeniem wnetrz oraz mniejsze stoiska, w ramach
ktérych funkcjonuja m.in.: piekarnia, winiarnia, drogeria, banki, poczta, biuro podrdzy, salon prasowy, fryzjer
czy pralnia. Obiekty te charakteryzuja si¢ przediuzonymi godzinami otwarcia i fatwym dostepem zaréwno dla
pieszych, jak i dla poruszajacych sie samochodem oraz transportem publicznym w miastach (M. A. Qadeer,
Pluralistic Planning for Multicultural Cities: The Canadian Practice, ,Journal of the American Planning
Association” 1997, vol. 63, nr 4; E. Zilberg, A Troubled Corner: The Ruined and Rebuilt Environment of
a Central American Barrio in post-Rodney King Riot Los Angeles, ,City and Society” 2002, vol. 14, nr 2; K. L.
Wolf, Strip Malls, City Trees, and Community Values, ,Arboriculture & Urban Forestry” 2009, vol. 39, nr 1).
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Dlatego tez wiele miejsca po$wieca sie analizie zmian, jakie centra handlowe powoduja
w tkance miasta (Mumford 1961, Longstreth 1997). Funkcjonuja one jako nowe ,,serca”
miast, zmieniajac subiektywna strukture fizyczng osrodka miejskiego (Tobiasz-Lis
2010). Powoduja w ten spos6b zdecentralizowanie i zdehierarchizowanie przestrzeni
wielkomiejskiej oraz zmiany hierarchii strumieni przemieszczenn wewnatrzmiejskich
(Jatowiecki 2005, Jaroszewska-Brudnicka, Brudnicki 2008, Zipser 2010). Jednocze$nie
podejmuje sie problem zawlaszczania przestrzeni publicznej przez centra handlowe,
ktére tworza przestrzen prywatna nasladujac jedynie te pierwsza (Staeheli, Mitchell
2006).

