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Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na problém neregulované vystavby obchodnich center
v méstském centru, ktera zde byla postavena bez zohlednéni jejich mozného vlivu na
stavajici maloobchodni jednotky v jejich blizkém okoli a vlivu na celkovou vitalitu
samotného méstského centra. Zvoleny problém byl sledovan na pfikladu mést
Pardubice a Liberec za vyuziti kvantitativnich i kvalitativnich vyzkumnych metod
vramci studie RIA (Retail Impact Assessment) a prvkld kontrafaktualni dopadové
evaluace. Vysledky vyzkumu prokazaly, ze provoz obchodniho centra predstavuje
vysoce konkurencni prostfedi ménici strukturu maloobchodnich jednotek na tradi¢nich
obchodnich ulicich v centralni ¢asti vybranych mést. Mimo jiné byl odhalen znacny vliv
puasobeni vnéjsich faktord, zahrnujici zejména zménu nakupniho chovani a preferenci
obyvatel navic umocnénych zasahem ekonomické krize. Zjis§téné vysledky Ize brat za
poukazujici na vliv ndkupnich center, nebot za zménou nakupniho chovani obyvatel
stoji primarné tyto velkoplosné maloobchodni formaty. Pfinos provedeného vyzkumu
spociva v aplikaci ojedinélych vyzkumnych metod indikujicich potfebu regulované

a koordinované vystavby obchodnich center v podminkach ¢eskych mést.

Klicova slova: analyza dopadd maloobchodu, centrum mésta, vitalita, obchodni

centrum

Abstract

This thesis focuses on problems related to unregulated construction of shopping malls
in the city centres. Shopping malls are often built considering their negative effects on
small merchants, urban environment etc. This particular problem was analyzed in two
cities (Pardubice and Liberec) using elements of Retail Impact Assessment study and
counterfactual impact evaluation method. Results showed that placing the shopping
malls to the city centre changes the structure of retail units in its vicinity. Since
customers prefer larger shopping facilities, their shopping behaviour changes, and
small merchants are forced to addapt and compete with ,all under one roof* shopping
centers. Some of them cannot compete with these centers and are forced to close.
Contribution of this research focuses on application of unique methods which indicated
a need to regulate and coordinate building of large shopping centers within Czech

cities.

Key words: retail impact assessment, city centre, vitality, shopping mall
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1 Uvobp

Vyvoj lidské spole€nosti, jejich potfeb, pozadavkl a prani, je podmifujicim aspektem
vyvoje mnoha ekonomickych odvétvi, mezi néz neodmyslitelné patfi odvétvi obchodu,

resp. jeho dynamické slozky — maloobchodu.

Dynamicky vyvoj, reprezentovany pifedevsim nastupem novych forem maloobchodnich
jednotek, byl dan rozvojem konzumni spole¢nosti a technologickym pokrokem
ve 20. stoleti, zprvu se Siroce uplatiiujici ve Spojenych statech americkych, pozdéji
rozSifeny ido Evropy a Asie. Ve snaze pfiblizit se spotfebiteli, uspokojit jeho
pozadavky a pfani, bylo pro vyvoj charakteristické postupné zvétSovani prodejni plochy
v dusledku stale SirSi nabidky zbozi a pozdéji i sluzeb. Primarné vyhledavané a tradi¢ni
oblasti pro umisténi obchodnich jednotek, jimiz byly odedavna centraini oblasti mést,

dostupné plose, byt geograficky vzdalenéjsi zakaznikovi.

Euforie z rozvoje pfiméstskych velkoplodnych zafizeni maloobchodu po uréitou dobu
zakryvala zjevné dasledky a dopady spojené s expanzi takto prostorové narocnych
staveb. Projev strukturalnich problém0 byl identifikovan predevSim v centralnich
méstskych oblastech, reflektujici tak zménu spotfebitelské poptavky, nakupnich

preferenci a celkového zivotniho stylu lidi.

Ktémto zménam pfispély predevSim obchodni a obchodné-spoleCenska centra,
pfedstavujici vrcholnou fazi vyvoje maloobchodni sité, jejichz koncept vyznamné
prispél k odklonu nakupovani z ,nutnosti“ k nakupovani ,pro zabavu® (Kunc 2013). Ve
shaze usmeérnit stavebni rozvoj obchodnich center, zamezit jejich nekoordinované
vystavbé, ktera by v dusledku mohla zpusobit vice Skody nez uzitku, pfistoupila fada
zapadnich zemi k formulaci zasad a pfistupl, jimiz se nasledny vyvoj téchto
maloobchodnich konceptd bude fidit a jimiz bude schopno predikovat dopady

generované nové vzniklymi stavbami.

Byt v Cesku od druhé poloviny 90. let minulého stoleti probiha expanze vystavby
maloobchodnich objektl zahrani¢nich fetézcl a spolecnosti, a v pfipadé mnoha mést
jsou jiz diskutovany negativni dopady na méstska centra spojena s jejich provozem,
doposud nebyly formulovany specifické zasady regulujici &i koordinuijici jejich vystavbu.
Uplatfiovan tak zUstava pouze nastroj Uzemniho planovani.

Problematikou neregulované vystavby obchodnich a obchodné-spoleCenskych center

v Cesku se zabyva tato diplomova prace. Jeji pozornost je zaméfena na vnitroméstska

obchodni centra, ktera byla vystavéna v blizkosti méstského centra s umyslem
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vytvofeni vhodné protivahy nakupnim moznostem na okraji mést. Cilem je tak
zodpoveédét, zdali tato nakupni centra své okoli ovliviiuji, a pokud ano, jakymi zplsoby

a jaké projevy lze pozorovat.

Autorka v této souvislosti pfedpoklada, ze nakupni centra v blizkosti méstskych center
pusobi na své okoli zvySenym konkurenénim tlakem, ktery v dusledku méni strukturu
obchodnich jednotek v blizkych ulicich, pficemz soubé&zné je snizovana jejich
kvalitativni  aroven. Vysledky vilastniho Setfeni, které zahrnovaly aplikaci
metodologickych pfistupl studie RIA (Retail Impact Assessment) hodnotici vitalitu
a viabilitu feSeného Uzemi pravé v souvislosti s vystavbou nakupnich center, dale
prvky kontrafaktualni dopadové evaluace, tento predpoklad prokazuji. Vyuzito bylo
datové zakladny ziskané rozsahlym vilastnim Setfenim ve méstech Pardubice, Liberec
a Chrudim.

Diplomova prace je rozdélena do sedmi kapitol. V prvni Casti je uvedeno teoretické
zaramovani feSené problematiky, zahrnujici vyvoj konceptu nakupnich center ve svété
i v podminkach Ceska, vznik potfeby regulace maloobchodu a jeji moznosti. Mozné
zpusoby koordinace daného odvétvi ilustruji uvedené priklady zahrani€nich pristup,
pfedevSim z evropskych zemi. Blize pfedstavenou metodou regulace a planovani

maloobchodu je RIA studie, jeZ je specifikovana v zavéru teoretické kapitoly €. 2.

Druha &ast diplomové prace je zaméfena na aplikaci teoretickych vychodisek, které
v zasadé predstavuji vyuziti metodologickych pfistupl studie RIA ve méstech
Pardubice a Liberec, s jejichz vysledky seznamuiji kapitoly €. 4 a 5. Kapitola €. 6 je poté
zaméfena na zhodnoceni dopadu realizace obchodniho centra vyuzitim prvkd

kontrafaktualni dopadové evaluace.

Ackoliv jsou v ramci této prace dopady maloobchodni vystavby sledovany pouze na
urovni dvou vybranych mést, je pfedlozena prace povazovana za pfispévek do diskuze
v dané problematice, nebot’ je zde snaha o aplikaci nového pfistupu hodnoceni dopadu
realizace obchodniho centra na stavajici strukturu maloobchodu, jenz se neomezuje na

pouhé konstatovani a nepodlozené predjimani vlivd téchto staveb.
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2 TEORETICKY UVOD DO PROBLEMATIKY

Maloobchod pFedstavuje ekonomické odvétvi Uzce spjaté s rozvojem spole€nosti. Jeji
pokrok, at uz ve smyslu technického ¢&i z hlediska trend( a preferenci, udaval zpravidla
krok vyvoji maloobchodnich formatu. Tato kapitola je svym obsahem zaméfena na
teoretické zakotveni problematiky vyvoje maloobchodnich jednotek (se zaméfenim na
nakupni centra), jejich geografickou expanzi a v neposledni fadé i nutnost
regulovaného ¢&i pfinejmensim koordinovaného vyvoje. Zminény jsou mozné zpUsoby
k usmérnéni jejich vyvoje, bézné aplikované v jinych statech. V zavéru kapitoly je blize

predstaven jeden z moznych nastroji planovaci politiky maloobchodu — metodika RIA.

Pocatky formovani odvétvi obchodu jako samostatné hospodarské Cinnosti se zacaly
objevovat jiz v dobé c&innosti rodové a otrokarské, kdy se oddélilo femeslo od
zemédélstvi, mésto od vesnice. Specializaci vyroby zboZi, naslednou penézni sménou
a vydélenim funkce prostfednika ekonomickych transakci byly poloZeny zaklady
obchodu jako specifického odvétvi lidské &innosti (BednaFr 2006). Uzka provazanost
obchodu s urovni vyvoje lidské spole¢nosti vedla k soustavnému a v ur€itych obdobich
velmi rychlému rozvoji maloobchodu®. Dawson (1980, cit. v Jones a Simmons 1990)
zdurazriuje, Zze maloobchodni aktivita je pevné vymezena potfebami a omezenimi

spoleenského systému.

Za hlavni milniky vyvoje spole¢nosti s uzkou vazbou na rozvoj obchodu tak jsou

povazovany:
- rust zivotni urovné obyvatel,
- urbanizace — koncentrace obyvatel do mést,
- pokles naturalni spotfeby,
- zlepSeni mobility obyvatel (Prazska, Jindra 2002; Cimler, ZdrazZilova 2007).

V souladu s pokrokem spolecnosti, jeji zakladni lidskou potfebou obstaravani sluzeb
a zbozi, se vyvijely formy a charakter mista prodeje — od prvotnich starovékych trzist

pFes stfedovéka namésti az po obchodni pasaze typické pro novovék (Zbézek 1998).

ZpoCatku pozvolny proces, trvajici i nékolik stoleti, se proménil v poslednich
desetiletich v dynamicky proces rozvoje typt maloobchodnich jednotek, které, stejné

jako vyrobky, prochazeji etapami zZivotniho cyklu maloobchodu (viz obrazek 2.1), neboli

! Prvni zarodky oddéleni velkoobchodu a maloobchodu Ize pozorovat v obdobi 13—-15. stoleti (Prazska,
Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007).
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.Kolobéhem maloobchodu® (Bednar 2006). Kotler (1995, cit. v Szczyrba 2006)

vymezuje tyto faze cyklu:
1. faze zavedeni, 3. faze zralosti,

2. faze rlstu, 4, faze poklesu.

Obrazek 2.1: Zivotni cyklus maloobchodu

NizSi ceny
Méné sluzeb
Niz8i naklady

[ ZAVEDENi]

Misto pro novy druh Ristpoctu prodejen -

maloobchodu \ konkurence
[ POKLES ] [ RUST ]

Podobnosttradiénim
druhim maloobchodu [ ZRALOST ] Strategie odliSeni

Rustsortimentu
Investice dovybaveni
Rustnakladliacen

Zdroj: Szczyrba (2006), jenprostudentyctvrty.wz.cz, vlastni upravy

Nové druhy jednotek vznikaji zpravidla ve snaze odliSeni od stavajicich druhl. Ve fazi
zavedeni jsou typické niz§imi naklady i cenami a mensi Skalou nabizenych sluzeb. Tim
se dostavaji do faze rlstu a ziskavaji tak konkurenéni vyhodu (Szczyrba 2006, Bednar
2006). Ve fazi zralosti jsou prodejni jednotky na vrcholu uspésnosti a pomalu dochazi
k zastaveni jejich dalSiho rozvoje, postupné pfechazejici do faze poklesu, resp. Ustupu,
Vv niz se naskyta pfilezitost pro vznik a nastup nového typu prodejni jednotky (Bednar
2006). Pfikladem je vznik diskontnich prodejen, které se odliSily primarni nabidkou

sortimentu levného zboZi bez zaméfeni na poskytovani sluzeb (Szczyrba 2006).
V evropskych pomérech se za hlavni typy maloobchodnich jednotek povazuii:

- specializované a uzce specializované prodejny,

- smiSené prodejny,

- samoobsluhy s potravinami,
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- obchodni domy (plnosortimentni) a specializované obchodni domy,
- supermarkety,
- diskontni prodejny,

- hypermarkety,

specializované (odborné) velkoprodejny (Prazska, Jindra 2002) 2.

Zlom ve vyvoji maloobchodu pfedstavovaly pfedevSim supermarkety, které dokazaly
koncentrovat Sirokou nabidku zbozi vzhledem krozsahu prodejni plochy. Poc&atky
rozvoje supermarketl sahaji do 30. let minulého stoleti, do doby hospodaiské krize, v
niz nalezly své uplatnéni. Obsahla nabidka zbozi, zahrnujici Cerstvé ovoce a zeleninu,
mrazené a chlazené zbozi, lahtdky apod., vyrazné navysila kvalitativni droven
maloobchodniho prodeje (v porovnani s pfedchozimi pultovymi prodejnami a menSimi
samoobsluhami). Svou diskontni orientaci byly pfedchidci dnes velmi znamych

diskontnich prodejen (Cimler, Zdrazilova 2007).

Zastupci v Cesku

V Ceské republice dominuji na trhu supermarketli koncerny Ahold (provozujici
supermarkety Albert) a REWE (vlastnici supermarkety Billa), jejichz sit supermarketu
je doplnéna supermarkety Tesco a fadou menSich firem, zpravidla lokalniho
vyznamu. Z Ceskych spoleCnosti provozuji supermarkety vyhradné spotiebni

druzstva a franchisingové fetézce (SVOP, Enapo ¢&i Flop Jih apod.)

Vyvojovymi nasledovniky supermarketl byly diskontni prodejny, taktéz produkt USA
z obdobi velké hospodaiské krize ve 30. letech 20. stoleti. (Prazska, Jindra 2002).
Podstatou fungovani diskontnich prodejen je oslovit zakaznika nizkou cenovou urovni
(Cimler, Zdrazilova 2007). | pfes nizké ceny jsou vysoce ziskové, a to diky velkému
objemu slev, které ziskavaji od dodavatelu (za velké odbéry, pfip. za odbéry zbozi

s urCitou zavadou neohrozujici vSak kvalitu potravin; Prazska, Jindra 2002).

2 Spilkova (2012) definuje velkoplo$né maloobchodni formaty tyto: Supermarket, supereta, hypermarkety,
odborné velkoprodejny, diskontni prodejny, samoobsluzny sklad cash&carry, nakupni centra, obchodné-

spole€enska centra.
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Zastupci v Cesku

Zastoupeni diskontnich prodejen v Cesku zaznamenava od 2. poloviny 90. let rychly
rozvoj, ktery je dan zastoupenim tfi diskontnich spole¢nosti pivodem z Némecka:
Penny Market (skupina REWE), Plus Diskont (skupina Tengelman) a Lidl (skupina
Lidl&Schwarz). Své zastoupeni zde ma také fetézec Norma (skupina Norma)
zaméfeny na potravinarsky diskont. Z Ceskych zastupcu diskontu Ize jmenovat
fetézec COOP Diskont.

Od konce 60. let, v dusledku rastu Zivotni urovné obyvatel vyspélych zemi Evropy,
vznika novy format maloobchodu, jimz je hypermarket. Vyvoj byl vynucen a znaéné
urychlen vyrobou nového nepotravinarského zbozi naro€ného na vystavni plochu. Tim
vznikl zasadni poZadavek celkového rozSifeni prodejni plochy maloobchodni jednotky.
Jelikoz byla cena najemného za pozemky v centrech mést dosti vysoka, byla zapocata
vystavba hypermarketd na okraji ¢i zcela mimo mésto (Prazska, Jindra 2002),
disponujici dostate€né rozlehlymi volnymi plochami nejen pro umisténi samotného
hypermarketu, nybrz i jemu pfilehlého parkovisté (Cimler, Zdrazilova 2007). Takto
preferovana lokalizace byla mimo jiné umoznéna nezavislosti nabidky hypermarkett
vzhledem k ostatnim prodejnim jednotkam (Bednaf 2006). Bednar (2006) spole¢né s
Prazskou a Jindrou (2007) uvadi tyto zakladni principy, z nichz vzeSla &innost

hypermarketu:
- bez parkovani neni obchodovani,
- v8e potiebné na jednom misté — ,pod jednou stfechou®
- kazdy den nizké ceny.

Kromé téchto vyhod lze stavby jednotné charakterizovat zpravidla jednopodlaznim
feSenim (halové), Sirokym sortimentem potravinaiského i nepotravinafského zbozi,
aplikaci agresivni cenové politiky, vyhodnou dopravni polohou a dostate¢nou kapacitou
parkovisté (Prazska, Jindra 2002).

Zastupci v Cesku

V Cesku je sit hypermarketd provozovana obchodnimi Fetézci Kaufland, Albert
Hypermarket, Tesco, Globus. Do roku 2005 zde pusobil fetézec Carrefour a do roku
2014 Intespar.
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Velmi podobné&, jako hypermarkety, jsou stavebné fedeny i odborné (specializované)
velkoprodejny typu ,do it yourself‘ — tzv. hobbymarkety, nabizejici zpravidla nabytek,
potfeby pro domacnost, elektro apod. Tyto velkoplodné obchodni koncepty byly
v Cesku budovany jiz koncem prvni poloviny 90. let. Jejich Uspé&Snost byla

na tuzemském trhu posilena tradiénim vztahem Cech( ke kutilstvi (Spilkova 2012).

Neopominutelnou soucasti maloobchodni sité vétSiny mést jsou nakupni, resp.
obchodni centra a obchodné-spole€enska centra, reflektujici sou¢asné poZzadavky,
spotfebni a nakupni trendy a zpusob Zivota zakaznikud. Jejich vyznam doklada tvrzeni
Prazské, Jindry (2002, s. 776), ze ,nakupni centra patfi dnes k rozhodujicimu

fenoménu vyvoje obchodu vyspélych zemi svéta.*

2.1 Obchodni centra a jejich specifika

Za predchldce obchodnich, resp. nakupnich center jsou povazovany obchodni domy,
které v dobé svého vzniku byly skuteénou revoluci v moznostech a zplsobech
nakupovani. Kunc (2013, s. 20) oznacuje nakupni centra za ,jeden z nastroji hlubsich
spole¢enskych a ekonomickych zmén, jez zaznamenaly obrat od nakupl z ,nutnosti*
k nakupim pro zabavu.“ Timto pokrokem ve vyvoji maloobchodu se zvyraznila osobni
identita a uspokojovany byly vice nez pouze zakladni lidské potfeby (Schiffmann,
Kanuk 2004, cit. v Kunc 2013). V prostfedi nakupnich promenad &i galerii tak jsou
vedle nakupnich potfeb uspokojovany také estetické (vizualni) a spoleCenské potieby.
Lidem je umoznéno dostat se do centra déni, kde se mohou stfetavat s druhymi, travit
volny €as sledovanim ruchu kolem sebe a prezentovat svij socialni status (Bauman
1996, cit v Kunc 2013).

Vyvoj néakupnich center byl postupny, typicky svymi etapami. Casto je spojovan
s procesem suburbanizace, zejména pak komercializace (Sykora 2000, cit. v Szczyrba
2006). V zapadni Evropé Ize vymezit tfi faze jejich vyvoje:

1) iniciacni faze,

2) dynamicky rust,

3) omezena a regulovana vystavba (Pta¢ek 2000, cit. v Szczyrba 2006).
Nakupni centra jsou povazovana za nejvySSi stupen hierarchie maloobchodnich
jednotek, nachazejici se ve fazi rdstu zhlediska Zivotniho cyklu maloobchodu
(Szczyrba 2006). Ve snaze definovat nakupni centra jako takova dochazi k vyskytu

problému, nebot neexistuje obecné uznavana verze. Spilkova (2012, s. 32) nakupni

centra definuje jako ,architektonicky jednotny komplex prodejen, stravovacich zafizeni

11
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a provozoven sluzeb planovité vytvofenych, usporadanych a fizenych jednim
maijitelem, pfiemz provozovateli obchodnich jednotek jsou najemci.“ Dle mezinarodni
rady nakupnich stfedisek (ICSC) jsou nakupni centra definovana (cit. v Cimler,
Zdrazilova 2007, s. 189) jako ,architektonicky jednotny soubor komerénich zafizeni,
naplanovany, postaveny, vlastnény a spravovany jako celek. Jeho umisténi, velikost
a druhy jej tvoficich provozoven zavisi na spadové oblasti, kterému centrum slouzi.
Soucasti jednotky jsou parkovaci plochy, odpovidajici typu a celkové velikosti
soustfedénych provozoven.* Obecné byva definice dopinéna velikostnim kritériem,
které je stanoveno minimalni prodejni plochou 5 000 m? (Lambert 2005, cit. v Pospéch
2013).

Z divodu neexistence pevné dané a uznavané definice, a tudiz ani neexistujicim
shodnym kritériim jejich tfidéni, je klasifikace nakupnich center pomérné slozity ukol
(Spilkova 2012; Kunc 2013). Z obecného hlediska na né lze pohlizet a klasifikovat
napf. dle velikosti prodejni plochy, uspofadani, vilastnictvi ¢i lokalizace (Guy 1998, cit. v
Spilkova 2012).

Dle lokalizace jsou rozliSena nakupni centra:
- edge-of centre,
- out-of-centre,
- out-of-town (England 2000).

Szczyrba (2006) uvadi klasifikaci nakupnich center dle lokalizace v této podobé:
- vnitroméstska, ktera jsou lokalizovana v centrech mést a vnitinim méste,
- okrajova, lokalizovana v periferni poloze mést (&i v tésné blizkosti mést).

Teller (2008) pfistupuje ke klasifikaci nakupnich center z pohledu jimi vytvafenych

klastrd — tzv. maloobchodnich aglomeraci. Klasifikace vychazi zkoncentrace

maloobchodnikll za uc€elem vyuzivani vyhod specifickych aglomeracnich uspor

(spole€né vyuzivani specializované infrastruktury, vefejného systému dopravy apod.).

Mezi prodejci tak dochazi ke spolupraci i konkurenci zarovenn (Howard 1997, cit. v

Teller 2008). Z tohoto pohledu Teller (2008) rozliSuje 3 formaty aglomeraci obchodu:
»evolved” — rozvinuty format maloobchodni aglomerace (EAF),

,created” — vytvofeny format maloobchodni aglomerace (CAF),

- hybridni format — retail parky.