Nurt ekonomiczno-organizacyjny dotyczy uwarunkowan i zalezno$ci zachodzacych
w sferze produkgji, dystrybucji oraz konsumpcji débr. Obejmuje on réwniez zakres
wiedzy z marketingu, rozwoju i zarzadzania multiuslugowymi obiektami wielkopo-
wierzchniowymi. Podejmowana problematyka porusza aspekty zwiazane z procesami
koncentracji (Maleszyk 2000) i ewolucji handlu oraz ich wplywu na rozwdj strategii
konkurencji i instrumentéw konkurowania (Ciechomski 2010), budujacych przy tym
stala rozpoznawalng przewage konkurencyjna na rynku wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych (Domanski 2005). Dodatkowo zwraca sie¢ uwage na postep
techniczny oraz tendencje inwestycyjne w handlu (Maleszyk 1997a, 1997b), co bezpo-
$rednio zwiazane jest z ekspansja sieci handlowych (Domariski 2001, Kaczmarek 2010).
To one w postaci butikéw, sklepéw samoobstugowych, super— czy hipermarketéw sta-
nowia kotwice centréw handlowych. Taki stan rzeczy wymusza szczegétowe rozpatry-
wanie proceséw zwiazanych z planowaniem, wdrazaniem oraz kontrolowaniem zagad-
nien strategii marketingowych (Kotler, 1994, 1999). W konteks$cie rozprzestrzeniania
i koncentracji przedsiebiorstw handlowych szczegétowo omawia sie organizacje oraz
zarzadzanie duzymi projektami inwestycyjnymi — centrami handlowymi (Domarnski
2005). Bazujac na do$wiadczeniach XIX-wiecznych doméw towarowych, w ktérych
to mial miejsce poczatek wieloaspektowego rozwoju marketingu (reklama, branding)
(Makowski 2003) oraz jednoczes$nie korzystajac z wlasnych i dotychczasowych innowa-
cji wprowadzonych przez inne formy handlu tworzy sie marketing centréw handlowych
(Sit, Merrilees, Birch 2003). Jednocze$nie traktuje sie¢ je jako jedna marke, dbajac o ich
wizerunek i atrakcyjno$¢ (mierzona skala satysfakcji z korzystania z centrum handlo-
wego) dla klientow, ktérzy dziela sie na kilka segmentéw (Measuring brand image...
2002). Kazdy z nich ma okreslone potrzeby wzgledem centrum handlowego. Dlatego
bada sie zalezno$ci pomiedzy konsumentem a centrum handlowym (Dennis 2005).
Sluza one wzmocnieniu stabych stron (np. urozmaicenie wnetrza, wprowadzenie in-
stytucji kulturalno-rozrywkowych) osrodka handlowego w celu utrzymania statych, jak
réwniez zyskania nowych klientéw (Arnold, Reynolds 2003). Nieustanna konkurencja
powoduje, ze centra handlowe w sposéb posredni i bezposredni wplywaja na geografie
handlu, determinujac z jednej strony zanikanie, a z drugiej powstawanie nowych pod-
miotéw gospodarczych i rodzajéw dziatalnosci w jego poblizu (Plesiriska 2008, Gfdwne
ulice... 2010). W placéwkach handlu drobnodetalicznego zauwaza si¢ zmniejszenie
zyskow (Maleszyk 2004). Wynika to z ich niedoinwestowania oraz rozwoju nowych
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kanaltéw dystrybucji (sklepy dyskontowe, sklepy typu convenience) tworzonych przez
sieci handlowe (Domarniski 2005, Ciechomski 2010). Centra handlowe réwniez przezy-
waja kryzysy. Swiadczy o tym zjawisko ,martwego centrum” (dead mall), czyli osrodka
handlowego cechujacego si¢ wysokim wskaznikiem pustostanéw lub spadkiem ruchu
konsumenckiego. Wskazuje sie przyczyny tego zjawiska, przedstawiajac jednocze$nie
koncepcje rewitalizacyjne ,,pustych” centéw handlowych. Ponadto szczegdlng uwage
poswieca sie badaniom nad sprzedaza internetowa prowadzona za posrednictwem e—
sklepéw oraz platform aukcyjnych, ktére mozna nazwa¢ wirtualnymi centrami handlo-
wymi (Massagli 2000, Hendershott, Hendershott, Hendershott 2001, Ciechomski 2010).

Nurt behawioralny koncentruje sie na funkcjonowaniu ludzi (konsumentéw) w epoce
konsumpcjonizmu, ktéra narodzita si¢ na przetomie XIX i XX w. (Baudrillard 1998,
Aldridge 2006). Poza charakterystyka ideologii konsumpcjonizmu i jego roli w pro-
cesach spotecznych na przestrzeni wieku, przedstawia sie jego ukryte oddziatywanie
na czlowieka oraz powstajace w nastepstwie nieréwnosci spoteczne (Clarke 2003).
Ponadto zwraca si¢ uwage na rozwdj konsumpcji jako centralnego aspektu egzystencji
czlowieka (Clarke 2003), opisujac ewolucje stylu zycia wszystkich grup wiekowych, dla
ktérych zakupy staly sie najwazniejszym przejawem aktywnoéci spotecznej!. Centrum
handlowe przedstawia sie jako trwaly element zycia spotecznego o duzym znaczeniu
kulturowym, a nawet religijnym (Kramer 1996). Swiadcza o tym liczne prace rejestru-
jace jego wplyw i obecno$¢ w zyciu cztowieka w postaci m. in. miejsca spedzania czasu
wolnego, obiektu turystycznego, czy inspiracji dla artystéw (Kowinski 1985, Davis 1991,
Makowski 2003, Wilk 2003). Obiekty tego typu zaliczane sa do tzw. nie-miejsc (Augé
2010, Bauman 2006a), stanowiac obecnie gléwne o$rodki konsumpcji (Ritzer 2001,
Borowska 2009). Jako wystandaryzowane obiekty, w ktdrych obowiazuja sprecyzowane
reguly zachowan (Augé 2010), tworza urojony §wiat dostarczajacy niezwyklych wrazen
i oddzialujacy na wszystkie zmysly oraz duchowo$¢ cztowieka (Makowski 2003).