12
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Uspé&snost provozu nakupnich center je poté v zasadé ovlivnéna skladbou najemc
(Szczyrba 2006; Teller 2008; Kunc 2013), ktefi se v nakupnim centru nachazeji. Teller
(2008) dodava, ze atraktivnost prostoru nakupniho centra je také vyznamné ovlivnéna
jeho atmosférou, podilejici se na uspokojeni potieb zakaznik(, a dostupnosti centra.
Tyto argumenty jsou stéZejni pro sou€asny rozvoj nakupnich center v souvislosti
s jejich decentralizaci. Nové jsou nakupni komplexy vyhledavany pro jejich
spoleCenskou a zabavni funkci, jako misto setkavani lidi. Béznou nabidkou téchto
komplexi se tak stdva mnoho neobchodnich aktivit, jakymi jsou napf. rekreaéné-

sportovni zafizeni, fitness, multikina, v USA typicky kluzisté, bazény apod.

Takto zabavné a spoleCensky pojata nakupni centra jsou oznaCovana za centra ,treti
generace“. Vyvojové jim logicky pfedchazeji centra ,prvni generace“, zaméfena na
prodej zbozi v prodejné typu hypermarket & supermarket s minimem specializovanych
prodejnich jednotek, a centra ,druhé generace®, ktera jsou tvofena opét ustfedni
velkoploSnou prodejnou, avSak SirSi nabidkou specializovanych obchodl a zafizeni

sluzeb (napf. restaurace, kadefnictvi, Cistirny apod.; Szczyrba 2006).

Nakupni centra, fenomén ve vyvoji odvétvi maloobchodu, prosla sama o sobé
dynamickym vyvojem. S jeho pfehledem jak v zahrani¢i, tak i na uzemi Ceska,

seznamuji nasledujici podkapitoly.

2.2 Vyvoj maloobchodu se zamérfrenim na vystavbu

obchodnich center

2.2.1 Vystavba obchodnich center v zahrani€ni

Vyvoj nakupnich center jako velkoploSnych maloobchodnich jednotek vykazuje
celosvétové odliSnosti, ke kterym pfispéla pfedevSim 2. svétova valka. V 50. letech
20. stoleti, kdy se Evropa vyrovnavala s disledky valky (obnova prdmyslu a bydleni),
mohlo ve valkou nezni¢enych Spojenych statech americkych dojit k rychlému rozvoji
téchto staveb téméF ihned po skonleni 2. svétové valky (Buttler 1991, cit. v Kunc
2013).

Pribéh vyvoje nakupnich center v Severni Americe a Evropé je predmétem

nasledujicich subkapitol.

2.2.1.1 Vyvoj obchodnich center v Severni Americe

Prvotni formy nakupnich center se zacaly objevovat v USA jiz na pocatku 20. stoleti.

Jejich rozsah byl velmi skromny a byly pfedstavovany fadou prodejen podél pé&si ulice
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(Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007; Spilkova 2012). Inspiraci evropskymi
vzory (viz dale) byl zahajen nastup nové kvalitativni formy nakupnich center, ktery je
zasazovan do 50. let minulého stoleti. V roce 1950 doSlo k vybudovani nakupniho
centra Northgate na predmésti Seattlu, které se zaroven stalo vzorem pro prvni etapu
vystavby nakupnich center na ,zelené louce® v USA (Spilkova 2012). Jednotlivé
budovy nakupniho centra byly spojeny pési ulici a pojeti tak napodobovalo kompozici
méstského centra. Stavebni rozvoj, jiz pod vedenim architekta Viktora Gruena,
oznaCovaného za otce regionalnich nakupnich center (Goss 1993; Prazska, Jindra
2002; Cimler, Zdrazilova 2007; Spilkova 2012), byl nasledovan stavbou nakupniho
centra Northland v Detroitu v poloving 50. let, dale stavbou nakupniho centra
Southdale v Ediné Minneapolis (Spilkova 2012), které bylo jako prvni navrzeno

zastfeSené a s klimatizaci (Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007).

Vystavba velkoploSnych regionalnich nakupnich center vyznamné zasahla do chodu
centralnich ¢asti mést (odchody obchodnich firem, snizeni frekvence a atraktivity
center mést), a tak bylo v 70. letech pfikro¢eno k likvidaci jimi zpasobenych negativnich
disledku. Centra meést proSla prestavbou, pfip. dostavbou &i revitalizaci. Strategickym
krokem vpfed byla realizace stavby Galleria Houston, ktera kromé& nakupnich moznosti
nabizela i atraktivni sluzbu v podobé kluzisté (Prazska, Jindra 2002; Cimler, ZdraZilova
2007).

Rozvoj vybavenosti méstskych center pokracoval i v 80. letech. Hlavnim zamérem této
doby bylo skloubit architektonicky vzhled modernich a starych budov. Pfikladem muze
byt centrum Horton Plaza v San Diegu, Harborplace Baltimore a Feneuil Hall Boston.
Konec této dekady byl jiz ve znameni rozvoje staveb plo$né naddimenzovanych dle
principu ,&im vétsi, tim lepsi“, pfi¢emz pravé velikost ndkupnich center méla byt hlavni
atrakci pro navstévniky. Umisténi takto ploSné rozsahlych staveb, znamych jiz pod
oznaCenim ,Mega Mall® (Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007) namisto

,centre®, bylo zpravidla na okraj mést (Cimler, Zdrazilova 2007).

Zastupcem zcela nového kvalitativniho rozméru nakupnich center, resp. Mega Malls
byl West Edmonton Mall, své doby nejvétsi nakupni stfedisko o velikosti 200 tis. m?
prodejni plochy. Rozsahlé nakupni pfilezitosti doplnovaly mnohé atraktivity, zahrnujici
kluzisté, plavecky bazén se skluzavkami, zabavni park apod. Byt panovala obava
a vedly se diskuse o jeho velikosti, ekonomické Zivotaschopnosti a dopadu na zbyvajici
Cast mésta, prfesto se stalo vzorem pro budouci nakupni centra, ktera jej v mnohém
kopirovala. Vzhledem k uvedenému je West Edmonton Mall pravem povazovan za

jednu z nejvyznamngjSich inovaci oblasti nakupnich center 80. let (Jones, Simmons
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1990). DalSim zastupcem Mega Mall je taktéz Mall of America v Bloomingtonu
v Minnesoté (Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007), Riverchase Galleria
v Birminghamu a The Burlington Mall v Bostonu (Prazska, Jindra 2002).

Soucasné trendy vyvoje se v dusledku saturace maloobchodniho trhu orientuji na
rozSifovani a zlepSovani stavajicich nakupnich center spiSe nez na vystavbu novych.
V ramci méstskych center dochazi k revitalizaci a rekonverzi viceucelovych objektu
(Cimler, Zdrazilova 2007; Spilkova 2012).

2.2.1.2 Vyvoj obchodnich center v Evropé

Vyvojové tendence velkoploSnych obchodnich center v Evropé jsou v porovnani
s vyvojem situace v USA v mnoha ohledech podobné, v jinych se zcela rozchazeji.
V Evropé se vSe odehravalo s odstupem zhruba deseti let, vétSina center vznikala
postupné v souladu s rostouci koupéschopnosti obyvatel, centra evropskych mést
nebyla nikdy vylidnéna ani nijak devastovana a rozsah vystavby na ,zelené louce” také
nedosahl takovych rozmér( jako ve Spojenych statech americkych® (Prazska, Jindra
2002; Cimler, Zdrazilova 2007; Kunc 2013).

Pocatky vyvoje obchodnich center v Evropé jsou kladeny do konce 18. stoleti, kdy byl
vévodou z Chartres (Ludvik Filip IlI) pfestavén Palais Royal na obchodni
a spolecenské centrum (Spilkova 2012). Jiz tehdy budova koncentrovala nabidku zboZzi
sluzeb v podobé zastoupeni prodejen, klubd, restauraci, hudebnich salonu, divadla,
muzea, lazni a dvou mensich hotel(. V poloviné 19. stoleti pak prosluly predevsim
parizské obchodnimi domy. Konec stoleti byl ve znameni pasazi a hal s ochozy
zastfeSenymi sklenénou stfechou, které byly hlavni inspiraci architekta Viktora Gruena.
Tento styl se nejlépe zachoval v pfipadé obchodniho domu GUM v Moskvé z roku
1893 (Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007).

Vina vystavby regiondlnich nakupnich center na ,zelené louce® ¢€i na periferii probéhla
na evropském uzemi az v 60. letech 20. stoleti (Kunc 2013) a predstavovala prvni
etapu vyvoje evropskych nakupnich center. Koncepcné byly objekty podobné stavbam
ve Spojenych statech americkych, tedy zpravidla jednopodlazni objekty propojené
pé&Simi ulicemi navozujici méstsky charakter. Sou€asné s tim byla centra stavéna na
pfedméstich, v méstskych centrech, pfip. na okraji nové zastavby, aby vyuzila specifika
Uzemi (vysoka hustota osidleni, rozvinuta sit' vefejné dopravy — pfedevSim Zeleznice,
pfiméstské Zeleznice, podzemni drahy apod.; Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova

2007). Z této doby jsou znama predevSim prvni dvé kryta centra ve Velké Britanii

® Srovnani typt maloobchodnich jednotek v USA a v Evropé je uvedeno v pfiloze 1.
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(a zaroven v celé Evropé), kterymi jsou Bull Ring v Birminghamu (1964) a Elephant
and Castle vLondyné (1965, Dawson, Lord 2012, cit. v Kunc 2013). Vystavba
zminénych center byla posléze nasledovana vystavbou center v dalSich britskych
méstech, a to St John’s Shopping Centre v Liverpoolu (1965) a Arndale centre
v Manchesteru (1976; Moran 2009). Progresivni pfistup k vystavbé nakupnich center
aplikovaly v 60. letech severské staty, pfedev§im pak Svédsko. Ve Stockholmu byla
budovana nakupni centra ve stfedové Casti velkych pfedmésti a satelitd, v navaznosti
na stanice metra (Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007; Spilkova 2012; Kunc
2013).

Stavebni rozvoj v intravilanech mést ¢i v jejich satelitnich oblastech pokracoval
i v 70. letech, ktera jsou vnimana za druhou etapu ve vyvoji evropskych nakupnich
center. Dlraz byl kladen na vazbu na vysokokapacitni komunikace a dostupnost
vefejnou dopravou. Dopravni dostupnost byla podpofena vicepodlaznim feSenim
objektu, uzpusobené pro nastupy z parkovisté a ze stanic pfimo do centra objektu.
Vnitfni prostfedi centra bylo aplikaci zelené, odpocinkovych koutu, Siroké nabidky
sortimentu a sluzeb koncipovano tak, aby bylo dosaZzeno co nejpfijemnéjSiho pocitu
z nakupovani. Pfiklady center tohoto konceptu jsou Donau - Einkaufzentrum
v Regesburgu a City Sud a Donau ve Vidni (Prazska, Jindra 2002; Cimler, ZdraZilova
2007).

Vyvoj evropskych nakupnich center se v 80. a 90. letech pomalu dostaval do své treti
etapy (Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007). Zatimco vyvoj v 90. letech
v ekonomicky vyspélych zemich probihal v podobé vyplfiovani mezer na trhu,
rozSifovani €i modernizaci stavajicich center o nabizené aktivity neobchodniho
charakteru, tranzitni zemé stfedni a vychodni Evropy zazivaly nekontrolovatelny boom

vystavby tohoto typu (Kunc 2013).

V soucasné dobé vyrazné rostouci segment predstavuji nakupni centra v obchodnich
sttedech mést. Dé&je se tak v souvislosti s revitalizaci méstskych center, tak
i vdisledku znaCného nasyceni poptavky po centrech pfedméstskych. Centralni
objekty jsou stavény s umyslem doplnéni vybavenosti méstského centra. Z tohoto
ddvodu koncentruji pfedevSim prodejny s nepotravinarskym sortimentem doplnéné
stravovacimi zafizenimi a sluzbami pro zvySeni celkové atraktivity. V atraktivnich
gastech mést se zfizuji pasaze a prachody (v CR napt. pasaz Koruna, Cerna riize
a Myslbek; Prazska, Jindra 2002; Cimler, Zdrazilova 2007).
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2.2.2 Vystavba obchodnich center v Cesku

Pfirozeny pribéh vyvoje ekonomickych odveétvi, obchod nevyjimaje, byl v dasledku
vladnouciho politického rezimu v letech 1948-1989 ve vSech ohledech narusen.
Pocgatky vystavby nakupnich center v Cesku probé&hly az ve druhé poloving 90. let
v souvislosti s uvolnénim politické a spoleCenské situace v roce 1989. Necelych deset
let tak trvalo, nez bylo Cesko schopno nabidnout stabilni politické prostiedi, které je do
znacné miry podmifiujici pro rozvoj nakupnich center (Szczyrba 2005). Nejvétsi
stavebni rozvoj dle Kunce (2013) nastal vSak az v minulém desetileti, coz v porovnani

s ekonomicky vyspélou Evropou je odstup o vice nez &tyficet let.

Vstup maloobchodnich jednotek v podob& obchodnich fetézct® na tuzemsky trh
v druhé poloving 90. let pfedstavoval zcela novy kvalitativni format®. Nova zafizeni byla
stavéna na ,zelené louce“ na okraji velkych mést a sou¢asné i v méstskych centrech.
Zprvu se objevovaly supermarkety, ménici koncept Ceskych samoobsluh (Szczyrba
2005), nasledované vystavbou hypermarket(, diskontu, velkoobchodl cash&carry
a nakonec velkoploSnymi obchodnimi koncepty, pfesnéji modernimi nakupnimi
a obchodné-spoleCenskymi centry (Spilkova 2012). Dynamika expanze nakupnich
center zde probéhla rychleji ve srovnani s vyvojem v USA & Evropé. Hlavnim
determinantem byla tehdejSi podvybavenost prodejnimi plochami, avSak i vstficnost
pFistupu Ceské strany vac&i zahrani¢nim investordm. Viivem nedokonalého uzemniho
planovani byly prvné spatfovany a diskutovany negativni dopady vystavby nakupnich
center na sociokulturni a fyzické prostfedi, a souvisejici zmény v nakupnim chovani

obyvatel (Kunc 2013; viz dale).

PFehled hlavnich milnikG vyvoje maloobchodniho trhu na Gzemi Ceska po roce 1989
shrnuje tabulka 2.1. Kromé udaju o prvnich zastupcich velkoploSnych formatd uvadi
tabulka také fetézce, které jiz z Ceského maloobchodniho trhu ohlasily odchod.

V budoucnu lze ocekavat odchod dalSich spoleCnosti za zvySeni koncentrace trhu,

* Jako prvni v ramci internacionalizace eského maloobchodu na tuzemsky trh vstoupily ty spoleénosti,
které dokazaly flexibilné pozménit a pfizpGsobit prodejni koncepty existujici realité, ktera se vyznacovala
neodpovidajicimi technickymi, lokacnimi a prodejnimi parametry staveb apod. Spole¢nostmi, které byly
schopny tohoto pfistupu, byly koncerny Ahold a belgicky Delhaize le Lion (potravinarské supermarkety
Mana, Delvita).

° Specifickym kvalitativnim projevem transformacéniho obdobi byla také tzv. asiatiace maloobchodni sité.
Ve vétsiné Ceskych mést své prodejni jednotky zakladali vietnamsti prodejci nabizejici levny a sortimentné

uzce specializovany sortiment (zejména obuv, odévy, elektroniku; Szczyrba 2005).
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nebot zadny ze stavajicich Fetézcu nedisponuje vice nez 10% podilem na trhu
(Vejvodova 2014).

Tabulka 2.1: Vybrané udalosti vyvoje ¢eského maloobchodniho trhu po roce 1989

(4. listopadu)

Cesku

Rok Udalost Poznamka

1991 Prvni supermarket v | prynim supermarketem se stal supermarket MANA
(6. Cervna) | Ceskoslovensku v Jihlavé fetézce Ahold.

1996 Prvni hypermarket v

Stal se jim Globus v Brné-Ivanovicich.

Odchod K-Martu

Odchod americké obchodni spoleénosti z Ceského

(10. bfezna)

Kauflandu na cesky
trh

1996
trhu vlivem nar(stajici konkurence.
Prvni nékupni Historicky prvnim nakupnim centrem, které
1997 centrum odstartovavllo dynamicky vyvoj jejich vystavby, bylo
Centrum Cerny Most v Praze.
« . V soucasné dobé je Kaufland nejvétSim obchodnim
Vstup némeckého
1997 fetézcem u nas. Prvni hypermarket spole¢nost

oteviela v roce 1998 v Ostravé — Marianskych

Horach.

Po 11 letech pusobeni oznamila spole¢nost odchod

(21. kvétna)

Diskont

2005 Odchod Julius Meinl | 7 geského trhu. VSech 88 prodejen pievzala
(1. kvétna)
spole€nost Ahold.
ZOOE,BV, Odchod Carrefour V poradi druhy fetézec, ktery opustil Cesky trh.
(30. zafi) Celkem 11 prodejen odkoupila spole¢nost Tesco.
2007 Odchod Delvita Prodejny belgické skupiny Delhaize byly prodany
(27. dubna) rakouské spolednosti REWE.
Jednotlivé prodejny byly rozprodany mezi spole¢nosti
2008 Konec pasobeni Plus | REWE (nové vznik prodejen Billa a Penny Market)

a Tengelmann (pfeména prodejen v textilni diskonty
KIK)

Prvni ukonéeni

Jako prvni ukongilo provoz nakupni centrum ve

(11. bfezna)

2009 provozu nakupniho Stodulkach v Praze — dusledek saturace
centra maloobchodniho trhu a vlivii ekonomické krize.
2014 Odchod SPARu

Prodejni jednotky pfevzala spoleénost Ahold.

Zdroj: Spilkova (2012), Vejvodova (2014)
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Prvnim zastupcem moderniho nakupniho centra se stalo centrum Cerny most v Praze,
zakaznikim poprvé oteviené 30. listopadu 1997. V nasledujicim roce byla oteviena
centra dalSi — Shopping Park v Brné a Praze, Borska Pole v Plzni ¢i Shopping Centrum
SPEKTRUM Prihonice-Cestlice  (Spilkova 2012). Podet nové vystavénych
a otevienych center se kazdoro¢né zvySoval, pficemz nejvice jich bylo zaznamenano
v obdobi 2005-2008, kdy vrcholila ekonomicka konjunktura (Kunc 2013).
V nasledujicim obdobi, jak je patrné z obrazku 2.2, poCet nové otevienych center
v letech 2009-2011 zaznamenal pokles. Nejméné nakupnich center bylo uvedeno do
provozu v roce 2011, kdy doSlo k otevieni pouze jediného nového maloobchodniho

komplexu, a to Galerie Harfa v Praze.

Obrazek 2.2: Vyvoj poétu nové otevienych nakupnich center v Cesku v letech 1997-2014

=
o

Pocet otevienych nakupnich
center

O P N W b 01 O N © ©
T R T TR T

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

Zdroj: Kunc (2013), Incoma GfK (2014)

Pro rok 2015 a 2016 je predikovano otevieni 6 novych nakupnich center v nasledujici

strukture:

- 3 tradi¢ni obchodni centra — Central Kladno, Galerie Stromovka, Aupark Hradec

Kralové,
- 2 multifunkéni projekty — Centrum Palmovka, Obchodni dim 13 Zlin,
- 1 factory outlet centrum — The Prague Outlet.

Nizky pocet nové otevienych nakupnich center indikuje charakter nasledného vyvoje,
ktery bude ve znameni rozSifeni nékterych stavajicich center (napf. Centrum Chodov,
Olympia Olomouc) spiSe nez vystavby novych. Je to dano jiz znatelnou saturaci
maloobchodniho trhu v Cesku (Incoma GfK 2014) a dany vyvoj je tak v souladu se

zahrani¢nimi trendy.
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Dle vyzkumu spoleénosti Incoma GfK se na uzemi Ceska nachazi 497 modernich
multisortimentnich obchodnich komplext (zahrnuta jsou nakupni centra, retail parky,
outlet centra, hypermarkety, obchodni domy) s rozsahem piesahujicim 4,5 mil. m?
hrubé pronajimatelné plochy. Tradiéni nakupni centra jsou zastoupena téméf z 1/5
s celkovym rozsahem 2,3 mil. m? ploch. Nejvice saturovanym regionem je Praha, ktera
disponuje 80 m? hrubé pronajimatelné plochy na 100 obyvatel (GLA, viz obrazek 2.3).
V potradi druhym regionem je Ustecky kraj (52 m? na 100 obyvatel), ktery spoleéné
s Libereckym, Karlovarskym a Plzenskym krajem vytvafi vyznamny pas saturace
reflektujici silnou potencialni poptavku zahrani¢nich zakazniku. Stejné tomu tak je
i v Moravskoslezském kraji. Na druhé strané nejméné multisortimentnich projektu se
nachazi v kraji Vysodina, kde na 100 obyvatel pfipada pouhych 21 m? a Stfedogesky

kraj s 24 m? hrubé pronajimatelné plochy (Incoma GfK 2014).

Obrazek 2.3: Rozsah hrubych vyuzitelnych ploch velkoploSnych projektd (nakupni centra, retail

parky, hypermarkety s pasazemi, obchodni domy, outlet centra) na 100 obyvatel kraje
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Zdroj: Incoma GfK (2014)

Zprvu preferovana vystavba nakupnich center a dalSich velkoploSnych
maloobchodnich jednotek na ,zelené louce® je pomalu stfidana vystavbou ve vnitfnich
Castech mést. Dominantni postaveni ma v tomto ohledu hl. m. Praha, v jejimz ramci
mezi nejsledovangjsi a nejdiskutovanéjsi vnitroméstské centrum dle Spilkové (2012)

patfi nakupni centrum Novy Smichov zroku 2001. To je pfikladem Uuspésné
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revitalizace brownfield v oblasti vnitfniho mésta, stejné tak jako galerie Varikovka
v Brné & obchodné-spoledenské centrum Nova Karolina v Ostravé®. Rekonverze
starych opusténych budov tak pfedstavuje rozvojovy potencial pro vystavbu nakupnich
komplextt v méstskych centrech &i vnitfnich ¢astech. Vyhodna poloha uvedenych
budov blizko méstského centra je kladné pfijimana developery i zakazniky (Zbézek
1998). Ne vzdy je v8ak umisténi nakupniho centra blizko méstského centra optimalnim

feSenim, na coz poukazuje nasledujici podkapitola.

2.2.3 Problematické aspekty vyvojovych tendenci v maloobchodé

Vyvojové tendence v maloobchodé (platné v evropskych i ¢eskych podminkach) jsou
typické stale se prohlubujici koncentraci obchodnich firem (Prazska, Jindra 2002)
a odklonem od preference nakupni ulice jako hlavniho nakupniho mista k preferenci

nakupnich center (Teller 2008).

Obecné je znamo, Ze nakupni centra a jiné velkoplo$né formaty jsou snaze pfistupna,
disponuji niz8imi cenami a dostatkem parkovacich mist v porovnani s nakupni ulici,
jejiz centralni umisténi snizuje atraktivitu pfedevSim pro motorizované zakazniky
(Teller 2008). Prazska, Jindra (2002) uvadi dalsi kvalitativni aspekty, které nakupni

centra zvyhodniuji”:

rozsah oteviraci doby — podstatné kritérium pfedevsim pro osoby s Casové

- vyprodejové akce a slevy — zakaznik v konecném disledku prestava
preferovat prodejnu pro jeji pfednosti, nybrz proto, ze tam nakoupil levné urcity
vyrobek (Cimler a Sipek 2010, Kunc 2013),

- moznost vraceni nevyhovujiciho zbozi — napf. diskonty Lidl — vraceni zbozi

v originalnim obale je mozné do 30 dnu od nakupu bez udani diivodu,

- umoznéni bezhotovostnich plateb — z pohledu obchodnika se jedna o urcitou
finan¢ni nevyhodu, stejné tak v pfipadé akceptovani stravenek. Ti, kdo se
zavedeni bezhotovostnich plateb brani, vystavuji se riziku negativniho vyvoje

(napf. skrze snizeni navstévnosti a tim i ziskovosti),

6 Priklady uspésSného konceptu Retail-led regenerace, spocCivajici v regeneraci brownfields na uUzemi

vnitfniho mésta, v suburbannich zénach &i jinych zénach bydleni (Guy 2007).

! Byt nékteré zminéné pfistupy, v dusledku zvySeni konkurenceschopnosti na trhu, byli nuceni pfijmout jiz
i drobni maloobchodnici, stale zustava mnoho kvalitativnich aspektl platnych, zejména pak rozsah

oteviraci doby a vyprodejovych €i slevovych akci.
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- volny pohyb mezi zbozim — ,byt panem* — toto kvalitativni kritérium spociva
v neomezovani zakaznika pfi vybéru zboZzZi (zahrnuje pohyb po prodejné,

prohlédnuti a vyzkou$eni si zboZi),

- moznost nakupu na splatky €i hotovostni pajcka — rozsahlé financni sluzby

daného charakteru poskytuji napf. supermarkety Tesco.

Vznik konceptu velkoplodnych obchodnich jednotek, zejména pak nakupnich center, je
pro své kvalitativni pfednosti a celkovy charakter v porovnani s tradiCnimi prodejnimi
jednotkami (specializované prodejny drobnych obchodnik(l) diskutovan v fadé
specifickych problému. Castym prfedmétem diskuzi jsou problémy spojené s tpadkem
méstskych center, odlivem obchodnich funkci na okraj mést, dopravou a feSenim
parkovacich ploch, zabory zemédélské pudy, nutnosti legislativni regulace
velkoploSnych jednotek, likvidace obchodnikl, architektonickym hlediskem,
a v neposledni fadé zménou nakupniho chovani (Spilkova 2012). Problémy, které
uvadi Guy (2007) v souvislosti s otevienim nového nakupniho centra, poukazuji na

zhorSeni celkového prostiedi (viz obrazek 2.4).

Obrazek 2.4: Retézec dopad(l generovanych otevienim nového nakupniho centra

[ OTEVRENINOVEHO NAKUPNIHO CENTRA J
4 4
Ztrata kupni sily Pfesun obchodl do
existujiciho centra nového nakupniho |
obchodu centra
) 7
( h Renovace a nahrada
Uzavirani obchodnich obchodnich jednotek
L jednotek ) ve stavajicim centru
L obchodu )
Vznik préazdnych
obchodnich
L jednotek/prostor )
L] ZHORSENICELKOVEHO
PROSTREDI

Zdroj: Guy (2007), vlastni upravy

Zprvu byla vystavba velkoploSnych maloobchodnich jednotek orientovana do
okrajovych &asti mést, kde byly investorim k dispozici dostateCné rozlehlé plochy

S vyjasnénymi majetkovymi vztahy a dobrym dopravnim napojenim. Nové vytvorené
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obchodni funkce v téchto okrajovych Castech byly nasledovany dalSimi méstskymi
funkcemi a zejména navstévniky. Centra mést, pfedevSim pak americkych, zacCala
upadat. ldealnim fedenim situace se jevila vystavba nakupnich center ve stfedech
mést, kterd méla predstavovat vhodné protipdly pfiméstskych center. Tento pFistup byl
uplatnén v mnoha americkych, evropskych, ale i Ceskych méstech (viz nakupni
centrum Novy Smichov v Praze, nakupni centrum Palladium v Praze, Galerie

Vankovka v Brné, nakupni centrum Nova Karolina v Ostravé a dalsi; Spilkova 2012).

Pfechod k vystavbé obchodnich staveb v méstskych centrech tak mél naplhovat
zadany zpusob revitalizace a oziveni méstského centra, které se potyka se stavem
postupného Upadku (Zbézek 1998; Spilkova 2012). Zbézek (1998) sice zminuje jisté
obavy z upadku drobnych obchodnik(l a zivnostnikd v sousedstvi takto vybudovaného
obchodniho centra, ktera nakonec mohou vést ke ztraté pracovnich prilezitosti, zvySeni
socialni nejistoty a vzniku dalSich negativnich privodnich jevl, ty ale nakonec
oznacCuje za liché s odkazem na evropské zkusSenosti, kdy z atraktivity obchodniho
objektu profituje i jeho okoli. Dle Spilkové (2012) vSak nemohou mali obchodnici

velkoplodnym zafizenim konkurovat.

Vyznamné& se na nerovném konkurencnim boji podili celkova zména nakupniho
chovani populace, charakteristicka upfednostnénim supermarketd, hypermarketl
a velkych nakupnich center pfed malymi prodejnami (viz vyzkum Teller 2008). Nakupni
centra jsou také Casto vyhledavana pro jejich nabidku zabavy a stavaji se oblibenym

cilem rodinnych vyleta (Spilkova 2012).

Zmeény nakupniho chovani byly umocnény ekonomickou krizi. V dobé jejiho prubéhu
lidé zacali preferovat diskontni prodejny, zvysil se nakup zbozi ve slevé, doslo
k odkladu nakupu zbytného zbozi apod. Z uvedeného je patrné, Ze zména nastala
v posileni vztahu k mistu nakupu ve velkoploSnych maloobchodnich jednotkach
(Cimler a Sipek 2010; Kunc 2013).

Zminéné problémy pojici se k vystavbé i efektim plynoucich z provozu nakupnich

center vyvolavaji otazku, zda by jejich vystavba neméla byt regulovana.
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2.3 Planovani maloobchodu jako nastroj regulace

Planovani maloobchodu pfedstavuje dle Kunce (2013, s. 47) ,planovani maloobchodni
sit¢ tak, aby nedochazelo k nezadoucim zménam uvnitf maloobchodni sité

v intraurbanni strukture mést.“

Vystupem planovani maloobchodu by mélo byt zodpovézeni zasadnich otazek (Guy
2007):

- Kolik? - Kdy?

- Jaky typ? - Kde?
Nalezeni odpovédi na uvedené otazky v souvislosti planovani vybavenosti
maloobchodnimi jednotkami neni jednoduchy proces (Guy 2007). Pfedstavuje vystup
komplexniho pfistupu v politickém rozhodovani, vytvareni politik, interdisciplinarnich
diskusi apod.
Potfeba zabyvat se planovanim maloobchodu byla vyvolana v dusledku masivniho
rozvoje velkoploSnych maloobchodnich formatll v zahranici (Spilkova 2012), které
zpUsobily mnohé problémy ve fungovani méstského organismu negativné se odrazejici
jak v samotné maloobchodni siti, jeji dostupnosti, tak i v dopravé a destrukci

méstskych center (Kunc 2013). Dlvody planovani maloobchodu shledavaji Boddewyn
a Hollander (1972, cit. v Guy 2007) z hlediska téchto zajma:

- ochrana drobnych maloobchodnikd,

- dosazeni, resp. udrzeni cenové stability,
- zlepSeni efektivity maloobchodu,

- zajisténi ochrany zakaznikd,

- ochrana Zivotniho prostfedi.

Ochrana vyjmenovanych zajmu se skrze pfistupy planovani a hodnoceni dopadu
maloobchodnich staveb v pribéhu dekad ménila v zavislosti na technickém pokroku,

znalostech a zkuSenostech planovacu (England 2000).

Ve vyvoji vyzkumu a znalosti v Evropé v oblasti maloobchodniho planovani Ize v druhé

poloviné 20. stoleti vymezit tyto faze:

1) 60. |éta 20. stoleti
V 60. letech byla maloobchodni sit ve vétSiné zapadoevropskych zemi jeSté

nevyvinuta, a tak byla politika planovani ve vSech zemich prakticky stejna. Vyuzivany
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byly pouze tzv. plany maloobchodu vychazejici z tzemniho planu, v podstaté v3ak bylo
spiSe snahou maloobchod neregulovat a ponechat jej stavajicimu stavu. Nutnost
regulace maloobchodniho rozvoje se zacala objevovat ke konci daného obdobi,
pficemz prvnimi staty s restriktivnim pfistupem k dané problematice byly Nizozemsko

a skandinavské zemé (Spilkova 2012).

Obecné je dané obdobi charakterizovano spide teoretickym rozvojem planovani, coz
vychazelo z minima zkuSenosti s novymi formami maloobchodu v USA a v Evropé
(England 2000).

2) 70. |éta 20. stoleti

V tomto obdobi se planovaci politiky rozvoje maloobchodu jednotlivych zemi zacaly
odliSovat. V Némecku, Belgii a Francii byla regulace vyvoje uvolnéna na vétsiné uzemi,
diky ¢emuz zde mohly vznikat velkoplo$né prodejny v lokalitdch na periferiich mést
a ,zelené louce” (Spilkova 2012; Kunc 2013). Tyto zemé tak byly prvnimi, ve kterych se
uplatnil format hypermarketu. Opacny pfistup byl aplikovan ve skandinavskych zemich,
Nizozemsku a Velké Britanii, kde preferovali restriktivni pFistupy v planovani a regulaci.
Rozvoj supermarket a nakupnich center tak probihal planované a strategicky, pficemz
jejich lokace byla sméfovana do oblasti s nedostateCnou maloobchodni vybavenosti
(Spilkova 2012). Jizni Evropa si vtéto dobé& ponechavala tradiCni atomizovany

charakter maloobchodni sité s pfevahou malych prodejen (Kunc 2013).

Sedmdesata léta jsou zarovernn obdobim rozvoje post hoc studii zaméfenych na jiz
existujici supermarkety a hypermarkety®. Dale dochazi k rozvoji prediktivnich pfistup(
hodnoceni dopadu (England 2000).

3) 80. léta 20. stoleti

Rozdilné pfistupy evropskych zemi k planovani rozvoje maloobchodu se zacaly
vyznamné projevovat v pribéhu 80. let. Negativni dopady spojené s uvolnénim
regulace vyvoje pfinutily Belgii a Némecko k navratu restrikci v planovani (Spilkova
2012; Kunc 2013). Naopak zemé s restriktivni politikou, Nizozemsko a skandinavské
zemé, svUj postoj zachovaly a povolovany byly jen vyjimecné projekty, stejné tak
v pfipadé Svycarska a Rakouska. Velka Britanie pfistoupila v dusledku politického

Rozvoj vystavby nastal dale ve Spanélsku, Portugalsku a Irsku (Spilkova 2012).

& Prvni vefejné znamou post hoc studii se stala studie dopadt hypermarketu Carrefour v Caerphilly
Vv jiznim Walesu (Guy 2007).
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4) 90. léta 20. stoleti

V 90. letech se jednotlivé evropské zemé v zasadé shodly na potfebé restriktivnich
zasahu a planovani v pfipadé novych maloobchodnich provozoven, coz vyustilo

v postupné sladovani jednotlivych politik regulace (Spilkova 2012).

Zajem o problematiku planovani vzrustal i v literatufe, v€etné referenci ohledné teorie
planovani, politiky a metodologie. Od roku 1994 se do popfedi zajmu také dostavala
problematika vitality a viability® mé&stskych center (England 2000).

VétsSina evropskych zemi v souCasné dobé aplikuje opatfeni tykajici se regulace
a planovani nové vystavby velkoplo$snych maloobchodnich formatd ve snaze zabranéni

vyskytl negativnich vlivli spojenych s jejich nekoordinovanou vystavbou.

2.3.1 Moznosti regulace maloobchodu

V souCasné dobé je regulace maloobchodniho odvétvi v evropskych statech Ffizena na
mistni drovni, podléha tedy legislativnim opatfenim platnym regionalné ¢i celonarodné
(Spilkova 2012). Guy (1998, cit. v Spilkova 2012) uvadi dvé metody, které jsou

uplatiiovany pfi regulaci vystavby maloobchodnich zafizeni:

a) rozhodovani je provadéno na mistni drovni dotéenymi Ufady z dUvodu
neexistence specifické legislativy na drovni statu (Némecko, Velka Britanie,
Skandinavie, Nizozemsko apod.),

b) na urovni statu jsou ustanoveny specifické zakony v oblasti regulace nové
maloobchodni vystavby, které jsou soucasti legislativy v oblasti hospodarské

soutéze (Francie, Belgie, Italie, Spanélsko).

Regulace vystavby maloobchodnich zafizeni probihd mimo jiné procesem
vyhodnocovani vlivd takto planované stavby na stavajici maloobchodni sit' a Zivotni
prostfedi. Vtomto pfipadé je nutné vypracovani prislusné dokumentace pred
zahdjenim stavby, jiz je zpravidla dokumentace EIA (Environmental Impact
Assessment), v pfipadé nékterych zemi také dokumentace RIA (Retail Impact
Assessment). Pofizeni dokumentace EIA je povinnou soucasti podnikatelského

zaméru v pfripadé kazdé vétsi stavby (ne pouze maloobchodni), dokument RIA je

? Vitalita centra mésta odkazuje na rusnost jeho ¢asti v rizném ¢&ase, coz indikuje jeho Zivotaschopnost
a aktivitu. Viabilita poukazuje na kapacitu centra v moznosti pfilakani dalSich investic, nejenom si udrzet
standard, ale také dovolit dal$i rozvoj a adaptovat se na zmény potfeb. Viabilita tak pfedstavuje komeréni

preziti a neustalou atraktivitu centra mésta (England 2000).
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zaméfen na vyhodnoceni dopad™® planované maloobchodni stavby, a to na dopravu,
méstské funkce, podnikatelské prostfedi apod. (Kunc 2013). Blize s problematikou

dokumentu RIA seznamuje zavérecna €ast teto kapitoly.

2.3.1.1 Regulace maloobchodu v zahranici

Rozvoj nakupnich center generoval v evropskych statech mnohé negativni dopady, jez
se staly impulsem snah o regulaci jejich vystavby a tim kyzenou regulaci negativnich
dopadlu s nimi souvisejici. OdliSné pristupy ve formovani nastroji planovani
maloobchodu pretrvaly dodnes a lze se tak vramci dilich statd setkat s rlznymi
zpuUsoby regulace maloobchodniho rozvoje, sledujici zpravidla zachovani specifickych
narodnich zajmd. Vyznamné se timto tématem zabyva Spilkova (2012), Tkadle¢kova
(2008) ¢&i Novotna (2007).

| pfes stavajici odliSnosti v politice planovani jednotlivych evropskych statll, Ize
vypozorovat nékteré spolec¢né znaky regulacnich nastroju. Témi nejCetnéji legislativné
ukotvenymi jsou (Spilkova 2012; Nesehnuti 2008):

- omezeni vystavby na okraji mésta (napf. Belgie, Finsko),

- prioritni orientace vystavby na obytné zény a zény sluzeb (napf. Belgie, Island,
Rakousko),

- velikostni kritérium stavby (napf. Belgie, Dansko, Francie, Némecko,
Portugalsko, Rakousko),

- podminka dobré dopravni dostupnosti planovanych maloobchodnich jednotek —
zpravidla v8emi druhy vefejné dopravy, pfip. pé&Sky (napf. Dansko, Finsko,
Svycarsko),

- opatfeni tykajici se plochy pro parkovani (napf. Island),

- nutnost vypracovani studie RIA a EIA (obé studie jsou vyZadovany napf.

v Rakousku, Dansku, Nizozemi, Norsku ¢i Polsku).

19 jak uvadi England (2000) definice maloobchodniho dopadu a zplisobu jejiho chapani je akceptovana
teprve od 90. let minulého stoleti, pfi¢emz se Ize setkat s dopady ekonomickymi, socialnimi (jsou odrazem
zmeén ruznorodosti a rozmanitosti nakupnich pfilezitosti v méstském centru, reprezentované ohrozenim
drobnych obchodd, zménami ve vyznamu neobchodnich funkci v méstském centru a vzrlstajicimi
potizemi jako jsou kriminalita a vandalismus, vylou¢enim ur¢itych socialnich skupin ve vyuzivani benefit(
z existence novych nakupnich center), ekologickymi (dopady spojené s pfesunem, tedy navySeni dopravni
zatéze, dopravy v klidu, vymezeni ploch pro pési; a dopady spojené s vystavbou objektl predstavujici

zmeénu land use).
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Norsko, jedna z mala zemi striktné vyzadujici vypracovani studie dopadd na ostatni
maloobchodni prodejce (RIA) a dopadu na Zivotni prostfedi (EIA), byla v minulosti ve
svych pfistupech k regulaci vyvoje maloobchodni sité specificka v tom ohledu, Ze zde
doSlo vroce 1999 k pfijeti pétiletého moratoria, jimz byla stavba nakupnich center

zcela pozastavena.

Nastroje politiky planovani ¢&lenskych statd EU jsou dale upravovany regulacnimi
principy na urovni celé Evropské Unie. Jejich forma je vS8ak obecnéj§i nez v ramci
jednotlivych statll. Opatfeni jsou zaméfena predevSim na praktiky urcitych fetézcu,
které nerespektuji prava zaméstnancl, snizuji rozmanitost nabidky potravin

a v kone¢ném disledku negativné ovliviuji zivotni prostfedi (Nesehnuti 2008).

Ackoliv se pfistupy k regulaci maloobchodu v ramci jednotlivych evropskych zemi lisi,
spole€nym cilem zustava koordinovany vyvoj maloobchodnich komplexd, v zajmu
ochrany drobnych maloobchodnikd, udrzeni vefejného, spole€enského a kulturniho
Zivota (Spilkova 2012). A& by uvedené davody mély byt uvazovany i v pripadé Ceska,

stavebni rozvoj neni v jejim pfipadé doposud striktné usmérnovan.

2.3.1.2 Regulace maloobchodu v CR

Planovani maloobchodni sité a jejiho usporadani se na naSsem uzemi aplikovalo
v dobé socialistického Ceskoslovenska (od konce 70. let 20. stoleti) formou koncepce
stfediskové soustavy osidleni, jejimz hlavnim rysem byla snaha o maximalizaci
ucinnosti vynakladanych investi¢nich prostfedkd. Timto metodickym nastrojem bylo
planovano rozmisténi zafizeni obfanské a technické vybavenosti, maloobchodni sité
nevyjimaje. Stupen vybavenosti stfediska byl determinovan ur€enim jeho vyznamu —
vybaveni maloobchodnimi kapacitami bylo zaméfeno na stfediska osidleni mistniho,
obvodniho a oblastniho vyznamu, ktera vykazovala nejvySsi stupen této vybavenosti
(Szczyrba 2005).

Poté, co byla ekonomickd a spoleCenska situace vroce 1989 uvolnéna, byla
problematika planovani maloobchodnich zafizeni a jejich umisténi spiSe na okraji
zajmu (Spilkova 2012). S ohledem na striktni planovani v dobé pfedeslého rezimu se
demokraticka spole€nost stavéla negativné k jakémukoliv planovani, pravidlim
aregulacim (Durdik 2000). Zpocatku transformacniho obdobi se vSak projevilo, Ze
Ceskd mésta nebyla na tak dynamické zmény pfipravena (Kunc 2013). Jak uvadi
Durdik (2000, s. 58) ,po zklidnéni pocatecni euforie bylo zfejmé, Ze Uzemni planovani
neni disciplina zrozend totalitnim reZzimem, a Ze jeji uplatfiovani v rlznych podobach

provazi vSechny vyspélé civilizace.”
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Byt byla v Cesku zavedena obdobna pravidla, jaka jsou uplatfiovana v nékterych
zemich EU, prfesto existovaly a existuji velké rozdily v pfistupu jednotlivych obci
k vystavbé velkoploSnych obchodnich zafizeni, jejiho posuzovani €i regulaci (Spilkova
2012). Jistym voditkem regulace a planovani maloobchodu v obcich mohla byt tzv.
,2lutd broZzura“ — metodicka pfiru¢ka Rozvoj a optimalizace dimenzi maloobchodnich
siti v uzemi, kterou nechalo v roce 1998 zpracovat Ministerstvo primyslu a obchodu
CR. Ta méla obcim poskytnout metodickou podporu a navod pro optimalizaci
a usmérnény vyvoj maloobchodni sité ve svém uzemi v horizontu let 2000-2010,
navzdory tomu dosahl vyvoj na mnoha mistech razantnéjSich rozmérl, nez bylo

planovano (Kunc 2013).

Uzemni plan je tak jedinym zavaznym prostfedkem a kli¢ovym nastrojem planovani
maloobchodu skrze uréeni budouciho vyuziti pady. Rozhodnuti o budouci formé
zastaveéni, architektonické a funk&ni regulaci je kliCovym problémem pfiprav izemniho
planu. Zprvu vznikajici Uzemni plany v 90. letech pFedstavovaly spiSe seznam
pozemku uréenych k vyuziti. PFfichozi investofi a developefi si tak mohli prakticky
vybirat, kde zaCnou stavét, vCemz jim nezabranilo (nemohlo ¢&i nechtélo) ani
zastupitelstvo sehravajici v celém procesu spiSe méné vyraznou roli. Realizace
investicniho zaméru v dané obci predstavovala pfedevSim posileni ekonomického
rozvoje obce, pFip. vybudovani nutné infrastruktury, kterou by si obec z vlastnich
prostfedkil mohla jen s obtizemi dovolit. Expanze nakupnich center v Cesku tak
v podstaté vznikala v souladu s uzemnim pldnem. | pfes existenci nové legislativy
(stavebni zakon zroku 2006) zlstala situace nezménéna. Regulace velkoploSnych
maloobchodnich zafizeni na narodni Urovni neni regulovana, a tak uzemnim planim

obci schazi referencni ramec pfi planovani maloobchodniho rozvoje (Spilkova 2012).