Nie ulega watpliwosci, ze nurt ten stanowi swoistego rodzaju klamre taczaca wszyst-
kie badania nad problematyka centrum handlowego. Swiadczy o tym ideologia centrum
handlowego, ktéra wskazuje na fakt, ze zostalo ono zaprojektowane przez ludzi z mysla
o ludziach, jako obiekt stuzacy nawiazywaniu i utrzymywaniu relacji spotecznych pod-
czas dokonywania zakup6éw (Hardwick 2004).

Plaszczyzny sporne

W zakresie dotychczasowych badan nad problematyka centrum handlowego ob-
serwuje sie kilka spornych plaszczyzn. Pierwsza jest geneza wspdlczesnego centrum
handlowego, ktérej upatruje si¢ w: 1. znanym juz od starozytno$ci targowisku i bazarze
(Jackson 1996, Henclewska 2005, Kaczmarek 2010); 2. XVIII- i XIX-wiecznych gale-

10\ latach osiemdziesiatych XX w. pojawit si¢ termin ,mall-rats” Dotyczy on oséb, ktére spedzaja
w centrum handlowych duzo czasu, mimo ze nie korzystaja z jego ustug (Kowinski, op. cit.).
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riach i pasazach handlowych (Ritzer 2001); 3. zwiastujacych zblizajacy sie konsump-
cjonizm domach handlowych i towarowych (Makowski 2003); 4. formie innowacji
w sposobach organizacji sprzedazy podlegajacej cyklowi zycia instytucji handlowych
(Feinberg, Meoli 1991, Pindakiewicz 1995, Wilk 2003, Ciechomski 2010). Wydaje sie
jednak, ze powstanie dzisiejszego centrum handlowego zainspirowane bylo ukladem
ulic handlowych otoczonych szpalerem przylegajacych do nich placéwek handlowych
i ustugowych. Potwierdzaja to pierwotne formy centrum handlowego, przy ktérych
projektowaniu architekci wzorowali sie na przestrzeni publicznej, wyksztalconej ewo-
lucyjnie podczas rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ustugowej miast (Hardwick 2004).

Druga sporna plaszczyzne stanowi typologia centréw handlowych. W literaturze
obiekty te podlegaja wielu réznym klasyfikacjom, ktére najczesciej opieraja sie na
kryterium powierzchni i funkcjonalnoscil!. Klasyfikacja centréw handlowych pod
wzgledem pelnionych przez nie funkcji (handlowych, towarzyszacych) przedstawia
w sposéb spojny i usystematyzowany charakterystyke centréw handlowych kolejnych
generacji'2. Problematyczne jest kryterium powierzchni, w ktérego ramach ,spotyka
sie” dwie klasyfikacje. Pierwsza z nich nalezy do Miedzynarodowej Rady Centréw
Handlowych (Internationaln Council of Shopping Center — ICSC). Organizacja ta na
podstawie badan przeprowadzonych w Europie opracowala europejska klasyfikacje
centréw handlowych. Wedlug niej wyrdznia sie centra handlowe tradycyjne i profilo-
wane (Park Handlowy, Faktory Outlet, Centrum Tematyczne), uznajac za dolna granice
ich wielko$ci powierzchnie wynajmu brutto 5 tys. m? (Lambert 2006). Natomiast druga
klasyfikacja nalezy do Europejskiego Instytutu ds. Handlu (Euro Handelinstitute —
EHI). Dzieli ona centra handlowe na mate (10 tys. m?), §rednie (20-50 tys. m?), duze
(50-200 tys. m?) i gigantyczne — megamalle (powyzej 200 tys. m?) (Shopping centre...
2006, Kaczmarek 2010). Taki stan rzeczy wprowadza chaos klasyfikacyjny, utrudniajac
poréwnywanie wynikéw badan. Oczywiste jest, ze nie mozna wykluczy¢ sporéw i dys-
kusji dotyczacych zmian klasyfikacji centréw handlowych, zwlaszcza gdy obserwuje sie
ciagla ewolucje centrum handlowego. Nalezaloby dazy¢ do ujednolicenia klasyfikacji,
wprowadzajac modyfikacje na ogdlnie przyjete i funkcjonujace juz typologie.