Pfestoze na uzemi Ceska stale existuji lokality vhodné pro potencidlni zastavbu
velkoploSnymi  maloobchodnimi  formaty ¢ ndkupnimi  centry, s nejvétsi
pravdépodobnosti nenastane jejich nekoordinovany boom. K tomuto faktu pfispivaji
I mnohé provozni problémy stavajicich nakupnich center, jejichz dokladem je uzavfeni
nakupniho centra Stodulky v Praze v roce 2009, Ci prodej nakupniho centra Olomouc

City v nedobrovolné drazbé (Kunc 2013).
N&vrhy regulace expanze maloobchodu v CR

Dle Spilkové (2012), Kunce (2013) byla a stale je Ceska legislativa nedostacujici

v problematice planovani maloobchodu.
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Z tohoto faktu vychazelo i Nezavislé Socialné ekologické hnuti ,Nesehnuti“ a pokusilo
se definovat navrhy pravidel pro rozvoj maloobchodu na uzemi mésta Brna. A€ jsou
tyto navrhy primarné urleny pro feSeni situace v Brné, daly by se zaclenit ido
uzemnich planu dalSich mést, potykajicich se s negativnimi vlivy expanze nakupnich

center.

Navrh spocCiva ve stanoveni jedné funkéni plochy uréené pro umistovani
velkoplo$ného maloobchodu (nad 400 m? prodejni plochy), ktera by Fesila problém
stavajici situace, kdy pripustné vyuziti stavby pro maloobchod je umoznéno v nékolika
funk&nich plochach. To ve vysledku vede k realizaci maloobchodni stavby bez vétsi
regulace umisténi. Novou funkéni plochou by tak byla zajisténa kontrola vyvoje

velkoplo$nych formata.

Aplikace navrhu by spocivala ve vylouceni velkoploSnych prodejen z ostatnich
funk&nich ploch (stanoveni regulativu maximalni prodejni plochy 400 m? a poétu
parkovacich mist), &imZ by nebyla ohroZena vystavba prodejen do 400 m? slouZicich
zejména bezprostfednimu okoli. Efektivita regulace maloobchodni expanze by dale
meéla byt podpofena stanovenim maximalni mozné prodejni plochy formati v nové
vytvofené funkCni ploSe Ci upravé nékteré ze stavajicich. Nesehnuti navrhuje vhodny
limit prodejni plochy 2 500m? s maximalnim poétem 125 parkovacich mist. Stanoven je
také podmin&né piipustny limit 5000 m? prodejni plochy a maximum 250 pakovacich
mist. Realizace zaméru v daném rozsahu by vSak byla podminéna pfedloZenim

uzemni studie prokazujici nedostatek prodejnich ploch v uzemi.

Déle by funkéni plocha regulovala vzhled a uspofadani maloobchodnich zafizeni.
Zakladnim poZadavkem by tak bylo zaclenéni stavby do okolni zastavby dodrZzenim
adekvatniho objemu stavby (stanoveného napf. jako max. 1,5 nasobek odhadnutého
priméru okolnich budov), vySkové hladiny zastavby (stanovenim napf. maximalni
mozné odchylky od primérné vysky okolni zastavby), pfipadné poZzadavkem rozdéleni
zafizeni do min. dvou pater, ¢imz by se vylouCily rozlehlé jednopodlazni stavby
rozvolnujici méstskou zastavbu. Nedilnou soucasti by také byly regulativy poctu
parkovacich mist, opét z divodu zamezeni rozvolnéného rozristani zastavby mésta.
Ve snaze minimalizace negativnich dopadu zvySené dopravy v souvislosti s provozem
centra by minimalné 30 % plochy z celkové vyméry mély tvofit plochy nezpevnéné,

zejména zelen (KozZelouh 2011).

Soucasti navrhu by také mohlo byt udéleni povinnosti zpracovani studie RIA, ktera je
spolecné s EIA studii vyzadovana napf. v Polsku, Madarsku, Belgii (Spilkova 2012).

Stejné tak Kunc (2013) shledava predlozeni studie RIA za u&inny nastroj regulace
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vyvoje maloobchodni sité, ktery by bylo vhodné implementovat do uUzemniho

planovani.

2.3.1.3 Retail impact assessment

Pfipravované velkoplodné projekty jsou ve vyspélych zemich jiz dlouhou dobu
hodnoceny z hlediska dopadl na dopravu a zivotni prostfedi. Méné uplathovanym
pristupem, avsak v jiZ v nékolika zemich zavedenym, je pfijeti politiky, ktera vyZzaduje
zohlednéni i dopadu na ekonomickou (vliv na mistni podnikani, mzdy a zaméstnanost)
a fiskalni sféru (danové pfijmy, viadni naklady). Popisovana je zde tzv. RIA — Retail

impact Assessment (Spilkova 2012).

RIA je chapana jako technika hodnotici kvantitativni a kvalitativni dopady
navrhované maloobchodni zastavby na existujici a/nebo navrhovana centra
maloobchodu v&etné hodnoceni zavaznosti dopadl na soucasnou a budouci vitalitu
a viabilitu méstského centra (England 2000; Bamford 2012). Jejim prostfednictvim jsou
hodnoceny pozitivni i negativni dopady planované stavby (vice viz Bednar 2002;
Bednar 2006; Spilkova 2012) z hlediska:

- ekonomického
- socialniho,
- environmentalniho — primarné jsou feSeny prostfednictvim studie EIA.

Guy (1998, cit. v Bednar 2002) rozliSuje ekonomické dopady vyplyvajici z existence
velkoplodného maloobchodniho formatu (napf. nakupni centra & hypermarketu)

v zavislosti na jeho lokalizaci ve mésté:

1) Nakupni centrum lokalizované v blizkosti centra mésta — vtomto pfipadé
zakaznik zpravidla preferuje prostor nakupniho centra pfed méstskym centrem,
které z dlouhodobého hlediska upada.

2) Nakupni centrum blizko tradi¢nich okrskovych &i obvodnich center — postupné
dochazi k pfesunu maloobchodnich jednotek s kvalitngjSim sortimentem
(zpravidla odévy) do nového nakupniho centra, pfi€emz na pUvodni mista
pfesunutych prodejen se koncentruji jednotky s levnéjSim sortimentem.

3) Koncentrace specializovanych prodejen pfi hlavnich dopravnich tazich -
ovlivnéna je pfedevSim struktura maloobchodu z hlediska nabidky obdobného
sortimentu v centru mésta. Postizené jednotky jsou pfi dlouhodobych ztratach
nuceni zménit zaméfeni své specializace nebo se pfesunout do ¢asti mésta

s niz§imi naklady na provoz.
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Hlavni vyhoda zpracovani studie RIA spoéiva v ziskani nezavislého posudku
poskytujiciho méstu &i obci dostatek informaci o dopadech projektu. V opacném
pfipadé, tedy neexistenci dané studie, se mistni planovaci a ufednici rozhoduji na
zakladé informaci poskytnutych developerem (zpravidla ohledné projekce

zaméstnanosti a dafiové vynosnosti), které jsou Casto zavadéjici (Spilkova 2012).

Nutno podotknout, Ze i pfes vyrazny technologicky pokrok a ziskani ¢etnych zkuSenosti
Z predeslého vyvoje, neni predikce dopadu maloobchodnich staveb jednoduchou
zalezitosti, nebot zde dochazi k plUsobeni vnéjSich vliva, které jsou tézko
kvantifikovatelné ¢&i pfedvidatelné. Pfikladem takového vnéjSiho vlivu je i lidské chovani
(England 2000).

Metodologie RIA

RIA, jakozto nastroj planovani, vznikl v 60. letech ve Velké Britanii. Vyvoj samotné
metodologie se v prabéhu uplynulych 40 let vyvijel paralelné s rozvojem teorii
planovani, pficemz souCasna podoba modelu ma své Kkofeny v planovacich
dokumentech PPG6'. V prib&hu vyvoje bylo vytvofeno nékolik pfistupl
k vyvhodnocovani dopadu maloobchodu. Ty se lisi dle typu, velikosti maloobchodniho
formatu, jeho lokalizaci, a Casového zasazeni studie. Podle toho, kdy je studie

provedena, se rozliduji (Noel 1998, cit. v England 2000; Spilkova 2012):

1) Post hoc studie vyhodnocujici stavajici nakupni vzorce podminéné jiz

existujicim maloobchodnim zafizenim.

Tento typ studie byl Siroce uplatiiovan v poc€atcich vyvoje metodologie RIA.
Zpravidla byly provadény formou Setfeni pfed a po otevieni urcité prodejny.
Vlivem nejednotné metodiky byly kritizovany pro slabou metodickou zakladnu

a zanedbatelny pfinos k diskuzi.
2) Modelové studie hodnotici dopady novych zafizeni na toky vydaji vyuZzivaji
matematické modely reprodukce existujicich nakupnich vzorcu.

VyuZity jsou poznatky teorie centralnich mist, gravitatnich modelt, modell

maximalni entropie apod.

3) Prediktivni studie, jejichZ snahou je urCeni pfedpokladanych dopadu planované

maloobchodniho formatu.

" PPG6 (Planning Policy Guidance note 6) jsou planovaci dokumenty uplatiované ve Velké Britanii,

kterymi byla poprvé jasné regulovana lokalizace novych maloobchodnich provozoven (Spilkova 2012).
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Dopady planované ¢&i jiz realizované velkoploSné maloobchodni prodejny jsou v ramci

studie RIA posuzovany na zakladé kvantitativnich dat a kvalitativnich indikatoru.

2.3.1.4 Kvantitativni posuzovani dopadi maloobchodu

Kvantitativni hodnoceni dopadl maloobchodniho zafizeni na okoli zahrnuje nékolik
krokt, které primarné vedou ke zhodnoceni jim generovaného ekonomického

dopadu®?.

V prvé fadé je nutné kritické zhodnoceni situace, zdali se vibec feSena oblast potyka
s problémem nedostatecné nabidky maloobchodnich sluzeb a zda je schopna vyrovnat
se s kapacitnim narlistem nabidky maloobchodu. Potfeba novych maloobchodnich
zarizeni mnohdy vznika z ddvodu pocitovani nedostate¢né kvality nabidky, jejim
sektorovém slozeni, geografické nerovnomérnosti ¢i zaznamenanim uniku obchodu ze
spadové oblasti. | pfes zjevné dikazy o nedostatcich v maloobchodni nabidce neni
nutnym vychodiskem, Ze nejvhodnéjSim feSenim je pravé vystavba nové provozni

jednotky.

Je-li vyhodnoceno, Ze vystavba nové maloobchodni jednotky je vhodnym FeSenim,
ukolem kvantitativni €asti studie RIA je zhodnoceni souCasné situace z hlediska
vybranych ekonomickych ukazatell a jejich predikce do budoucna v souvislosti

s realizaci stavby maloobchodni provozovny.

Z hlediska pracovniho postupu je nejprve urlena spadova oblast, ktera musi byt
dostatec¢né rozsahla pro posuzovani dopadu projektu. V takto stanovené spadové
oblasti dochazi k identifikovani tokd vydaja a vycisleni obratu existujicich
maloobchodnich zafizeni. Toky vydajl jsou v dal§im kroku predikovany pro rok
otevieni nové provozovny, ¢ehoz Ize dosahnout projekci populace ve spadové oblasti
a projekcemi vydaji v planovaném roce otevieni. Soucasti tohoto kroku je také odhad
obratu planovaného maloobchodniho zafizeni, kterého Ize dosahnout kombinaci poctu
nakupnich transakci v prodejné a prumérné utracené Castky. Dale se také odhaduji

pfitazené obchody podminéné existenci tohoto nového zafizeni.

Klicovou ¢asti kvantitativnino hodnoceni studie RIA je urCeni urovné odvedeného
obratu stavajicim obchodnikim ve prospéch nové jednotky. Odhad tak zohledruje
zménu nakupniho chovani zakaznikd vyvolanou novymi moznostmi ve vybéru mista
nakupovani. Vyuzity jsou gravitacni modely, pfedevSim pak expertni odhady analytikd
trhu.

12 Zpracovano dle Spilkové (2012).
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Odhadovan je dale rezidualni obrat okolnich center, ktery je vyjadfen jako obrat na m?
plochy nakupnich zafizeni ovlivnénych otevienim planované jednotky. Vysledny odhad
je porovnan s minimalni urovni Zivotnosti zasazené jednotky. Pokud tento odhad
rezidualni obratu dosahuje nizSich hodnot nez je minimalni uroven Zivotnosti jednotky,
s velkou pravdépodobnosti dojde v budoucnu k vyskytu provoznich problém(, které

mohou veést az k uzavieni dané jednotky.

Zpracovani kvantitativni ¢asti studie RIA je dasto zavislé na profesionalnich

zkuSenostech analytika a jeho schopnosti odhadu budouciho vyvoje.

Aplikace této metodiky v Cesku je ztizena absenci censu maloobchodu bé&hem
poslednich deseti let (Spilkova, 2012). Pouze néktera mésta pfistoupila z vlastniho
zajmu k mapovani své maloobchodni sité (napf. Brno a Hradec Kralové; Kunc 2013).
V ostatnich méstech je ziskani potfebnych dat podminéno jejich zjisténim od
jednotlivych provozovatell, coz mize byt v mnoha pfipadech velice obtizné (Spilkova
2012).

Druhou ¢&ast studie RIA predstavuje kvalitativni hodnoceni dopadi nového

maloobchodniho projektu.

2.3.1.5 Kvalitativni posuzovani dopadi maloobchodu

Adekvatni hodnoceni dopadud maloobchodu neni mozné pouze vyuzitim kvantitativnich
dat. PPG6 odkazuje na nékolik kvalitativnich faktor(, které musi byt v tomto procesu
zohlednény a vzaty vpotaz (England 2000). Jejich hodnocenim dochazi k tzv.
testovani zdravi center mést. Vstupujici indikatory a faktory reflektuji trendy a kvality
mnoha aspektl méstského Zivota vyznamné se podilejici na uspokojovani potfeb
obyvatel. Obecné je vyuzito osm indikatorl dale rozc¢lenénych na 32 faktord (viz
tabulka 2.1; Spilkova 2012).

Tabulka 2.1: Indikatory a faktory testovani zdravi center mést

Indikator Faktor Indikator Faktor

Pocet riznych

maloobchodniki Vzhled zafizen

Skala nezavislych

specializovanych obchodu Celkova Cistota

Potravinové obchody Kvalita budov

Kvalita a dostatek verejnych
prostor

Dukazy o nedavnych
investicich do obchodu

maloobchodniku
Kvalita prostredi
v méstském centru

Zastoupeni
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Indikator Faktor Indikator Faktor
Poptavka maloobchodniki Infrf’;lsErlfktu’ra pro turisty
a navstévniky
Pfitomnost a pocet charitnich . . ey,
obchodii g Pocet prazdnych prostor
N
‘O
PFitomnost a pocet diskontd ¢i s Mnozstvi nevyuzivanych
méné kvalitnich obchodl 7 prodejnich ploch
g
2 > v .
N5 Dopad nevyuzivanych
Podminky pro pohyb chodcu > @ prodejnich ploch na méstské
o 2 centrum
Z o
Existence zafizeni pro cyklisty O Pocit bezpeci
g .
Dopravni dopady ca:: § Evidence kriminality
3
Parkovani 2 3 Objem tokd chodct
o <<
— ©
=
. . P > . 3
Pocet linek vefejné dopravy g b4 Hodnota najemného
n ° ~C
2 S-S
S
» Podminky pro pohyb méné
a mobilnich ob&ant a vozi&kad
Diverzita vyuZziti
PFitomnost finanénich a _Indexvitality a
profesionalnich sluzeb Celkem Zivotaschopnosti centra
mésta
I PFitomnost kavaren a (1-5)
S restauraci
(=
8
N PFitomnost klubt a hospod
o
>
o Pfitomnost kulturnich zafizeni

Zdroj: Podle Drivers Jonas (1992, cit. v Spilkova 2012)

Podminkou kvalitativni €asti studie RIA neni vyuZiti vSech uvedenych indikatorQ
a faktord. K hodnoceni jsou vybrany jen ty faktory, které zpracovatel zna a muze je do
studie zahrnout. Vybrané indikatory a faktory jsou poté znamkovany na Skale 1-5,
pfiemz vyssi Cislo indikuje lepSi stav hodnoceného indikatoru, resp. faktoru.
V systému hodnoceni pak mohou byt vybranym faktordm udéleny vy3Si vahy (Spilkova

2012), pficemz neni pfedem dano, které indikatory je vhodné vazit. Hodnotici systém
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ma tendenci davat vy$Si vahy indikatoram diverzity funkci, zastoupeni maloobchodnikd
a dostupnosti, jelikoz obsahuji nejvétsi poCet hodnocenych faktorl. Tyto indikatory poté
nejlépe vystihuji celkovou vitalitu a viabilitu centra mésta. Naopak nejnizsi vahy jsou
pfikladany indikatorlim pohybu pésich a komerénim vynosum, které jsou obecné méné
podstatné (England 2000).

Vysledkem hodnoceni je index vitality a zivotaschopnosti centra mésta. ZkuSenosti
dokladaji, ze hodnota indexu se pohybuje v rozmezi od méné nez 2,5 pro centra
vykonavajici Spatné svou funkci s nizkou urovni vitality a viability, po hodnotu 4,0
a vice pro centra, ktera funguji Uspésné s vysokym stupném vitality a zivotaschopnosti
centra mésta. Hodnota kolem 3 poukazuje na primérné fungovani méstského centra
(England 2000). Pro srovnatelnost vysledkl nékolika mést &i srovnani v ramci kraje je

poté zadouci hodnoceni shodnych faktorl pfi aplikaci stejné skaly (Spilkova 2012).

Tento postup hodnoceni sice vykazuje znacnou miru subjektivity, jedna se vSak
o systematicky postup poukazujici na vitalitu a Zivotaschopnost méstskych center.
Pouziti v praxi je jednoduché a poskytuje velmi spolehlivé vysledky. Spolehlivost
vysledkl je podpofena tim, dochazi-li k hodnoceni velikostné a z hlediska funkci

srovnatelnych center, pfistupem tzv. benchmarking.

*kk

Vysledné stanovisko studie RIA zohlediuje vystupy kvantitativniho i kvalitativniho
posouzeni. Je-li zjistén vysoky ekonomicky dopad planovaného zafizeni (vyjadfeny
napf. odvedenym obratem planovaného zafizeni), lze pfedpokladat, ze vaznéjsi
disledky bude mit realizace projektu pro centrum s podprimérnymi vysledky testovani
zdravi centra. V pfipadé, Ze test zdravi centra vySel dobfe, pravdépodobné mésto

unese i realizaci projektd s potencialné velkymi ekonomickymi dopady.

Soucéasti zavéretného hodnoceni mohou byt i tzv. modely vyznamnosti
maloobchodniho dopadu, které odrazi vztah vysledkl testd vitality a Zivotaschopnosti
centra mésta a procenta odtazeného obchodu existujicim zafizenim. Zpravidla vyssi
maloobchodni dopady jsou schopny unést prodejny s potravinaiskym a zakladnim
zbozim, na rozdil od prodejen s nepotravinarskym a specializovanym zbozim (vice viz
Spilkova 2012).

Kriticka analyza metodologie

Jak jiz bylo zminéno, metodologie RIA muze byt kritizovana pro znacné subjektivni
hodnoceni indikatord ze strany zpracovatele. Castym bodem kritiky je i hledisko

rozdilnych pfistupd, které vedou k neporovnatelnosti jednotlivych vystupnich

36



Analyza dopadu realizace obchodniho centra na strukturu maloobchodu v centru mésta

dokumentt, coz je zasadni pro planovaci a rozhodovaci proces. Zvlasté pro podminky
Ceské republiky, ale nejen pro ni, se jako zasadni jevi problém dostupnosti dat, jelikoz
nedochazi-li k pravidelnému a celoploSnému sbéru, jejich ziskavani od jednotlivych
prodejcu je v mnoha pfipadech velice problematické, a to i v souvislosti s pfesnosti
vystupl studie a celkové hodnoty prlzkumu. Samotny pozadavek na presnost,
nestrannost a nezaujatost zpracovatele je v neposledni fadé také ¢astym bodem kritiky
(vice viz England 2000).

Spilkova (2012) za dalSi problematické aspekty studie RIA uvadi nevénovani
dostateCné pozornosti analyze stavajicich nakupnich vzorcu, slabym a silnym
strankam stavajicich nakupnich center, &i funkéni provazanosti projektovaného centra
s existujicimi zafizenimi.

| pfes vSechny uvedené body kritiky a nedokonalosti studie RIA zUstava nepopiratelnou
skute€nosti, ze je dulezitou soucasti Uvah o planované maloobchodni stavbé a méla by
byt aplikovana, pfinejmensim v na miru upravené podobé vyhovujici dil¢im statiim, do
rozhodovaciho procesu, nejlépe se stat jeho povinnou soucasti. Metoda RIA neni
v Cesku legislativné zakotvena, proto je zamérem této kvalifikadni prace jeji
predstaveni a také pokus o jeji aplikaci na dvé vybrana &eska mésta, ktera se potykaji

s negativnimi disledky nekoordinované maloobchodni vystavby.
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3 METODIKA, VYZKUMNE OTAZKY A CIiLE PRACE

Nasledujici kapitola uvadi zdroje dat a metody, které byly podminujici k naplnéni

stanoveného cile prace a zodpovézeni hlavni a dil€ich vyzkumnych otazek.

Cilem predlozené kvalifikaéni prace bylo zjistit, k jakym projevim dochazi ve strukture
maloobchodu na tradi¢nich obchodnich ulicich umisténych v centru mésta v souvislosti
s vystavbou velkoploSného nakupniho zafizeni v jejich blizkosti, vtomto pfipadé
nakupniho, resp. obchodné-spoleenského centra. Prace ve svém zakladu vychazela z
obecné pfijimané teorie, Zze vybudovanim obchodniho centra v méstském centru dojde
k jeho oziveni, nebot vlivem pfiméstskych velkoploSnych maloobchodnich komplex,
zpravidla vystavénych na ,zelené louce®, upada (napf. Zbezek 1998; Silhankova 2000;
Spilkova 2012). Souc€asné tato prace navazuje na bakalarskou praci autorky, ktera se
zabyvala zménami funkéniho vyuziti Uzemi v Pardubicich se zaméfenim na

planovanou funkéni zménu dopravné-obsluzné tfidy Miru v pé&si zénu.

Dana problematika byla zhodnocena u dvou Ceskych mést, a to Pardubic a Liberce.
Jedna se o vyznamna Ceska mésta, fadici se mezi 10 populaéné nejvétSich mést
v Cesku. V souvislosti s témito mésty byly diskutovany negativni vlivy velkoplognych
nakupnich objektl, dané jejich nekoordinovanym stavebnim rozvojem, na meéstské
centrum. Pardubice byly v tomto ohledu FeSeny zejména v roce 1998, kdy rozsahlou
vystavbu obchodnich komplext zahdjily pfedni zahrani¢ni fetézce v severovychodni
Casti mésta. To bylo také duvodem konani celostatniho seminafe na téma ,Vstup
velkych investorld do uzemi“ pravé v tomto mésté (KoSar 1998). V sou€asné dobé je
predmétem diskusi nakupni centrum Palac Pardubice v centru mésta a jeho vliv na
méstsky organismus a nakupni zvyklosti, které se méni zejména ve vztahu
k obchodnim ulicim: tfida Miru, Palackého a 17. listopadu. Vybér mésta Liberec byl
podminén stavajici rozlohou prodejni plochy. Zasluhou neregulované vystavby
nakupnich center (Delta, Plaza a Forum) v méstském centru je toto mésto povazovana
za nejvétsi s prodejni plochou v pfepoétu na jednoho obyvatele v Cesku (Trdla 2013).
Znacny narGst konkurenéniho prostfedi se zde projevuje nejenom ve strukture
maloobchodni sité v tradi€nich obchodnich ulicich Moskevska a Prazska, nybrz

i v obsazenosti samotnych obchodnich center.

Uvedené spolené znaky téchto mést se staly zakladnim kritériem jejich vybéru pro
evaluaci dopadu vystavby obchodniho centra v centru mésta na maloobchodni
provozovatele v blizkém okoli (viz dale). Zajmova uzemi v obou méstech byla tvofena

zminénymi obchodnimi ulicemi.
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Hlavni hypotéza prace tak byla stanovena nasledovné:

Vystavba a nasledny provoz nakupniho centra v centru mésta vede ke zméné

struktury maloobchodu v jeho blizkém okoli.
Ziskana zjiSténi budou dopInéna o zodpovézeni téchto dil€ich vyzkumnych otazek:

1) Jakeé projevy Ize zaznamenat ve struktufe maloobchodu z hlediska sortimentniho

slozeni?
2) Zménila se kvalita obchodniho prostiedi?
3) Byla potvrzena teorie oziveni méstského centra?

Konceptualné Ize pfedloZenou diplomovou praci rozdélit na teoretickou a empirickou

cast.

3.1 Teoreticka ¢ast diplomové prace

Zpracovani teoretické ¢asti pfedchazela reSerSe odborné literatury a dostupnych zdroju
zabyvajici se problematikou maloobchodniho vyvoje, predevSim pak vystavbou
nakupnich center a jejich regulaci (viz kapitola 2). Z Eeskych autord se timto tématem
vyznamné zabyva J. Spilkova, Z. Szczyrba, J. Kunc, P. Bednaf &i J. Kozelouh
z obCanského sdruzeni Nesehnuti. Vedle Ceské odborné literatury a periodik, byly
vyuzity zahranini zdroje, a to jak odborné publikace (pfedevSim autord J. England
a C. M. Guy), tak i periodika a pfispévky na dané téma. V pribéhu reSerSe dostupné
literatury autorka narazila na nespocCet kvalifikaénich praci zabyvajicich se tematikou
maloobchodu. Z téch praci, které se zabyvaly zhodnocenim dopadu maloobchodniho
rozvoje, je vhodné zminit diplomovou praci Zity Stankovské, v niz hodnotila vlivy
nakupnich center na rozvoj mésta Liberec. Sledovany byly vlivy na Kkulturni,
ekonomicky, politicky, spoleCensky apod. rozvoj mésta. Dana problematika byla feSena
vyuzitim metod znaéné odlinych® od metod uZitych autorkou pfedkladané prace.
Autorka tak povazuje metodické pfistupy vyuzité v této praci za ojedinélé pro danou

problematiku.

13 Vyuzitymi metodickymi postupy se staly rozhovory se zainteresovanymi subjekty v procesu vystavby
nakupniho centra (developer, architekt, pracovnik Magistratu mésta Liberec), dale dotaznikové Setfeni
zjistujici postoj ob&anu k vystavbé nakupnich center v Liberci. Vysledky prace se tak opiraji o subjektivni

citéni vlivu ndkupnich center na rozvoj mésta ze strany odborné i laické spole¢nosti.
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3.2 Empiricka ¢ast diplomové prace

Empiricka Cast predlozené prace, ktera je zaméfena na vyhodnoceni dopadi
nakupniho centra/center ve vztahu kdrobnym maloobchodnikim ve méstech
Pardubice a Liberec, vyuzivala metodiku RIA (Retail Impact Assessment) a prvky

kontrafaktualni dopadové evaluace™.

3.2.1 Postup zpracovani studie RIA

Studie RIA predstavuje soucast planovaci politiky maloobchodu mnoha evropskych
zemi, avSak v Cesku tento pFistup doposud aplikovan neni. Ve snaze poukazat na jeji
moznou aplikaci v podminkach Ceskych mést, byly jeji pfistupy vyuzity v ramci této

prace.

Hodnoceni RIA je slozeno ze dvou metodologickych €&asti, jez zahrnuji posuzovani
dopadu velkoplodného maloobchodniho formatu z kvantitativniho a kvalitativniho
hlediska (vice viz podkapitola 2.3). Kvantitativni ¢ast studie se spravné zaklada na
Cetnych ekonomickych datech a informacich o maloobchodnich provozovnach.
Nicméné vzhledem k zamérfeni této prace byly vyuzité jiné datové soubory, a to data
poskytujici informace o Casové proméné struktury maloobchodu ve sledovanych

Uzemich.

Data o struktufe maloobchodu byla ziskana prostfednictvim pasportizace
maloobchodnich jednotek, ktera byla provedena autorkou této prace v ramci terénniho
Setfeni v Pardubicich a Liberci. Setfeni maloobchodnich jednotek probihalo na
vybranych ulici, které jsou vramci téchto mést povazovany za tradi¢ni z hlediska
nabidky maloobchodu a zaroven predstavuji zminény prostor determinovany provozem
nakupniho centra/center. Prizkum probé&hl v obdobi &ervenec—fijen roku 2014%. Vv
pribéhu Setfeni v danych méstech byla nejprve zaznamenana stavajici struktura
maloobchodnich jednotek, tj. v roce 2014. Pomoci rozhovortu a pfimého dotazovani
zaméstnancu, pfipadné majiteld obchodnich jednotek, byla zjisténa struktura

maloobchodu zpétné pro vybrané roky (viz tabulka 3.1). Obdobi vymezena pro obé

4'S metodami kontrafaktualni dopadové evaluace, jejichz aplikace je v Cesku ojedinéla, se autorka
seznamila béhem své odborné praxe.

5V dubnu roku 2015 bylo autorkou provedeno kontrolni Setfeni stavu maloobchodni sité v zdjmovém
uzemi, jehoz cilem bylo zjistit, zdali nedo$lo v uplynulém mezidobi ke kvalitativnim ¢&i kvantitativnim
zménam meénicich vysledky pasportizace maloobchodu z obdobi ¢ervenec—fijen roku 2014. Evidovan byl

minimalni po¢et zmén, ktery vSak v kone¢ném dusledku nijak neovlivnil vystupy uvedené v této praci.
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mésta tak reflektuji vyvoj struktury maloobchodu na tradiénich obchodnich ulicich

v souvislosti se stavebnim rozvojem a provozem nakupnich center.

Tabulka 3.1: Udaje o datech ziskanych v ramci terénniho Setfeni

Mésto Resené ulice Data o strukture
maloobchodu

Pardubice tfida Miru, Palackého, 17. listopadu 2007, 2011, 2014
Liberec Moskevska, Prazska 2006, 2009, 2011, 2014
Poznamka: Data za Pardubice dokladaji podobu ulic pfed otevienim nakupniho centra (v roce 2008),

v dobé jeho provozu a soucasny stav. Stejné tomu tak je i v Liberci, kde doSlo

v méstském centru k otevieni nakupnich center v roce 2006, 2009 a 2010.

Timto zpusobem ziskané informace o struktufe maloobchodu byly dale zpracovany do

podoby kategorialniho rozifazeni (viz tabulka 3.2). Volba kategorii byla provedena tak,

aby:

- reflektovala vyvoj zastoupeni kvalitativné vySSich obchodnich jednotek

v porovnani s kvalitativné nizSimi jednotkami — viz tfi kategorie obchodnich

jednotek sortimentné zaméfenych na prodej obleceni, dvé kategorie

provozoven s obCerstvenim, vydéleni samostatné kategorie heren a zlatnictvi,

- déale také pfipadnou proménu struktury jednotek od pfevazného zastoupeni

specializovanych prodejen a prodejen se zbozim bézné spotfeby k rostoucimu

zastoupeni financ¢nich sluzeb.

Tabulka 3.2: VyuZité typy kategorii obchodnich jednotek

Kategorie obchodnich jednotek
Finanéni a telekomunikacni sluzby Zlatnictvi
Sluzby ostatni Zdravotnictvi
Oblec¢eni znackové Elektronika
Obleceni — vietnamsti prodejci Herna
Second hand Ostatni
Potraviny/ObcCerstveni Prazdny prostor
Fast food

Kvalitativni ¢ast studie RIA zahrnovala zhodnoceni vybranych indikatorll a faktoru

reflektujicich vitalitu a viabilitu center mést. Vybrany byly pouze ty faktory, které

autorka shledavala za vhodné dokumentujici podobu prostoru obou mést. V obou
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meéstech hodnoceni faktorl vychazelo ze soufasné podoby vymezeného uzemi
(obchodni ulice), v Pardubicich byly navic faktory ohodnoceny pro rok 2007 se
zamérem poukazat na kvalitativni zménu zajmového uzemi podminénou provozem
nakupniho centra. Toto zpétné vyhodnoceni bylo umoZnéno autor¢inou dobrou znalosti

mésta.

Jelikoz kauzalitu mezi provozem nakupniho centra/center a zménou ve struktuie
maloobchodu na obchodnich ulicich nelze pouze pfedpokladat, je vhodné ji

I kvantitativné ovéfit, byly vyuzity prvky kontrafaktualni dopadové evaluace.

3.2.2 Postup aplikace prvka kontrafaktualni dopadové evaluace

Smyslem pouZité metody je evaluace ,dopadu®, tj. vyhodnoceni situace, ktera nastala
po realizaci vystavby nakupnich center a zarovefl v souvislosti s jejich b&znym
provozem (Gertler 2001). Dopad je pro potfeby této prace vymezen jako zména ve

struktufe maloobchodu prokazatelné pfi€itatelna provozu nakupnich center.

Principem metod kontrafaktualni dopadové evaluace je srovnani situace po realizaci
intervence (napf. po vystavbé obchodniho centra) s hypotetickou situaci, pfi které by k
intervenci nedo$lo (tzv. kontrafaktualem). Pro potfeby této prace byl vybran design
Double difference analyzy, resp. analyzy rozdild v rozdilech, jejiz podstatou je
porovnani zmén v prubéhu ¢asu soucasné mezi ,ovlivnénou“ (Pardubice a Liberec)
a ,neovlivnénou“ skupinou obchodld (Chrudim). Jinymi slovy, vybérem kontrolniho
vzorku, na zakladé kterého je odhadovan kontrafaktual (Khandker 2010; Gertler 2001),
v némz nedochazelo ani nedochazi ve sledovaném obdobi k pfimému vlivu nakupniho
centra v centru mésta na blizkou obchodni ulici, Ize odhadnout zménu ve strukture
maloobchodu, kterou Ize pficitat jinym vlivim, nezli je pravé vliv generovany
velkoploSnym maloobchodnim objektem. Vysledky dosazené u kontrolniho vzorku by
tak hypoteticky nastaly i v Pardubicich a Liberci, i kdyby nedoslo k realizaci vystavby
nakupniho centra. Tato zji§téna hodnota souvisi s efektem mrtvé vahy (deadweight
effect; Gertler 2001). Obrazek 3.1 ilustruje ur€eni odhadu vysledného dopadu, ktery je
dan porovnanim vyvojového trendu v ,neovlivnéné“ skupiné s trendem ve skupiné
,ovlivnéné“. Rozdil v dosaZzenych hodnotach téchto dvou skupin urCuje vysledny
dopad jistého jevu Ci intervence, v feSeném pfipadé vystavby nakupniho centra. Za
kontrolni vzorek byly zvoleny obchody v centru mésta Chrudim, druhého nejvétSiho
mésta Pardubického kraje (dle kritéria poctu obyvatel). Jeho volba vychazela
z existence tradi¢ni nakupni ulice v centru mésta a absenci nakupniho centra v jeji

blizkosti. Postup pasportizace maloobchodu probihal obdobnym zpusobem jako
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v pfipadé vySe uvedenych mést s tim rozdilem, Ze struktura jednotek byla zjisStovana
pouze pro roky 2007 a 2014. Cilenym zjisténim bylo, jaky podil zastoupenych

obchodnich jednotek zlstal nezménén.

Obrazek 3.1: llustrativni znazornéni metody Double difference

.E —@— Oblasti podpofené
£ |Rozdil v rozdilech)
8 |pozorova-
g ny pred —(O— Oblasti nepodpofené
@ |intervenci Rozdil mezi lety 2000 - 2006
c .
o pozarovany po
‘§ ® intervenci
= = Kontrafaktual

2000 2006 Cas

Zdroj: Metodika dopadovych evaluaci programového dokumentu ESF 2014-2020

Postup vypoctu vysledného dopadu (impact) realizace obchodniho centra na strukturu
maloobchodu v centru mésta (vice viz Gertler 2011) po ziskani dat probihal
nasledovné. Vzhledem k rdzné velikosti souboru ,ovlivnénych“ a ,neovlivnénych“ byly
pFiristky prepocteny na bazické indexy (podle zavérecné zpravy Evaluace dopadu
ROP Jihovychod 2014):

1) Nejprve byl ur€en index pro pocateCni rok sledovaného obdobi (v Pardubicich
a Chrudimi rok 2007, v Liberci 2006), tj.

hodnota "pred"
100 x

hodnota "pred"
, ktery nabyva vzdy hodnoty 100.

2) Poté byly vypocteny indexy odpovidajici stavu na konci sledovaného obdobi (rok
2014), a to jak pro mésta ,ovlivnéna“ (s nakupnim centrem — Pardubice, Liberec), tak
i ,neovlivnéna“ (bez ndkupniho centra — Chrudim), tj.

hodnota "po"

100 x
hodnota "pred"

,které nabyvaji libovolnych hodnot (vétSinou 0 az 200, tj. pokles o 100 % az narUst
0 100 %).

3) Dale byl vypocten rozdil mezi bazickymi indexy dosazenymi v roce 2014, tj.
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100 hodnota "po" (ovlivnéné) hodnota "po" (neovlivnéné)
X

hodnota "pred" (ovlivnéneé) B hodnota "pred" (neovlivnéné)

4) Posledni krok zahrnoval pfepocet takto ,0cisténého” bazického indexu na absolutni

a relativni pfirdstek obchodnich jednotek, dosazenych ve vybranych méstech:

R L hodnota "po" (ovlivnéné) hodnota "po" (neovlivnéné) )
hodnota "pred” (ovlivnéné) x <100 X Rodnota "pred" (ovlivnéné) 100 x hodnota "pred" (neovlivnéné)
100

. L hodnota "po" (ovlivnéné) hodnota "po" (neovlivnéné)
= hodnota "pred" (ovlwnene)x( — —— — — — )
hodnota "pred" (ovlivnéné) hodnota "pred" (neovlivnéné)

a v pripadé relativniho pfirtstku:

hodnota "po" (ovlivnéné) 100 X
hodnota "pted" (ovlivnéné)

100 X hodnota "pred" (ovlivnéné)

hodnota "po" (neovlivnéné) )

hodnota "p¥

hodnota "pted" (ovlivnéné) x <100 X pied” (neovlivn&né)

_hodnota "po" (ovlivnéné) hodnota "po" (neovlivnéné)
" hodnota "pted" (ovlivnéné) hodnota "pted" (neovlivnéné)

Uvedenymi vypocty byly zjistény hodnoty hrubého pfirlstku relativniho i absolutniho,
které poukazuji na podil a mnoZstvi obchodnich jednotek, u kterych v ramci
sledovaného obdobi doslo ke zméné. Dale byly zjistény hodnoty ocisténého pfirtstku,
nesouci informaci o mife vlivu nakupniho centra. Vysledky pro mésta Pardubice

a Liberec jsou uvedeny v kapitole €. 6.

Pokud by analyza dopadu zahrnovala pouze vycisleni podilu jednotek, u kterych
nastala zména a byla tak provedena pouha analyza rozdilu stavu ,pfed“ a ,po*
vystavbé centra, byly by konstatované vysledky dopadu nespravné. Tato skuteénost je
dana zakladnim predpokladem této metody, Ze ve vyvoji neexistuje pfirozena
dynamika (Podklady pro workshop projektu ,Pilotni counterfactual impact evaluation®)
a podoba struktury maloobchodu by zustala po celou dobu sledovani stejna, pokud by
k vystavbé nakupniho centra/center nedoS$lo. Jelikoz ale ve vyvoji maloobchodu
a obecné celého ekonomického odvétvi pfirozena dynamika existuje a podili se na ni
mnoho externich vlivll (ve sledovaném obdobi se jedna pfedevsim o ekonomickou krizi
a s ni spojenou zménou nakupnich preferenci), bylo nutné srovnani s kontrafaktualnim

vzorkem.
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3.2.3 Dalsi metodické postupy

Soucasti vystupl empirické ¢ast diplomové prace byly taktéz dil¢i vyzkumné metody

a analytické postupy, nutné pro zpracovani ziskanych dat a jejich vhodnou interpretaci.

V ramci rozhovorl se zaméstnanci, pfip. majiteli obchodnich jednotek byla kromé
struktury maloobchodu v pfedeslych letech, pozornost zaméfena i na aspekty tykajici
se vlivu provozu nakupnich center (napf. zmény pocétu zaméstnancl, pfip. jiné
provozni zmény, Uvahy o pfesunu do obchodniho centra apod.). Vyznamné informace
pak v pfipadé situace spoleCnosti Bata, kjejimuz pfesunuti do obchodné-
spoleenského centra doslo pravé v Pardubicich, poskytl Feditel obchodniho provozu

pan Tomas Novotny, s nimz probé&hla komunikace prostfednictvim e-mailu.

Déle vyuzitymi informacemi se staly vybrané vysledky dotaznikového Setfeni z roku
2012, uskuteCnéné autorkou predloZzené prace pro potfeby bakalaiské prace.
Dotaznikové Setfeni bylo zamé&feno na nakupni chovani obyvatel mésta Pardubice,
s dirazem na prostor obchodné-spolecenského centra Palac Pardubice a tfidy Miru.
Cilem bylo zjistit, pro koho a pro¢ jsou tato mista nejvice atraktivni z hlediska
nakupovani a ktery typ obchodl navstévnici nejvice vyhledavaji. Mimo jiné byl také
zjiStovan nazor respondentl na, vté dobé pfipravovanou, rekonstrukci tfidy Miru.

SetFeni se zugastnilo celkem 175 respondentd.

Zdrojova data a informace, ziskana pfedevSim uvedenymi metodickymi postupy RIA
studie a kontrafaktualni dopadové evaluace, byly zpracovany a interpretovany témito

specializovanymi programy:
- SPSS, Microsoft Office Excel

o zpracovani statistické analyzy promény zastoupeni dil€ich kategorii

v ramci kvantitativni ¢asti RIA studie
- ArcMap10
o tvorba mapovych podkladl prace

Prace je svém obsahu dale doplnéna vybranymi fotografiemi, ilustrujici feSenou
problematiku. Zbyvajici €ast pofizené dokumentace vramci vlastniho Setfeni je

uvedena v pfiloze (€. 2 a 3) diplomové prace.
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4 MALOOBCHOD V PARDUBICICH

Nasledujici kapitola je zaméfena na prvni sledované mésto, jimz byly Pardubice.
V avodu je nastinén vyvoj maloobchodu ve mésté, pficemz ddraz je kladen na vyvoj
velkoploSnych maloobchodnich jednotek, které jsou pro danou problematiku stézejni.
Hlavni pozornost je poté zaméfena na obchodné-spoleéenské centrum Palac
Pardubice, vyznamné ovlivAiujici dot€éené uzemi. Dotéenym Uzemim se ma na mysli
blizké okoli tohoto objektu, tvofené obchodnimi ulicemi tfida Miru, 17. listopadu
a Palackého. Na zminénych ulicich byla provedena kvalitativni a kvantitativni analyza
maloobchodni struktury v obdobi 2007-2014, jejiz vysledky jsou uvedeny v zavéru

dané kapitoly, spoleéné se souhrnnym zhodnocenim méstského centra.

4.1 Vyvoj maloobchodu v Pardubicich

Pardubice jsou pfirozenym centrem kraje, coz je dano zejména historickym vyvojem,
v némz dulezitou roli sehralo napojeni mésta na Zelezni¢ni trasu Praha-Olomouc
v 19. stoleti. Byt je poloha mésta v ramci kraje znadné decentralizovana, predstavuji
Pardubice vyznamnou spadovou oblast nejen pro okolni obce, ale i pro cely
Pardubicky kraj. Spadovost je ovlivnéna Sirokou nabidkou ob&anské vybavenosti

tohoto krajského mésta, v ramci niz sehrava dilezitou ulohu pravé maloobchod.

Pro vyvoj maloobchodu v Pardubicich byl vyznamny rok 1998, ve kterém probé&hla vina
vystavby a otevirani novych prodejnich ploch zahrani€nich investorti, shodné s hlavni
celorepublikovou vinou (Drtina 1998). V tomto a nasledujicim roce doSlo v severni
okrajové Casti mésta, ktera je vyhodné& napojena na silnici 1/37 vedouci na Hradec
Kralové a jsou zde lokalizovana populacné silna méstska sidlisté, k otevreni
velkoplodnych prodejen piednich potravinaiskych fetézcd'® (Globus, Kaufland,
Interspar). Ty byly umistény v lokalité Polabiny-Trnova ve vzdalenosti necelych dvou
kilometr(, coz se nasledné stalo predmétem mnoha diskusi v souvislosti s pfevisem

nabidky prodejnich ploch (viz obrazek 4.1; Koar 1998).