Trzecia sporna plaszczyzna dotyczy chaosu terminologicznego. Bardzo czesto
btednie uzywa si¢ pojecia galerii handlowej. W potocznym znaczeniu rozumiana jest
ona jako centrum handlowe, czyli ,obiekt handlowy (jedno- lub wielokondygnacyjny)
zaplanowany, wybudowany i zarzadzany jako odrebna calo$¢, faczacy lokale handlowe,
ustugowe i czeé¢ wspélna o minimalnej powierzchni wynajmu brutto 5000 m? (...)"
(Lambert 2006, s. 35), czesto wzbogacony o funkcje rozrywkowa i/lub powierzchnie
biurowy, o oryginalnej i nowoczesnej architekturze (Kociuba 2006). Ponadto definicja
galerii handlowej réwnowazona jest z terminem pasazu handlowego oraz oddzielna
strefa malych punktéw handlowych i ustugowych dziatajacych przy super- lub hiper-

1 Z uwzglednieniem kryterium powierzchni i funkcjonalnosci tworzy sie réwniez klasyfikacje obejmujace
zasieg (obszar) oddzialywania centrum handlowego (Basic configurations an types...).
12 Obecnie na $wiecie funkcjonuja juz centra handlowe piatej generacji.
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markecie. W rzeczywisto$ci galeria handlowa to dwu- lub wiecej kondygnacyjny budy-
nek z szerokim wachlarzem punktéw handlowych i ustugowych na kazdym poziomie;
moze on funkcjonowac samodzielnie lub razem z super- czy hipermarketem, jak réw-
niez stanowi¢ cze$¢ centrum handlowego. Natomiast pasaz handlowy nigdy nie bedzie
galera!3, gdyz jest to jednopoziomowy obiekt, zadaszona aleja otoczona placéwkami
handlowymi i ustugowymi, taczaca najczesciej budynki lub ulice (Malinowski 2007,
Kaczmarek 2010).

Podkreslenia wymaga fakt, ze incydentalnie amerykanski mall taktuje sie jako ,wyz-
szg” forme organizacji handlu niz europejskie centrum handlowe. Jest to zabieg niepo-
prawny. Wynika to z badan przeprowadzonych na Eastern Connecticut State University,
gdzie opracowano etymologie i ewolucje stfowa mall, oznaczajacego pierwotnie deptak,
promenade, waska alejke. Od korica lat pieé¢dziesiatych XX w. mall to takze wszelkie
zwarte i otwarte powierzchnie zakupowe potaczone chodnikiem oraz wspdlnym par-
kingiem, jak réwniez centra handlowe zawierajace nie wigcej niz kilkanascie punktéw
handlowych i ustugowych. Natomiast od potowy lat siedemdziesiatych XX w. definiuje
sie tak wszelkie centra handlowe laczace sklepy, biura, restauracje i inne funkcje ustu-
gowe (Shopping malls studies 2011). A zatem zaréwno amerykanski mall, shopping
mall, shopping center, czy brytyjski shopping centre to obiekty reprezentujace centra
handlowe rézniace si¢ jedynie skalg i innowacyjnoscia — generacja.

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza literatury wskazuje na zlozonos$¢ problematyki centrow
handlowych. Swiadczy o tym wielowatkowos¢ badari prowadzonych przez wielu bada-
czy z réznych krajéw i reprezentujacych réznorakie dziedziny nauki. Najwiecej publi-
kacji analizujacych centra handlowe pochodzi ze Stanéw Zjednoczonych oraz Kanady.
Autorami cennych merytorycznie opracowan sa rowniez badacze z krajéw Europy
Zachodniej (Wielka Brytania, Francja, Niemcy), czy Azji (Japonia, Korea Poludniowa,
Chiny). Badania prowadzone przez polskich naukowcédw wpisuja sie w ogélnoswiatowe
trendy, stanowiac jedynie ich uzupetnienie.

Stan badan nad problematyka centréw handlowych zaréwno w Polsce, jak i na
$wiecie mozna uznac za niezadowalajacy. Przyczyn tego jest wiele. Podstawowa jest
panujacy w warstwie teoretyczno-definicyjnej chaos terminologiczny oraz brak jed-
nolitej, uniwersalnej klasyfikacji centréw handlowych. Istotnym problemem jest takze
dostep do wiarygodnych danych empirycznych. Przewazajaca czes¢ informacji stanowi
$cisle chroniong tajemnice handlowsg, a udostepnione dane, zwlaszcza liczbowe, sta-
nowia tylko dane szacunkowe. Ponadto materiaty badawcze gromadzone przez rézne

13 Galeria handlowa to rozwinigcie pasazu, ktéry okreslany jest réwniez jako jednopoziomowa galeria
handlowa (T. Kaczmarek, Struktura przestrzenna handlu detalicznego. Od skali globalnej do lokalnej, Poznan
2010).
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instytucje statystyczne i konsultingowe (GUS, Pentor, GfK Polonia, EHI, ICSC itp.)
agregowane sa na réznych poziomach szczegélowosci. Nastepstwem tego sa trudnosci
poréwnywania zaréwno wtérnych zrédel danych, jak i wynikéw badan prowadzonych
zwlaszcza na plaszczyznie miedzynarodowej, ktére posiadaja nieujednolicony funda-
ment teoretyczno-definicyjny.

Pomimo blisko stuletniej historii centrum handlowego, w literaturze przedmiotu
nadal obserwuje si¢ wiele zagadnien relatywnie stabo rozpoznanych. Zaliczy¢ do
nich mozna m.in. oddziatlywanie centréw handlowych na spoteczno-ekonomiczo-
-przestrzenng sfere zycia czlowieka, rozwéj relacji konsument — centrum handlowe,
wyb6r miejsca lokalizacji czy innowacyjnos¢ w sieciach handlowych, ktérych placéwki
wypelniaja przestrzen centréw handlowych.

Dokonana w pracy analiza wykazata brak interdyscyplinarnych opracowan trak-
tujacych centrum handlowe wieloaspektowo. W literaturze przedmiotu funkcjonuja
jedynie opracowania przygotowane w ramach poszczegélnych dyscyplin naukowych.
Przykladem moga by¢ w tym kontekscie prace nalezace do Miedzynarodowej Rady
Centréw Handlowych i Europejskiego Instytutu ds. Handlu. Instytucje te integruja
$rodowiska badaczy nie tylko przez konferencje naukowe, ale takze przez powotywanie
zespoldéw zajmujacych sie $cisle zdefiniowanym zagadnieniem. Ponadto stale dokony-
wany jest monitoring zjawisk zachodzacych w sferze rozwoju centréw handlowych, co
ogranicza do minimum fragmentaryczno$¢ ujecia probleméw badawczych.

Nalezy zauwazy¢, ze badania prowadzone sa w odniesieniu do wszystkich pozioméw
podziatu terytorialnego (Dennis, Marsland, Cockett 2002, Kaczmarek 2010). Jednakze
najwiecej opracowan dotyczy skali duzych miast (aglomeracji) (Wilk 2005), np. polskie
badania nad prawidtowo$ciami lokalizacji i rozmieszczenia centréw handlowych. Naj-
czesciej obejmuja one takie osrodki miejskie, jak!¥: Warszawa (Jarosz 2001), £.6dz (Brat-
kowski, Klima, Rochmirnska 2005, Rochminska 2005), Krakéw (Wectaw 2000, Wecltaw-
-Michniewska 2006), Wroctaw (Niemiec 2002, Namyslak 2006), Poznan (Kaczmarek,
Kaczmarek 2006, Kaczmarek 2010), Lublin (Kociuba 2006), czy miasta aglomeracji
katowickiej (Klosowski 2002). Tym niemniej jednak bardzo czesto akcent empiryczny
szczegdlowych badan polozony jest réwniez na kluczowych obiektach w historii cen-
tréw handlowych (np. West Edmonton Mall, Mall of America, CH Manufaktura itp.).