18 Konec 20. stoleti byl v Pardubicich ve znameni rozsahlych staveb velkoploSnych maloobchodnich
jednotek. Do roku 1997, ve kterém byl otevfen obchodni dum Grand v prostorach byvalého hotelu Grand,
existoval ve mésté pouze supermarket Delvita a obchodni dim Prior (v roce 1996 pfejmenovan na K-Mart
a tentyZ rok na Tesco; Parpedie 2014). V roce 1998 byla nabidka potravinaiského i nepotravinaiského
sortimentu znaéné rozSifena zasluhou nové otevienych hypermarket(i Globus, Kaufland (ul. Bélehradska),
diskontu Penny Market (ul. Jana Zajice), hobbymarketli Baumarkt a Baumax. O rok pozdéji, jako treti

v republice, byl otevien hypermarket Interspar (vlastni Setfeni, viz obrazek 4.1).

46



Analyza dopadu realizace obchodniho centra na strukturu maloobchodu v centru mésta

Obrazek 4.1: Stav rozmisténi velkoploSnych obchodnich jednotek na Uzemi Pardubic
v roce 1999

HRADEC KRALOVE — 20 KM

Globus Baumax

Baumarkt{&®) Interspar

Kaufland
© 136

I Penny market
37
[N . Grand .

Tesco,

Delvita

CHRUDIM — 7 KM

silnice

hypermarket . obchodni diim

hranice Pardubic A
® hobbymarket @  supermarket zastavéna plocha I T S N S T S|

Zdroj: Magistrat mésta Pardubice (2013), vlastni zpracovani

Stavebni rozvoj velkoploSnych obchodnich jednotek na okraji méstské zastavby byl ke
konci 20. stoleti doprovazen vyvojem komer¢ni vystavby v samotném centru mésta,
av8ak jiz v mnohem menSim rozsahu. Na misté puvodniho méstského hotelu Grand
byl otevien obchodni dim Grand, predstavujici oziveni méstského centra z hlediska
nabidky maloobchodu (v roce 2006 byla oteviena jeho rozSifena €ast, jejiz soulasti
bylo i multikino, a tak lze o Grandu nové hovofit jako o obchodné-spoleCenském
centru; viz dale). Tento krok byl vitanym a uU€elnym z hlediska zmény pfepravnich
a nakupnich proudu v souvislosti s nové otevienymi velkoploSnymi maloobchodnimi

objekty na okraji mésta.

Nasledny vyvoj vystavby prodejnich ploch byl, zejména v prvnim desetileti 21. stoleti,
ve znameni postupného pronikani zahrani¢nich Ffetézct do vnitfni zastavby mésta.
Jednalo se zejména o diskontni prodejny, které vhodné doplfiovaly nabidku sortimentu
méstskych sidlist a uspokojovaly tak potfeby téch obyvatel, pro které bylo nerentabilni

&i nepotfebné dojizdéni do vzdalengjSich hypermarket('’. Stavajici objekty

7 0d roku 2003 se ve mésté nachazi zéastupci diskontu Lidl (ul. Bélehradska), ktery v roce 2005 rozSifil

své zastoupeni otevienim pobocky v ulici Palackého. V témze roce svou poboc&ku také oteviela spolecnost
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hypermarketl na severovychodnim okraji mésta byly z hlediska nabidky doplnény nové

vystavénymi retail parky, tvofenymi zpravidla 4-5 obchodnimi jednotkami.

Postupné pronikani vystavby maloobchodnich jednotek do vnitfni zastavby
vygradovalo vroce 2008 otevienim, pro Pardubicky kraj ojedinélé, maloobchodni
dominanty — obchodné-spolecenského komplexu Palac Pardubice. Jeho vystavba
byla uskuteénéna pfimo v centru mésta, na vysoce exponovaném uzemi. Obchodné-
spoleCenské centrum Palac Pardubice postupné pfevzalo dominantni maloobchodni

funkci v ramci méstského prostoru.

4.2 Palac Pardubice

Palac Pardubice, plvodné AF| Palac Pardubice (viz obrazek 4.2), je obchodné-
spoleenské centrum, pro jehoz vystavbu bylo vybrano vysoce exponované misto
v ramci méstského centra Pardubic, a to na Masarykové namésti (na kfizovatce ulic
Hradecka a Palackého tfida). Pravé jeho poloha, velikost, architektonické i prostorové
feSeni jsou predmétem kritiky laické i odborné vefejnosti reprezentované prednimi

pardubickymi architekty.

Obchodni komplex o velikosti 50 000 m? uspofadany do tvaru pismene L, byl
vybudovan na misté puvodniho zeleného prostranstvi pfed obchodnim domem Tesco
City (do roku 1996 obchodni dim Prior, resp. K-Mart; Parpedie 2014) a parkovisté

naleZejici k hotelu Labe (viz obrazek 4.3). Prodejni plocha 20 000 m?*®

je rozlozena do
dvou pater svice nez 100 obchody, multikinem a pfiblizné 600 parkovacimi misty

(Palac Pardubice 2015).

Billa v ulici Na SpravedInosti, v nasledujicim roce na namésti Republiky v obchodnim domé Grand. Rozvoj
diskontnich prodejen pokracoval i do roku 2008, a to vystavbou Penny Marketu v ulici Teplého,
nasledovany dalSi pobockou v ulici Karla IV. od roku 2012. Kromé diskontnich prodejen doslo
v Pardubicich k vystavbé supermarketu Albert (ul. Jana Zajice), zejména vSak k rozvoji hypermarketu.
V roce 2005 byl v blizkosti vlakového nadrazi otevien hypermarket Hypernova (dnes hypermarket Albert)
a hobbymarket Obi (od roku 2013 Uni Hobby). Nejnovéji otevienym je hypermarket Kaufland v ulici S. K.

Neumanna, ktery byl spole€né se sousedicim retail parkem otevien v roce 2010 (vlastni Setfeni).

8 Dle Michalcové (2014) je to nejvétsi obchodni centrum v Pardubickém kraji z hlediska pronajimatelné

plochy pod jednou stfechou.
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Obrazek 4.2: Palac Pardubice

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 7. 8. 2014)

Obrazek 4.3: Funkéni vyuziti plochy pred vystavbou nakupniho centra Palac Pardubice

Zdroj: Barto$, Sebek (2001), vlastni tpravy

Poznamka: OC = obchodni centrum

Stavebni navrh nového obchodniho komplexu vyuzil existence stavajiciho obchodniho
domu Tesco City, s nimz spojen pomoci pfechodové kryté zény. Timto propojenim je
navstévnikim umoznén pohodiny pfechod v ramci budov, diky éemuz je uspokojena
poptavka po potravinaiském i nepotravinafském zbozi. Vedle této zjevné vyhody
propojeni obou prostor, ze kterého profituji zakaznici i obchodnici, se v3ak jako vedlejsi

efekt jevi rozporuplnost typické architektury doby socialismu, ve které byl zachovan
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vzhled obchodniho domu, a moderni architektury charakteristické pro nové vystavéna

obchodni centra (viz obrazek 4.4).

Obrazek 4.4: Architektonicky rozpor stavebniho napojeni Palace Pardubice na obchodni dim

Tesco City

S

VAFIPALACE

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 7. 8. 2014)

Kromé architektonického rozporu jsou stavbé vytykany i dal3i aspekty tykajici se
celkového koncepéniho fedeni, vychazejicich ze skute€nosti, Ze zastavitelna plocha
byla vyuzita vtéméF maximalni mozné mife, ¢imz doslo k ubytku volné zelené
a znemoznéni venkovniho pojeti prostoru jako namésti. Dle provedeného anketniho

Setfeni mezi pfednimi pardubickymi architekty mimo jiné zaznély tyto argumenty:

zaplnéni centra nepfiméfenym mnozstvim hmoty,

lokalita pfestala dychat,

zanik charakteru nameésti (viz obrazek 4.5),

vstup periferni architektury do centra mésta apod. (Offcity 2014).

Ing. Arch. Jan Trestik se dle Offcity (2014) vyjadril takto: ,Tato urbanisticka chyba je
zasadni, podstatna a nevratna. AF| Palac je mozno povazovat za nevyuzitou prilezitost

pro architekturu statutarniho krajského mésta.*

Negativni postoje nepfevazuji vS8ak pouze u odborné spole€nosti, nybrz i mezi
samotnymi obyvateli mésta. V prizkumu vefejného minéni v roce 2012 pfi pfilezitosti
konani akce Mésto na miru se v problematice Palace Pardubice vyjadfili obyvatelé

mésta nazorem ,Nechodim a nebudu tam chodit* v 61 % pfipadd. Obc&anu, ktefi dané
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misto navstévuji s oblibou a nepocituji nutnost jakychkoliv zmén, bylo 22 % (Odbor

hlavniho architekta mésta Pardubice 2012).

Hlavni davody, vedouci k pfevazujicimu negativnimu postoji vici danému obchodnimu

komplexu, Ize shrnout nasledovné:

i. Koncentrace nakupniho spadu
- Dle pardubického architekta M. KoSafe doSlo k pfetazeni veSkeré vybavenosti do
Palace, nasledkem ¢ehoz nastalo umrtveni centra mésta, kterym je pfirozené tfida
Miru. Zaroven se stalo zcela konkurenénim vuci Grandu, ktery se, stejné jako tfida
Miru, postupné vylidfiuje (Cesky rozhlas Pardubice 2013). S vylidiiovanim téchto
prostor tak souvisi finanéni ztraty a v mnoha pfipadech existenéni problémy
mnoha obchodnika.
ii.  Nedodrzeni puvodniho navrhu vizualizace objektu
- Navrh vizualizace centra byl koncipovan tak, aby doslo k zachovani charakteru
namésti — dnes Ize hovofit spise o Masarykové tfidé nez namésti (Cesky rozhlas
Pardubice 2013; viz obrazek 4.5).
iii. Nedostatec¢né dopravni reseni vjezdu/vyjezdu do/z obchodniho centra
- Jednd se o negativni dopad, ktery je dan vysoce exponovanou polohou
obchodniho centra ve stfedu mésta. Vlivem nemozného dostacujiciho dopravniho

napojeni zde dochazi ke vzniku dopravnich kongesci.

Obrazek 4.5: Palac Pardubice umistény na Masarykové namésti

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 7. 8. 2014)

Z hlediska struktury navstévnikd je Palac Pardubice dle provedeného dotaznikového

Setfeni navstévovan zejména muzi, ob&any mladSiho véku, stfedoskolsky (s maturitou)
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a vysokoskolsky vzdélanymi. Tyto skupiny obyvatel preferuji obchodné-spolecenské
centrum spiSe nez tradi¢ni obchodni ulice z divodu pestré nabidky obchodu ,pod
jednou stfechou®, lokalizace specifickych obchodu, které Ize nalézt pouze zde
amoznosti bezplatného parkovani po urcitou dobu. S ohledem na nedostatek
parkovacich mist v centru Pardubic je patrné, Ze posledni zmifiovany duvod je obzvlast

vyznamny, predevsim pak pro muze (Zavielova 2013).

AC jsou zminéné pfipominky podstatné, pravdou zUstava, Ze se jedna o zménu
nevratnou, ktera se vyznamnou mérou podepisuje na fungovani méstského organismu.
To je viditeIné zejména v blizkém okoli obchodné-spoleCenského centra, pro které
predstavuje znacnou konkurenci. Oblasti s hypoteticky nejvétSimi dopady v oblasti
maloobchodu lze vymezit tfemi hlavnimi obchodnimi ulicemi, které jsou autorkou
povazovany za tradi¢ni z hlediska moznosti nakupovani v centru mésta. Tyto vybrané
ulice, jimiz jsou tfida Miru (spoleéné s obchodnim domem Grand), 17. listopadu
a Palackého jsou pfedmétem nasledujicich kapitol spole¢né s analyzou dil€ich promén

struktury maloobchodu.

4.3 Analyza zmény struktury maloobchodu

V Pardubicich, stejné jako ve v3ech Ceskych méstech, nebyla vystavba obchodniho
centra z hlediska dopadl na strukturu maloobchodu nikterak feSena. K jakym zmé&nam
tento krok mlize vést je rozebrano v nasledujicich kapitolach. V ramci téchto kapitol je
nejprve vymezeno zajmového uzemi s hypoteticky nejviditelnéjSimi dopady, jelikoz se
nachazi v bezprostfedni blizkosti obchodniho centra. To je nasledné podrobeno
kvalitativni a kvantitativni analyze promény struktury maloobchodu v souladu
s metodikou RIA.

4.3.1 Vymezeni zajmového uzemi v centru Pardubic

Konkurencni prostfedi Palace a stim spojena proména struktury maloobchodu
v pfipadé drobnych maloobchodnich jednotek byla patrna pfedevsSim v obchodnich
ulicich v blizkosti tohoto obchodniho centra (viz obrazek 4.6). Témito ulicemi, které jiz

tradiéné reprezentu;ji*®* maloobchod v centru mésta, jsou:

- tfida Miru,

19 Ulice se nachazi na hlavni rozvojové ose meésta (historické centrum-vlakové nadrazi; tyka se to ulic tfida
Miru a Palackého) nebo na ni pfimo navazuji (tfida 17. listopadu). Spoleénym rysem jsou obchodni
jednotky v parteru obytnych budov. Na tfidé Miru je lokalizovan obchodni dim Grand, podél tfidy

Palackého obchodni diim Tesco City a Palac Pardubice.
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- Palackého,

- 17. listopadu.

Zivotaschopnost zmin&nych ulic byla poprvé vyrazné determinovana v disledku
komercializace severovychodniho okraje mésta na konci 20. stoleti, ktera se
projevovala predevS§im snizenim pfirozené frekvence navstévnikd. S obecné
pfijimanymi teoriemi na ozZiveni méstského centra, probéhla rekonstrukce historického
hotelu Grand v moderni obchodni dim nabizejici pestrou nabidku zahrnujici prodejny
s pramyslovym i odévnim zbozim, restauraci, kavarnu a zajisté supermarket. V roce
2006 byl obchodni dum stavebné rozSifen o nové prodejni jednotky, zejména pak
o prostory prvniho pardubického multikina. Takto uspésna komercializace méstského
centra pokracovala zahajenim vystavby Palace Pardubice, lokalizovaného na opacné
strané tfidy Miru, k jehoz otevieni doSlo v roce 2008. V priibéhu jeho provozu vSak
postupné dochazelo ke snizovani frekvence navstévnika v centralnich ulicich a posléze

i v obchodnim domé Grand.

Obrazek 4.6: Prostorové souvislosti centra Pardubic — poloha velkoploSnych prodejen

a tradiénich obchodnich ulic

PALAC Pardubice GRAND
: iRU
kiAW
gHO
pALACY
17. LISTOPADU
(l) 1 1?5 1 2?0 1 1 1 5?0 " ’A D Stavajici nakupni/obchodni centra
1:5 000 s

Zdroj: CUZK (2014), vlastni zpracovani

Nasledné jsou uvedeny vysledky kvalitativnich a kvantitativnich metod v souladu

s metodickymi postupy studie RIA.
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4.3.2 Kvantitativni hodnoceni

Kvantitativni hodnoceni promény struktury maloobchodu na vymezeném uUzemi
spocivalo ve zjisténi procentualniho zastoupeni obchodnich jednotek ve sledovanych
letech. Pasportizaci maloobchodnich jednotek byla zjiSténa struktura prodejen
odpovidajici stavajicimu stavu, tji. vroce 2014, nasledné pro roky 2011%° a 2007.
Ziskana data tak reflektovala stav maloobchodu v feSeném uUzemi pfed otevienim
obchodné-spole¢enského centra Palac Pardubice, v pribéhu jeho provozu a stavajici
stav. Zjisténé obchodni jednotky byly nasledné pro ucely zpracovani roztfidény do
pfedem stanovenych kategorii (vice viz kapitola 3 ,Metodika, vyzkumné otazky a cile

prace“).

l. Struktura maloobchodu na tridé Miru v letech 2007-2014

Tfida Miru, pfedstavujici od 16. stoleti pfirozenou osu mésta, je obecné vnimana
a povazovana za jeden ze symbol( mésta Pardubice, nebot svym charakterem vytvari
pfirozeny koncentraéni prostor mésta. Historicky vyznam dokladaji vyznamné
pardubické budovy, z nichz Ize jmenovat dum Josefa France — prvni obchodni dum
v Pardubicich (Ladyfova 2003), VlachGv dim (1892), hotel Strebsky (1888), hotel
Grand, zjiz neexistujicich hotel Veselka, ktery byl do roku 1973 lokalizovan na
zapadnim konci tfidy Miru (Barto$, Sebek 2001). Z vychodni strany je tato ulice

ukon&ena obchodnim domem Grand, plvodné stejnojmennym hotelem.

Struktura maloobchodu na tfidé Miru v pribéhu sledovaného obdobi vykazala
kvalitativni zmény, zahrnujici pfedevSim pokles zastoupeni prodejnich jednotek se
znackovymi a médnimi odévy, v jejichz pfipadé byl identifikovan vice nez 50% pokles.
Takto vyrazny pokles je pficitan provozu obchodniho centra Palac Pardubice generujici
novou nabidku odévniho, cenové dostupnéjSiho, zboZzi. Vznik prazdnych prostor ve
sledovaném obdobi byl ovlivnén také zanikem prodejen s fast food produkty a oble¢eni
vietnamskych prodejci. Nové uvolnéné prodejni plochy byly zpravidla vyplnény
obchodnimi jednotkami s ob&erstvenim ¢i sluzbami, mnohé z nich zlstaly prazdné.
Prostor tfidy Miru byl v pribéhu sledovaného obdobi i pfes naznaky upadkového stavu
stale vniman za misto s dobrou adresou, coz se jako dulezité prokazalo zejména
v pfipadé finan¢nich instituci, heren a zlatnictvi, které tak zakaznikim zlstaly nadale

nablizku (viz obrazek 4.7).

20 Pro tfidu 17. listopadu data za rok 2012 z ddvodu dostupnosti dat.
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Obrazek 4.7: Struktura maloobchodu na tfidé Miru v letech 2007-2014
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Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka: Celkovy poc¢et obchodnich jednotek: 84.

Analyzou ziskanych dat o struktufe maloobchodu byla identifikovana zmé&na majitele €i
jejiho kategorialniho zafazeni u 46 % jednotek. Proména struktury maloobchodu byla
evidovana nejen v ramci parteru ulice, nybrz i v pfipadé obchodniho domu Grand, ktery
v disledku zvySené konkurence v sou€asné disponuje minimalni obsazenosti prodejni
plochy (viz obrazek 4.8). V plném provozu je pouze rozSifena ¢ast z roku 2006, coz je
dano umisténim multikina, které zde plsobi jako magnet™, z 8ehoz profituji pfedevsim
pfilehlé obchody. Ve zbyvajici ¢asti obchodniho domu se fungujici obchody ve snaze
maximalizace profitu z navstévnosti koncentruji do pfizemi. Souasna obsazenost

zptistupnéné &asti Grandu je priblizné 30 %2 (vlastni Setfeni).

StéZejni nevyhoda tohoto prostoru je spatfovana predevSim vjeho image, ktera
neodpovida souCasnym pozadavkim a predstavam navstévniki o modernim
nakupnim centru (Uzké a kratké chodby, pocit stisnéného prostoru, prodejni plochy

menSich rozmérd apod.). Problematicka je zaroven i moznost parkovani — Grand

% Dle vyzkumu Ooi a Sim (2007 cit. v Spilkova 2012) umisténi multikina zvySuje atraktivitu centra. To je
dano predevSim CastéjSimi a delSimi navstévami specifickych skupin zakaznik(. Efekt na zvySeni utrat

téchto skupin je vSak sporny.

227 dostupnych informaci se v obchodnim domé nachazi zhruba 28 obchodu (v€éetné supermarketu Billa)
rozmisténych v suterénu a pfizemi (v pavodni ¢asti objektu), v pfizemi a 1. patfe v rozSifené ¢asti, kde se

nachazi multikino. Obchodni dim disponuje celkem 3 patry prodejnich ploch.
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disponuje omezenymi kapacitami parkovacich ploch?®. S obdobnym problémem se Ize

setkat i v pfipadé obchodniho centra Delta v Liberci (vice viz kapitola 5).

Ve snaze zvy3eni kvality a atraktivity prostoru nejen pro provozovatele obchodnich
jednotek, nybrz i ob&any byla provedena rekonstrukce ulice v naslednou zménu

v &astecnou pési zénu (vice viz podkapitola 4.4 ,Pedestrianizace tfidy Miru®).

Obrazek 4.8: Prazdné prostory v obchodnim domé Grand

Zdroj: Autorka (pofizeno: 25. 8. 2014)

.  Struktura maloobchodu na tridé 17. listopadu v letech 2007-2014

Ulice 17. listopadu se odbocuje z osy mésta, ktera je tvofena tfidou Miru a Palackého
tfidou, ve sméru na Chrudim. Na vySe zminéné tfidy je napojena v urovni kfizovatky
u obchodné-spoleCenského centra Palac Pardubice. Maloobchodni jednotky jsou na

této ulici umistény v parteru obytnych i komer¢nich budov po obou stranach ulice.

Z obrazku 4.9 je patrna proména struktury maloobchodu, ktera byla na pocatku
vymezeného obdobi témér z 1/3 tvofena prodejnami se specializovanym zbozim i

zbozim bézné spotfeby. Typové se jednalo pfedevSim o galanterie, prodejny

3 v radech jednotek se parkovaci mista nachazi pred jeho vstupem, které jsou ale zpoplatnéné, dalsi
parkovaci kapacity jsou umistény v podzemi, kam je vSak problematicky vjezd z hlavni ulice. Tento
problém je dan lokaci Grandu. Obchodni diim byl rekonstruovan z historicky existujiciho hotelu, ktery byl
dlouhodobé nevyuzity. V dobé vystavby objektu (pavodné Okresni dim T. G. Masaryka z roku 1930;
Obchodni centrum Grand Pardubice 2015) nebylo pocitano s nynéj$im stavem dopravniho zatizeni mésta

v dlsledku zvySujici se automobilizace.
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s metrovym textilem, hodinarstvi, knihkupectvi apod. Zastoupeni téchto obchodu
a prodejen s potravinami** se v prib&hu sledovani snizovalo na Ukor rostoucimu
zastoupeni obchodl se zbozim z druhé ruky a prazdnych prostor. Prazdné prostory
v roce 2014 tvofily podil téméF 13 % celkoveho poctu prodejnich jednotek na dané ulici.
Stejné jako na tfidé Miru, i zde zhruba polovina (52 %) jednotek zménila majitele nebo

kategorialni zafazeni.

Obrazek 4.9: Struktura maloobchodu na tfidé 17. listopadu v letech 2007—-2014
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Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka: Celkovy pocet obchodnich jednotek: 63.

% Po vice nez 80leté tradici svého pusobeni na tfidé 17. listopadu ukongilo v roce 2013 provoz bistro

Ratkovsky. Na jafe roku 2015 z(stavala plocha stale nevyuzita (vlastni Setfeni).
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Obrazek 4.10: Kvalitativni proména maloobchodnich jednotek na tfidé 17. listopadu

Zdroj: Autorka (pofizeno: 7. 8. 2014)

. Struktura maloobchodu na Palackého tfidé v letech 2007-2014

Palackého tfida plynule navazuje na tfidu Miru. Je tedy pfirozenym pokraéovanim osy
mésta spojujici historické centrum s Zelezni¢nim nadrazim. Pravé lokace Zelezni¢niho
nadrazi vyznamné ovlivnila vzhled této ulice. Zastoupeny zde jsou pFedevsim
primyslové podniky, z nichz nékteré jsou prlimyslovymi brownfields v disledku
procesu deindustrializace. Maloobchod je zastoupen pfedevSim v parteru obytnych
budov po levé strané ulice ve sméru k nadrazi. Vzhledem ke své historicky dané
primyslové funkci vSak nepredstavuje tolik exponované misto jako vySe feSené ulice,
coz se odrazi ve snizené frekvenci prochazejicich osob. Pfesto byla jistd obména

struktury obchodu patrna i zde.

Palackého tfida byla po celou dobu sledovani typicka pfevaZujicim zastoupenim
maloobchodnich jednotek se zboZzim bézné spotieby (typové se jednalo o drogerie,
papirnictvi, bytovy textil, apod.; viz obrazek 4.11). Jako v pfipadé jiz vySe zminénych
ulic, tfidy Miru a tfidy 17. listopadu, i zde byly Cetné zastoupeny zafizeni a obchody
s obCerstvenim. Rozdilna situace byla evidovana v oblasti obchodu s oble€enim
viethamskych prodejcli, u kterych bylo zjisténo vy3$Si zastoupeni v porovnani se
zastoupenim prodejen s odévy znackovymi. Na konci sledovaného obdobi byl v ramci
provedené pasportizace zaznamenan pokles zastoupeni finan¢nich
a telekomunikacnich instituci, dany pfesunem pobocek/stanku telefonnich operator(
zpravidla do obchodné-spoleCenského centra, vznik novych prodejnich mist s jiz

noSenym zbozim (dvé nové prodejny; 4% zastoupeni), a také narlst prazdnych ploch
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uréenych k pronajmu, které odpovidaly podilu 10 % vSech prodejnich jednotek. Majitel

Ci kategorialni zafazeni bylo zménéno opét u vice nez poloviny prodejen (52 %).

Obrazek 4.11: Struktura maloobchodu na tfidé Palackého v letech 2007-2014
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Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka: Celkovy po¢et obchodnich jednotek: 50.

Obrazek 4.12: Ukazky prodejnich jednotek na tfidé Palackého

Zdroj: Autorka (pofizeno: 7. 8. 2014)

Z uvedeného vyvoje struktury maloobchodu na jednotlivych pardubickych ulicich Ize
odvodit jisté trendy ve vyvoji. Souhrnné zhodnoceni je pfedmétem nize uvedeného

textu.
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SHRNUTI

Prizkum v oblasti maloobchodu v centru Pardubic byl proveden na tfech vybranych
obchodnich ulicich, kterymi byly tfida Miru, tfida Palackého a tfida 17. listopadu. Suma
maloobchodnich jednotek vtomto zgjmovém uzemi dosahla hodnoty 197, pfiCemz
v pribéhu sledovaného obdobi evidovana zména majitele i kategorialniho zafazeni
u50 %. Témeér 100 obchodu tak bylo vlivem internich a externich faktorl (nové
vytvofena konkurence, zména nakupniho spadu a preferenci, vyvoj ekonomiky, nové
trendy v maloobchodé apod.) nuceno ukonéit svij provoz i se presunout do jiné
oblasti mésta — napf. s nizSimi najmy. Hlavni zmény, které v uplynulém obdobi nastaly,

jsou tyto:
- pokles podilu obchodt se znackovym oble€enim (pokles 0 6 p. b.),

- pokles obchodu se specializovanym zbozim a zbozim bézné spotfeby (pokles
05p.b),

- nove vyskyt second hand obchodu,
- narust prazdnych prostora (10% zastoupeni v roce 2014).

Na obrazku 4.13 je zachycena procentualni proména struktury maloobchodu v centru
Pardubic. Pro vysledné zhodnoceni byla vzata data zroku 2007, pFedstavujici
pocateCni stav, a zroku 2014 jako vysledny efekt podmiriujicich faktorld. Data

z jednotlivych ulic byla pro dany rok ucelné sloucena.

Obrazek 4.13: Struktura maloobchodu v centru Pardubic v roce 2007 a 2014 (k 1.8.)
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Absolutni vyjadfeni jednotlivych kategorii v dilich ulicich a rocich je obsahem

nasledujici tabulky 4.1.

Tabulka 4.1: Struktura maloobchodu v centru Pardubic v prabéhu sledovaného obdobi

(absolutni udaje)

KATEGORIE
OBCHODNICH JEDOTEK

Ulice

2007

2011

2014

Finanéni a
telekomunikacni sluzby

Trida Miru

17. listopadu

Palackého

2

Q| |O |0

Sluzby ostatni

Tfida Miru

17. listopadu

Palackého

[EnY
oA~

2

N
=

Oblec¢eni znackové

Tfida Miru

N
[y

17. listopadu

Palackého

>

Obleceni — vietnamsti
prodejci

Tfida Miru

17. listopadu

Palackého

2

Second hand

Tfida Miru

17. listopadu

Palackého

2

Potraviny/Obcerstveni

Trida Miru

17. listopadu

P

P

Palackého

2

N

w

Fast food

Trida Miru

17. listopadu

Palackého

2

Zlatnictvi

Trida Miru

17. listopadu

Palackého

2

Zdravotnictvi

Trida Miru

17. listopadu

Palackého

2

Elektronika

Trida Miru

17. listopadu

Palackého

2

Herna

Trida Miru

17. listopadu

Palackého

2

OIRP IR INRRFRPIWIOININIWIN(OIRPIN|IOOFR(O|0T|O|N|FRO(O(0|0|0|0|UtO|w|~ ||

ORI |INWIN(FPOINWININOIRININ|IPPOIWIFR(O|IFRLINN|IOINO|FR (NP |W

OIFRP IR (ININRFP|IPICIOIANWO|FRIFPIOIOFRIOONIOINIARIBRININO|IO|ARIFPIW MO

Ostatni

Trida Miru
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=
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=
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17. listopadu
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N

Palackého
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(&)}
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N
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N
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KATEGORIE Ulice 2007 2011 2014

OBCHODNICH JEDOTEK

> 48 44 40

Trida Miru 0 3 7

. . 17. listopadu 0 2 8

Prazdny prostor Palackého 0 0 5

S 0 5 20

Trida Miru 0 0 0

Nezjisténo 17. listopadu 0 0 0

Palackého 1 0 0

S 1 0 0

> 197 197 197

Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka: Udaje pro tfidu 17. listopadu reflektuji stav v roce 2012 (z dtivodu dostupnosti dat)
Barevné jsou zvyraznény ty kategorie obchodnich jednotek, u nichZz nastala

Kvantitativni analyzou byla prokazana zména u cca 50 % obchodnich jednotek.
S ohledem na hlavni zmény, které zahrnovaly pfedevsim pokles zastoupeni prodejen
s modnimi a znackovymi odévy a zbozim bézné spotieby (muUze indikovat snizeni
diverzity jednotek), nové zastoupeni prodejen se zbozim zdruhé ruky a vznik
prazdnych prostor, |ze vyvozovat, Ze prostor se zménil i z hlediska kvalitativniho.
Kvalitativni stranka problému byla hodnocena dle principl a pFistupu kvalitativni Casti

metodiky RIA, jejiz vysledky jsou uvedeny v nasledujici subkapitole.

4.3.3 Kvalitativni hodnoceni

Kvalitativni hodnoceni dle metodiky RIA se opira o vypocet indexu vitality
a zivotaschopnosti centra mésta. Dany index predstavuje primér znamek udélenych
pfedem danym indikatorGm a faktoram, které reflektuji mnohé aspekty méstského
Zivota z hlediska uspokojovani potfeb obyvatel. Obecné se pracuje s osmi indikatory
Clenicich se na 32 faktort (Spilkova 2012).

Po potieby kvalitativnino hodnoceni vitality a Zivotaschopnosti centra Pardubic bylo
vyuZito 6 vybranych indikatort s celkovym poctem 23 faktor( popisujici situaci v roce
2007 a 2014. Tyto roky byly ucelné vybrany z divodu demonstrace kvalitativni zmény

prostoru centra mésta podminéné provozem nakupniho centra.

Hodnoceni provedla autorka pfedloZené prace na zakladé vlastniho terénniho Setfeni.
Znamky byly udélovany jednotlivym faktordim v rozmezi $kaly 1-5% (viz tabulka 4.2).

Vysledné hodnoty indexu vitality a zivotaschopnosti centra by dle metodiky RIA nemély

% 1=hodné& Spatny stav (zpravidla Uplna absence faktoru); 2=Spatny stav; 3=dostacujici stav; 4=dobry
stav; 5=velmi dobry stav (England 2000)
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klesnout pod hodnotu 2,5 (Spilkova 2012), ktera by tak indikovala nizkou uroven vitality

a viability centra mésta.

Tabulka 4.2: Vypocet indexu vitality a Zivotaschopnosti centra mésta Pardubice

oo Hodnoceni Hodnoceni
Indikator Faktory rok 2007 rok 2014
= Pocet riznych maloobchodniki 4 3
% Potravinové obchody 4 3
§§ Dulkazy o nedavnych investicich do obchodd 2 3
S Q
% 3 PFitomnost a pocet diskontd ¢i méné kvalitnich 3 3
N g obchodi
Podminky pro pohyb chodcl 2 1
Existence zafizeni pro cyklisty 1 1
Dopravni dopady 2 1
2 Parkovani 2 3
c
= Pocet linek vefejné dopravy 5 5
3 Podminky pro pohyb méné mobilnich ob&ant ) )
e a vozidkard
Diverzita vyuziti 3 2
PFitomnost financnich a profesionalnich sluzeb 5 5
—_ Pritomnost kavaren a restauraci 5 5
(&)
§ PFitomnost klubt a hospod 4 4
=
N
‘i; PFitomnost kulturnich zafizeni 3 3
q
- Vzhled zafizeni
3
L Celkova cistota 4 3
Q& .
e Kvalita budov
LG
£a23
SEES Infrastruktura pro turisty a navstévniky 1 2
X > 0O
. Pocet prazdnych prostor 4 2
-
§ § MnoZstvi nevyuzZivanych prodejnich ploch 5 2
o
§ %
>N Dopad nevyuzivanych prodejnich ploch na
Q) ‘E v , 5 5
=3 meéstske centrum
G
o)
S
e Pocit bezpedi 5 5
o
[aa]
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Index vitality a zivotaschopnosti centra

Celkem N
mésta

3,30 3,00

Zdroj: Drivers Jonas (1992, cit. v Spilkova 2012), vlastni Setfeni

Vysledné hodnoty indexu vitality a zivotaschopnosti centra pro rok 2007 i 2014
poukazuiji na jeho pramérné fungovani. V roce 2007 byly kladné hodnoceny predevsim
aspekty zastoupeni maloobchodnikll, pocet linek vefejné dopravy, pFitomnost
finan€nich a profesionalnich sluzeb, pfitomnost kavaren a restauraci a také faktory
indikatoru nevyuzivanych prostor. Zaroven vsSak nutno kriticky zhodnotit, Zze dany
prostor naprosto postradal infrastrukturu pro cyklisty a navstévniky, coz pfevlada
dodnes. Dopravni obsluznost ulic byla sice hodnocena kladné, a to zasluhou velkého
poCtu obsluznych linek MHD, dochazelo tim vSak k znacnému omezeni pohybu nejen
pro cyklisty, ale zejména pro péSi. Da se fici, Ze doprava v pfipadé tfidy Miru se stala

hlavni bariérou ve vyvoji a plné vyuzitelnosti této ulice (viz dale).

Index vitality a Zivotaschopnosti centra Pardubic pro rok 2014 zaznamenal sniZeni své
celkové hodnoty. Vliv na to mélo pfedevsSim horsi ohodnoceni diverzity funkci v centru
a zastoupeni maloobchodnikd, které z kvalitativniho hlediska poklesly, pfedevS§im pak
vyskytem prazdnych ploch. Vlastni centrum mésta jiz neni schopno udrzet celou Skalu
kvalitnich obchodll, a tak dochazi k postupnému opousténi a preméné obchodu
s naslednou orientaci na méné kvalitni obchody. Oproti roku 2007 se vSak zlepsil
celkovy vzhled budov, ktery byl dan investicemi do jejich rekonstrukce. Mistni
podnikatelé se tak pfipravovali na novy vzhled tfidy Miru, jejiz rekonstrukci pfedchazela

oprava povrchu ulice 17. listopadu.
Nasledujici text rozebira vybrané indikatory hodnocené v ramci metodiky RIA.
Zastoupeni maloobchodnikii

V pribéhu sledovaného obdobi 2007-2014 probéhla v centru Pardubic zjevna
proména struktury maloobchodu. Jak jiz dokladaji vySe uvedena data, k nejpatrnéjSim
zménam doSlo v pfipadé poklesu prodejen se znackovym oblecenim a prodejen se

specializovanym zbozim (,Ostatni®).

Obchody tohoto charakteru byly vystaveny velmi silné konkurenci ze strany nové
vzniklého obchodniho centra. Ve velmi kratké dobé zde doSlo k rapidnimu narlstu
pfevahy nabidky nad poptavkou. Zejména pak nova nabidka sortimentu znackového
oble€eni byla pro poptavajici o to vice specificka, jelikoz obchodni centrum Palac

Pardubice koncentrovalo prodejny svétovych znacek modniho obleceni, které jinde ve
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mésté nebyly doposud lokalizovany (napf. H&M Camaieu, Sparkys, Lindex, Blazek Ci
Luggi).
Takto nové vznikld konkurence a image nakupniho centra se staly pro mnohé

spole¢nosti podnétem k pfesunu do nové otevieného centra. Lze jmenovat spoleCnost

Bata, Timeout, Kenvelo a Alpine Pro.

Spole¢nost Bat'a

Dle feditele obchodniho provozu spolecnosti Bata, pusobila firma na tfidé Miru
v letech 1994-2011. Lokalizovana zde byla zejména z divodu vyznamu a image
mista, jakozto tradi¢niho prostoru ve mésté s pfirozenou frekvenci prochazejicich
osob. Zarover tim doSlo k navaznosti na jiz prfedeSlou tradici prodeje obuvi na daném
misté. V souvislosti se zménami nakupnich trendd a celkovou strategii spole¢nosti,
doSlo k pfesunu prodejny obuvi Bata do nové otevieného Palace Pardubice, ve
kterém spole€nost spatfovala pfedevS§im modernéjSi a vétsi prostory pro své
zakazniky, z ¢ehoz plyne vyS8Si navStévnost a nasledné i ziskovost. AC musi
spole¢nost Celit vétsi konkurenci, kyZenych vyhod nového umisténi bylo dosazeno.
Nutno ovSem podotknout, Ze nebylo-li by nakupni centrum postaveno, nevznikla by
ze strany vedeni spoleCnosti potfeba tohoto pfesunu. Lze se tak domnivat, Ze ani
v pfipadé dalSich pfesunutych prodejen by vlivem Palace Pardubice nedoslo k jejich

presunu ¢i ukon€eni provozu a nadale by setrvavaly na svém plavodnim misté.

V pfipadé specializovanych prodejen a prodejen se zbozim bézné spotieby (napf.
drogerie, parfumerie, darkové pfedméty apod.) dochazelo zpravidla k ukon€ovani
provozu, spiSe nez pfesunu do obchodniho centra. Prodejny, které setrvaly na svém
mist¢ po dobu sledovaného obdobi, zpravidla vykazovaly nabidku vysoce
specializovaného sortimentu®®, jako napf. prodejna s bytovym textilem Vesna. Pobogky
této prodejny se v Pardubicich nachazi celkem C&tyfi, pfi¢emz zadna v obchodnim
centru. Hlavnim divodem setrvavani na plvodnich mistech je dle vedouci pobocky
Vesny na tfidé Palackého pfedevSim tradice umisténi (dana pobocCka setrvava na

stejném misté jiz vice nez 20 let). Dulezita je rovnéz nabidka kvalitniho sortimentu,

2 Vysoce specializované prodejny vykazaly nizsi odliv zakaznik( v souvislosti s otevieni nakupniho centra
i ve mésté Olomouc, kde nedaleko méstského centra byla v roce 2013 otevfena nakupni galerie Santovka
(TaSevskd, Polacek 2014). Tento trend potvrzuje taktéz Guy (2007), dle néhoz predevSim vysoce
specializované prodejny jsou méné ohrozeny novymi nakupnimi centry, které jsou z hlediska sortimentni
nabidky ,unifikované®.

65



Analyza dopadu realizace obchodniho centra na strukturu maloobchodu v centru mésta

ktery, zejména v posledni dobé&, zakaznici opét vyhledavaji. Z lokalizace Vesny
zaroven profituji pfilehlé obchody, které se svou nabidkou sortimentu snazi navazat na
produkty Vesny (napf. v roce 2013 vznikla v sousednim prostoru prodejna s domacimi
potfebami) ve snaze maximalizace svého zisku. Stejné tak v pfipadé vzniku prodejny

se spodnim pradlem v sousedstvi svatebniho centra.

V pribéhu sledovaného obdobi byla evidovana tzv. ,secondhandizace” centra mésta,
ktera je potvrzujicim faktorem celkové obmény maloobchodni sité. Dle Spilkové (2012)
vy$Si vyskyt second handld a diskontnich prodejen mulze indikovat podprliimérné
fungovani centra mésta, které neni schopno si udrzet celou $kalu kvalitnich obchod.
V souvislosti s tim, ze zaroven dochazi k ubytku prodejen se znackovym zbozim, Ize to
chapat jako postupny pokles exkluzivity prostoru byt v centru mésta, avSak vné

prostoru nakupniho centra.
Dostupnost

Hodnoceni dostupnosti méstského centra Pardubic bylo ovlivnéno predevsim existenci
hlavnich komunikaci, které tvofi osu vSech tfi obchodnich ulic. Pouze na tfidé Miru
byla z &asti omezena dopravni dostupnost, ktera vSak byla v maximalni mozné mife
nahrazena obsluhou MHD. Nebyvale vysoké mnozstvi povolenek k vjezdu na tfidu
Miru, zaparkovana auta po kraji vozovky i Casté vjezdy zasobovani v prubéhu dne,
zapfricinily pfevahu dopravni funkce prostoru nad pobytovou. Tento problém pfimo
souvisi s omezenymi moznostmi pohybu pro péSi, osob s handicapem i cykKlisty.
Spatné podminky pro cyklisty byly také dany nedostatednou kvalitou i kvantitou

pFisluSného mobiliafe (viz pfiloha €. 2).
Diverzita funkci

Diverzita funkci byla v centru mésta v zasadé zachovana. Byt v pfipadé instituci
finan€nich a telekomunikacnich sluzeb doSlo k pfesunu nékterych jednotek (zejména
poboclek telefonnich operatord) do obchodniho centra, byly zahy nahrazeny jinymi
zastupci, atak procentualni zastoupeni zustalo nezménéno. AC centrum mésta
prochazi proménami struktury maloobchodu, stdle se jedna o misto ,s dobrou
adresou®, coz je pro mnohé finan¢ni instituce prioritni. Kavarny a restauracni zafizeni

zpravidla na misté setrvaly. V potaz Ize brat na miru upravené prostory a tradici lokace.
Kvalita prostredi v méstském centru

Mésto Pardubice, zejména vsak jeho centrum, bylo dlouhou dobu opomijeno po

strance technickeé i estetické. Vzhled a vybavenost mobiliafem kliCovych vefejnych
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prostranstvi tak postupné dospély do upadkového stavu. Infrastruktura pro turisty zde

zcela chybi, coz se projevilo na vysledném hodnoceni.
Nevyuzivané, prazdné prostory

Prazdné prostory Ize nalézt v ramci celého méstského centra, pfiemz nejvice jich je
koncentrovano ve vychodni €asti tfidy Miru, v okoli obchodniho domu Grand, avSak
I v.ném samotném. S rostouci vzdalenosti od nakupniho centra se s velkymi problémy
potykaji i obchody v pfilehlych ulicich Pernstynského namésti, kam obyvatelé
i navstévnici mésta nemaji zpravidla potfebu dojit, aby vyuzili zde existujicich

nakupnich moznosti.
Bezpecénost

Prostor centra mésta neni povazovan za nebezpecnou lokalitu. Z tohoto divodu bylo

udéleno nejvyssi hodnoceni.

V textu nastinény problém technického i estetického stavu tfidy Miru by méla fesit jiz
realizovana pfeména v pési zénu. Od té bylo a je oekavano zlepSeni fyzického
prostfedi pro chodce, s imz nasledné souvisi i vySSi atraktivita pro potencialni
navstévniky. S oCekavanym navySenim frekvence navstévnikl je do budoucna
odhadovan i navrat lukrativnich obchodnik(, ktefi se podili na zvySeni celkové kvality

prostoru. Téma pedestrianizace tfidy Miru je rozebrano v nasledujici kapitole.

4.4 Pedestrianizace tridy Miru

Proces pedestrianizace (z angl. pedestrianize) znamena zménu pojeti prostoru v pési
zonu. PéSi zénu lze chapat jako vefejny prostor slouzici pfevazné nebo vyluéné
chodciim, €imz je zaru€en bezkolizni p&Si pohyb (Kolektiv autortt 1982) dany uréenymi
technickymi a dopravnimi podminkami. Vznik moderni podoby tohoto konceptu je
kladen do Némecka do poloviny 20. stoleti, k jehoZz Siroké aplikaci doSlo pfi povalecné
obnové meést, ktera se zaroven potykala s dynamickym rozvojem automobilové
dopravy (Rosen 2006). Pozitiva takto upravenych prostranstvi jsou dle Teply (1972)
shledavana v jisttm obnoveni spojovaci funkce obyvatel, zvySeni frekvence
navstévnikld a sniZeni znecisténi ovzdusi (emisni i hlukové znecisténi). Vyzkumy taktéz

potvrzuji dopady na maloobchodni podnikani, pficemz dle Hass-Klau (1993) jsou

Tyto a mnohé dalSi duvody (zlepSeni podminek pro chodce, moznost uplatnéni zelené
a mobiliafe ve vétsi mife, zlepSeni estetické urovné cCasti mést apod.), vedly

k zrealizovani péSich zén i v mnoha Ceskych méstech. V Pardubicich byla v této
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souvislosti diskutovana pfedevsim tfida Miru, jako vhodné fedeni nutné rekonstrukce.
Zamérem jeji promény v péSi zénu bylo celkové zatraktivnéni centra mésta pro
navstévniky i podnikatele, dale jeho dopravni zklidnéni (Magistrat mésta Pardubice
2012). Rekonstrukce ulice probéhla v obdobi 2014-2015. Srovnani puvodni a stavajici

podoby tfidy Miru je zobrazeno na obrazcich 4.14 a 4.15 (vice viz pfiloha 2).