W Polsce rozwéj centréw handlowych trwa dopiero 17 lat!®. Jednakze powstajace
w naszym kraju obiekty tego typu naleza do jednych z najnowoczesniejszych na swiecie
(Domanski 2001, 2005). Wynika to z faktu wprowadzania na polski rynek najnowszych,

14 Centra handlowe funkcjonuja na terenie Polski juz we wszystkich miastach liczacych powyzej 50 tys.
mieszkancéw oraz w nielicznych osrodkach ponizej 50 tys. mieszkanicéw, np. Bolestawiec, Skawina, Potaniec,
Znin (www.galeriehandlowe.pl/go.live.php/PL-H1005/centra-handlowe.html).

15 pierwsze centrum handlowe w Polsce o nazwie King Cross Shopping wybudowane zostato w 1996 .
w Warszawie (Praga Poludnie) przez szwedzki koncern Ikea (A. Jarosz, Miejsce hipermarketéw w przestrzeni
miejskiej aglomeracji, [w:] Warszawa jako przedmiot badan w geografii spoteczno-ekonomicznej, red. G. We-
cltawowicz, Warszawa 2001, s. 253-264).
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wypracowanych przez lata i zweryfikowanych na innych rynkach rozwiazan doty-
czacych formuly i metod dzialania w handlu (Ciechomski 2010). Wplywa to z kolei
na duza liczbe i dynamike nastepujacych po sobie zjawisk i proceséw, determinujac
zmiany natury gospodarczej, spolecznej czy przestrzennej. Dokonywane przez polskich
badaczy spostrzezenia sa z jednej strony powieleniem prawd juz istniejacych. Jednak
z drugiej strony, w kontekscie procesu transformacji ustrojowej i gtebokich przeobra-
zen gospodarki kraju, zmiany te cechuja si¢ znacznie wieksza dynamika niz w krajach
zachodnich. Wskazuje to, iz obserwacje poczynione na gruncie polskim moga stanowic¢
istotny wkiad w dorobek literatury swiatowe;j.

W wyniku duzego zainteresowania tematyka centréw handlowych oraz wzrastajaca
liczbg publikacji zasadne wydaje sie stworzenie platformy wymiany informacji. Taka
idee w formie cyklicznej publikacji bibliograficznej lub portalu internetowego zapro-
ponowat juz w kontekscie geografii ustug D. Ilnicki (2009). Pomyst ten zaadaptowany
do tematyki centréw handlowych z pewnoscia przyczynilby sie do lepszego poznania
i poszerzenia obszaréw badawczych.
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CENTRA HANDLOWE - GROWNE PROBLEMY BADAWCZE

ABSTRAKT: Jakkolwiek ksztaltowanie sie centréw handlowych w przestrzeni zurbanizowanej nie stanowi
nowego zjawiska, to jednak nadal badania nad fenomenem centréw handlowych stanowia bardzo istotny
przedmiot zainteresowania wielu dyscyplin naukowych. Na podstawie przeprowadzonej analizy literatury
wyrézniono i scharakteryzowano dwa okresy badawcze. Pierwszy — podstawowy (do 1956 roku) — stanowi
punkt wyjscia w badaniach, przedstawiajac geneze i ksztaltowanie sie pierwotnej formuty centrum handlowe-
go. Drugi — zaawansowany (po 1956 roku) — obejmuje krystalizacje czterech gtéwnych nurtéw badawczych
okreslonych jako: techniczny, lokalizacyjny, ekonomiczno-organizacyjny i behawioralny. Pomiedzy nimi
mozna zauwazy¢ wiele wzajemnych i zlozonych zaleznosci, ktére ze wzgledu na pojawianie si¢ nowych
wyspecjalizowanych ptaszczyzn badawczych podlegaja nieustannej ewolucji.

SEOWA KLUCZOWE: centrum handlowe, okresy badawcze, nurty badawcze, literatura