Dle dotaznikového Setfeni zroku 2013, které autorka provedla pro potfeby své
bakalarské prace, tematicky se zamérfujici na danou zménu funk&niho pojeti této ulice,
2/3 respondentl uvedly, Ze atraktivnéjSi podoba prostoru po jeho rekonstrukci pro né
bude divodem zvySené navstévnosti. Tento nazor previadal témér ve vSech vékovych
kategoriich. Vyjimkou byla vékova kategorie osob do 24 let, u nichz pfetrvaval pozitivni

postoj k nakupnimu centru (Zavrelova 2013).

Obrazek 4.14: Podoba rekonstruované tfidy Miru

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 30. 3. 2015)
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Obrazek 4.15: Podoba tfidy Miru pred rekonstrukci

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 16. 6. 2012)

Na zhodnoceni, zdali bylo dosazeno kyZenych cild sledovanych rekonstrukci této
hlavni méstské ulice, je jesté relativné brzo, nebot pinéni jeji nové funkce bylo
umoznéno teprve na zaCatku dubna roku 2015. Jiz v tuto chvili je ale mozné kritické
zhodnoceni: kvalita prostoru byla navySena a v dlouhodobé perspektivé Ize oCekavat
naplnéni stanovenych cill, tj. zvySeni frekvence navstévnik( a navrat perspektivnich

najemnikd, podilejicich se na utvareni vitality a viability méstského centra.

*k%

Fenomén nakupniho centra (center) a jeho vlivu na strukturu maloobchodu
v méstském centru neni zalezitosti pouze Pardubic, nybrz se Ize s timto problémem
setkat i v mnoha dalSich méstech. V sou€asnosti velmi diskutovanymi mésty jsou

v tomto ohledu napf. Ostrava, Opava, Olomouc €i Liberec.

Pravé mésto Liberec bylo vybrano pro komparaci vysledkl v problematice zmény
struktury maloobchodu vlivem vystavby nakupniho centra. S vysledky terénniho Setfeni

v Liberci seznamuje nasledujici kapitola.
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5 MALOOBCHOD V LIBERCI

Tématem této kapitoly je druhé sledované mésto, které bylo pro potfeby predlozené
diplomové prace vybrano z divodu komparace vysledkl vlivu nakupniho centra na

blizké maloobchodniky.

Struktura kapitoly je koncipovana stejn&, jako v pfipadé Pardubic. Uvod tedy
seznamuje s vyvojem maloobchodu v Liberci, opét se zaméfenim na velkoplo$né
maloobchodni jednotky, pfiCemz nejvétsSi pozornost je pfikladana tfem obchodnim
centrim, ktera se nachazeji v ramci méstského centra (Delta, Plaza, Forum), jakozto
vysledek neplanovaného a neregulovaného vyvoje, jenz byl ze strany mésta spiSe
podporovan nezli korigovan (vlastni 3etfeni). Pfedpoklad, Ze tato nakupni centra jsou
hlavnim faktorem zmény struktury maloobchodu, je zkouman na ulicich Moskevska,
Prazska, a to ve sledovaném obdobi 2006-2014 =z hlediska kvantitativniho

a kvalitativniho. Souhrnné vysledky terénniho Setfeni jsou uvedeny v zavéru kapitoly.

5.1 Vyvoj maloobchodu v Liberci

O rozvoj Liberce, ve smyslu celkového, tj. samotny vznik a nasledné pramyslovy
Pardubic. Geograficka poloha a charakter terénu (kotlina Zitavské panve, uzemi
protkano siti vodnich toku), predurcily pribéh obchodnich stezek timto uzemim.
Dulezitou byla pfedevsim obchodni stezka spojujici vnitini Cechy s Horni LuZici (tzv.
Zitavské stezka), ktera byla zaroven jednou ze spojnic regionélnich stezek s dalkovymi
severnimi trasami. Pravé existence této stezky byla urCujici pro osidleni Liberecké
kotliny (Umlauf a kol. 2011).

Znatelny vyznam obchodu v Liberci pfetrval i v novodobé historii, coz je v nemalé mife
ovlivnéno i zahrani¢nimi zakazniky, ktefi tak rozsifuji celkovou spadovou oblast mésta.
Historie vystavby maloobchodnich regionalnich center v Liberci, pfesnéji v dolni Casti
dnesdni ulice Prazskd, byla zapocCata ve 30. letech 20. stoleti otevienim obchodniho
domu Brouk a Babka, pobocka tehdejSiho nejvétsiho tuzemského obchodniho fetézce,

jehoZ autofi nalézali inspiraci v americkych vzorech?’ (Simek 2006).

" Mezi lety 1919-1936 vybudovala firma pobog&ky v Praze (v ulici Milady Horakové, Bila Labut), Ceskych
Budsjovicich, Moravské Ostravé, Plzni, Brné&, Liberci a Bratislavé. Uspéch byl dan, na tehdejsi dobu
nevidanou, obchodni politikou maximalné vstficnou k zakaznikovi, kterému umoznovaly nejen vyzkouSeni
¢i osahani zbozi, poskytovani nakupu na splatky, pfi¢emz v prvnich Sesti mésicich s nulovym urokem, ale
také zprostfedkovavali zasilatelskou sluzbu zbozi. Firma Brouk a Babka dale uplatfiovala, dnes jiz zcela

bézny, systtm zmén rozmisténi regall, ke kterému dochazelo jednou za pull roku, aby nakupujici
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O nékolik let pozdéji, v letech 1970-79, vznikl velmi vyznamny artefakt doby
socialismu, kterym se stal obchodni dim Je§téd®® (viz obrazek 5.1), uzavirajici jizni
stranu Soukenného namésti. Stejné jako v pfipadé Pardubic i tento objekt byl
potvrzenim monocentrického modelu maloobchodu socialistickych mést. Diky své
ojedinélosti (jeden z prvnich pfikladu strukturalismu v Evropé, stavebni disproporce
a barevné feSeni) byl spoleéné sradnici mésta a horskym hotelem Jestéd
prezentovany jako symbol mésta — jeho vyznam byl zaroven vztahovan i na droven
celonarodni. Prodejni plocha 8 000 m? jej fadila k nejvétsim zafizenim tohoto
charakteru své doby ve staté. V roce 2009, i pfes nesouhlas odbornikl a velké ¢asti
vefejnosti, byl obchodni dim Jeétéd zbouran®* ana jeho misté doslo k vystavbé
nového obchodniho a zabavniho centra Forum Liberec (viz dale; Liberec:Reichenberg
2014).

V nasledujicich letech vznikaly na uzemi mésta, pfedevsSim ve vnitfnim mésté, dalsi
vyznamné maloobchodni stavby, zroku 1997 je jim napfiklad zabavni a nakupni
komplex Centrum Babylon, ktery vznikl diky rekonverzi arealu plvodni textilni tovarny
Hedva. V téze dobé, na prelomu let 1996 a 1997, byl otevien obchodni dum Palac
Centrum, ktery v sobé& kombinuje prostory hotelu, kancelafi a obchodnich ploch,
nasledovan obchodnim palacem Koruna v ulici Moskevska, na styku s ulici Jezdeckou
(Profil mésta Liberec 2014).

V souladu s celorepublikovym vyvojem dochazelo v dusledku zvySujicich se plosnych
narokl k pfevazujicim tendencim vystavby nakupnich objektl na okraji mésta, resp. na
,zelenych loukach®. Jak jiz bylo zminéno, vina vystavby téchto pfiméstskych nakupnich
center byla v ramci Ceska charakteristicka pro rok 1998. V tomto roce vzniklo v Liberci
(na jihu mésta u rychlostni komunikace R35) obchodni centrum Nisa (s kapacitou
pfiblizné 60 specializovanych prodejen), jehoz soucasti byl i viibec prvni hypermarket
ve mésté. V souvislosti s dynamickym nartstem nakupnich ploch v centru mésta
v nasledujicich nékolika letech proslo v roce 2008 modernizaci za navySeni kapacity

obchodnich jednotek (Cihak 2008). V pfiméstské oblasti, obchodni a primyslové zoné

nevstupoval stale do stejného prostfedi. Slibny rozvoj prerusila druha svétova valka, po niz byla firma
znarodnéna a pobocky pfejmenovany. Teprve po roce 1989 se zacalo s rekonstrukcemi domu a navraceni

jejich pavodniho jména.
28 Historické nazvy: K-Mart, Tesco

2 Hiavnimi argumenty podporujici schvaleni demolice objektu byly nevyhovujici pozadavky moderniho
prodeje, nutnost prechazet mezi jednotlivymi budovami (obchodni dim tvofen tfemi samostatnymi

budovami), naroéné zasobovani a vysoké naklady na provoz (Pluhaf 2009).
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Sever, bylo vroce 2007 otevieno také nakupni centrum Gécko (Nakupni centrum
Gécko 2014), o rok pozdéji v tésné blizkosti nakupni park Severka Liberec (retail park),

ktery zahrnuje 11 maloobchodnich jednotek (Nakupni park Severka Liberec 2014).

Vyvoj v centru mésta vdobé rozkvétu okrajovych casti stagnoval a k opétovné
vystavbé zde doSlo az na pocatku 21. stoleti, coz do jisté miry reflektuje presyceni
okrajovych Casti mésta a hledani novych perspektivnich ploch pro vystavbu nakupnich
center. Otevieno zde bylo vroce 2006 obchodni centrum Delta, umisténé v oblasti
dolniho centra® Liberce. Nasledovano bylo obchodnim centrem Plaza na Saldové
nameésti z roku 2009 a v roce 2010 obchodnim centrem Forum na puvodnim misté
historického obchodniho domu Jestéd. Zastavéna plocha Forem predstavuje
nejvyraznéjSi dominantu celého dolniho centra mésta. BlizSi specifikace obchodnich

center Delta, Plaza a Forum je uvedena v podkapitole 5.2.

Obrazek 5.1: Dolni centrum mésta Liberec z doby pfed demolici obchodniho domu Jestéd,

vymezeni budouciho zastavéni obchodnimi centry Delta a Forum

LA o T ne, L L
Plocha vymezena pro OC

Forum

Plocha vymezena pro
OC Delta

Zdroj: http://barabasca-made.blogspot.cz, vlastni upravy

Poznamka: OC = obchodni centrum; OD = obchodni dim

% Takzvané ,dolni centrum Liberce” je oznaceni prostoru mezi Soukennym nameéstim a fekou Nisou.
Vyznam spociva predevsSim v dopravnim a komerénim charakteru. Nachazi se zde termindl MHD
Flgnerova, Rybnic¢ek a ¢ast Perstyna. Charakteristické pro tuto oblast jsou radikalni prostorové pfemény
meénici uspofadani mésta. Posledni takovou radikalni pfeménou byla vystavba OC Forum, zakryvajici
vyhled na jednu z dominant mésta, vysila¢ JeStéd (Umlauf a kol. 2011).

72



Analyza dopadu realizace obchodniho centra na strukturu maloobchodu v centru mésta

Dle vy3e uvedeného vy¢tu nové vytvofenych prodejnich ploch v Liberci je zifejmé, Ze
doslo k saturaci maloobchodniho trhu. Dle vysledkd prizkumu spole¢nosti DTZ se
jedna o mésto s nejvétsim poctem prodejni plochy v pfepoétu na obyvatele v celé
Ceské republice (na 1 obyvatele pfipada vice nez 1 m? prodejni plochy). Dokladem
neexistence usmérnéného maloobchodniho vyvoje ze strany vedeni mésta je
v minulosti planovana vystavba dalSich dvou nakupnich center v blizkosti dolniho
centra, a to nakupniho centra Arkady, resp. Galerie Liberec v mistni ¢asti Na Perstyné,
a zabavniho a obchodniho centra Hollandia®** na pozemcich byvalého primyslového
zavodu Textilana (na jizni strané ulic Na Bidé a Jablonecka). Otevieny mély byt v roce
2009 (Cenia 2005a, 2007a, 2007b), avSak v zadném pfipadé nebyl zamér nakonec
dokoncen. Na misté planovanych nakupnich center Na Perstyné Ize dnes pouze spatfit

zbytky pfipravnych vykopovych praci (viz pfiloha 3).

Podnikatelsky zamér nékolika firem, jak je patrné z vySe uvedeného textu i obrazku
5.1, vsobé zahrnoval nesporna pozitiva, avSak otazkou zuUstava, zda jiz nebyla
prekroCena kriticka hranice, za kterou dochazi k pfevaze negativnich vlivd. Témi
nejpatrnéjSimi jsou vylidnéni ulic Prazska a Moskevska, které jsou povazovany za
tradiéni obchodni ulice v centru mésta. Dle Trdly (2013) Ize jako indikator uspésnosti

centra Liberce posuzovat pravé na zakladé struktury najemnik( na téchto ulicich.

Ulice Prazska a Moskevska jsou vystaveny predevdim vlivu nakupnich center Delta,

Plaza a Forum, které se nachazeji v bezprostfedni blizkosti.

5.2 Delta, Plaza, Forum Liberec
I.  Nakupni palac Delta

Nakupni palac Delta byl otevien v roce 2006, v ulici Fignerova, které je soucasti tzv.
dolniho centra Liberce. Stavba tohoto objektu byla necitelné zasazena do stavajici
okolni zastavby, a to zejména v souvislosti s domem U Zeleného stromu z roku 1787

(viz obrazek 5.2), ktery je obchodnim centrem obklopen.

81 Vystavba obchodniho centra Hollandia nebyla dokonéena, zlistala zde pouze prohluber pro planované

z&klady objektu (viz pfiloha 3).
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Obrazek 5.2: Architektonicky rozpor plivodni zastavby a nové postaveného obchodniho centra

Delta Liberec

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 10.4. 2015)

Delta disponuje prodejnimi a kancelafskymi prostory. Na prodejni plose 4 700 m?
(Profil mésta Liberec 2014) se nachazi 43 jednotek, z nichZ obsazena je pfiblizné
tfetina. Impulsem pro opétovné zvy3eni obsazenosti a navraceni zivota do tohoto
nakupniho centra je spatfovan v novém majiteli, jimz se na poCatku roku 2015 stal
mistni podnikatel a majitel pekafstvi a cukrafstvi Jifi Blaha, jehoz zdmérem je
prfedev8im zména stavajiciho konceptu obchodniho centra. Nové bude Delta zaméfena
na Sirokou nabidku obcerstveni, sportovnich moznosti a sluzeb lékaft €i vyzivovych
poradcu. Cilena bude predevSim podpora regionalnich prodejci a producentl
potravinarskych i nepotravinarskych produktl, prostfednictvim jejich koncentrace ,pod
jednu stfechu®. V souladu s novym provoznim konceptem obchodniho centra bude
jeho soucasti zména jména — nové Zeleny strom, odkazujici nejen na novy koncept,

ale také na novy vzhled (objekt bude obrosten popinavymi rostlinami; PeSek 2015).

. Obchodni centrum Plaza Liberec

Obchodni centrum Plaza, oteviené na jafe roku 2009, se nachazi v prostoru horniho

centra® mezi ulicemi 5. kvétna, Palachova a Felberova, v méstské pamatkové zéné

32 . . . - .« . s —
Horni centrum Liberce je vymezeno dneSnim BeneSovym a Sokolovskym ndméstim, v SirSim kontextu

také naméstim Saldovym a Nerudovym. Oproti Dolnimu centru se vyzna&uje mocenskym a kulturnim
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Liberce. Komercializace tohoto prostoru byla zapoc€ata jiz v poloviné 90. let, kdy
tehdejSi vlastnik pozemk( zapocal s vystavbou polyfunkéniho objektu Galerie Gallas.
Stavebni prace vSak byly pfed€asné ukon€eny a misto na dlouhou dobu tvofila pouze
vyhloubenda jama pro planované podzemni parkovisté. S vystavbou obchodniho centra
Plaza byla nevyhovujici situace vyfeSena, i kdyz otazkou zUstava, zdali optimalné
a v odpovidajici kvalité vhodné centra mésta (viz obrazek 5.3). Objekt disponuje
obchodnimi prostory, zabavnimi v&etné multikina, byty a kancelafskymi prostory.

Celkova zastavéna plocha je 7 604 m? (Cenia 2005b).

Vzhledem ke zméné situace ve vyvoji maloobchodniho trhu v Liberci, kdy doslo
k znacnému pfevisu nabidky (zejména pak v souvislosti s otevifenim obchodniho
centra Forum), potykala se Plaza s ubytkem navstévnik( a nasledné i najemnikd. To
se stalo divodem zmény konceptu vedeni obchodniho centra. V roce 2012, na ploSe
téméF dvou pater (6 000 m?), byl otevien Dinopark s cilem pfilakat nové navstévniky
(Liberec Plaza 2014). Uspéch zmény obchodni polittky a koncepce zaméfeni
obchodniho centra je vSak sporny. V ramci terénniho priazkumu byl autorkou zjistén
velmi nizky stav obsazenosti centra. Téméf polovina prodejnich ploch je prazdna.

Nékteré Casti centra jsou jiz zakaznikim nepfistupné (viz pfiloha 3).

Obrazek 5.3: Architektonicky rozpor pivodni zastavby a nové postaveného obchodniho centra

Plaza Liberec

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 10. 4. 2015)

vyznamem, zarovef je stavebné kompakinéjSi diky jednoznacné vymezenému systému ulic, bloku
a namésti (Umlauf a kol. 2011).
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Obrazek 5.4: Prazdné prostory a omezena priichodnost obchodniho centra Plaza Liberec

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 10. 4. 2015)

. Obchodni centrum Forum Liberec

Obchodni centrum Forum, nejnovéjSi maloobchodni centrum Liberce oteviené v zafi
2010, bylo postaveno na plvodnim misté obchodniho domu Jestéd a jemu pfilehlém
parkovisti (Szaban 2010). Tato skute¢nost je dodnes mezi odbornou i laickou
vefejnosti Casto diskutovanym tématem, a to zejména v souvislosti s neuznanim
historického obchodniho domu Jestéd jako kulturni pamatky, které predstavovalo pro
dany objekt zachranu pfed demolici. Celkova zastav&na plocha &ini 20 500 m?,
pfi¢emz novy objekt obchodniho centra je stavebné propojen s pavodnim parkovacim

domem (Cenia 2005c). Koncentrovany jsou zde pfedni narodni i nadnarodni fetézce.

Lokalitu, v niz je umisténo obchodni centrum Forum i Delta, Ize povazovat za nervovy
bod méstské hromadné dopravy (Umlauf a kol. 2011; viz obrazek 5.5). Denné tu diky
terminalu MHD projdou desetitisice lidi, a proto se jedna o misto vysoce exponované
s velkym obchodnim potencialem. Z této skutec€nosti profituje predevSim Forum, které
v porovnani s Deltou vice odpovida pozadavkim soucasné doby a pro navstévniky je
i vzhledem ke své velikosti atraktivngjsi. AvSak i v pfipadé tohoto centra byly evidovany
prazdné prostory uréené k pronajmu, jejichz podil je pfiblizné 10 %.
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Obrazek 5.5: Dolni centrum mésta Liberec tvofené terminalem MHD, obchodnim centrem

Forum (v popfedi snimku) a Delta

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 10. 4. 2015)

5.3 Analyza zmény struktury maloobchodu

Zména struktury maloobchodu ve meésté Liberec byla analyzovana stejnymi
vyzkumnymi metodami, jako v pfipadé Pardubic. VyuZity byly tedy pfistupy
kvantitativniho Setfeni, které zahrnovalo pasportizaci maloobchodu v zajmovém uzemi
ve vybranych letech (2006, 2009, 2011, 2014), dale pfistupy kvalitativniho Setfeni,
v ramci néhoz byly hodnoceny shodné faktory a ukazatele pro vypocCet indexu vitality
a zivotaschopnosti centra mésta®. Shodna je zarover i struktura celé kapitoly. V Gvodu
je autorkou vymezeno zgjmové uzemi, dale jsou uvedeny vysledky dil€ich Setfeni a na

zavér jejich souhrnné hodnoceni.

5.3.1 Vymezeni zajmového uzemi v centru Liberce

Zajmoveé uzemi v Liberci bylo tvofeno tradi€nimi obchodnimi ulicemi, kterymi jsou:

- Moskevska,

- Prazska.

Dokladem tohoto tvrzeni je i jiz zminéné otevieni obchodniho domu Brouk a Babka
v jizni ¢asti ulice Prazska, ke kterému doslo ve 30. letech 20. stoleti.

% Index byl stanoven pouze pro rok 2014 z ddvodu dostupnosti informaci.
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Tyto hlavni méstské ulice, které spoleéné se soustavou namésti, jez propojuji**, vytvafi
hlavni méstskou kompozi¢ni osu — ,osu klidovou®. Ta soustfeduje vétSinu méstskych
aktivit (Umlauf a kol. 2011), pfiemz vyznamnou soucasti jsou tradicné zastoupené
maloobchodni jednotky v parteru obytnych budov (Pluhaf 2011; Szaban 2011)

Pestra struktura najemnikl a provozovatell obchodl, charakteristicka pravé pro tyto
ulice v centru mésta, byla silné ovlivnéna vystavbou vySe zminénych nakupnich center,
zejména pak téch v tésné blizkosti (viz obrazek 5.6), které se staly pfimymi konkurenty
nejen poptavku pretahujici, ale nové vyznamné vytvarejici. Zmény jsou zachyceny

a analyzovany v nasledujici podkapitole.

Obrazek 5.6: Prostorové souvislosti centra Liberce — poloha velkoploSnych prodejen

a tradiénich obchodnich ulic

PLAZA
PRAZSKA
MOSKEVSKA
FORUM
0 DELTA
> HOLLANDIA
ARKADY/ 25
> GALERIE
? L 1?5 ! 2?0 L L 1 S?Om ’i : Stavajici nakupni centra E Nerealizovana nakupni centra
1:5 000

Zdroj: CUZK (2014), vlastni zpracovani

5.3.2 Kvantitativni hodnoceni

Kvantitativni hodnoceni promény struktury maloobchodu na vymezeném uzemi
podléhalo stejnym pracovnim postupim jako v pfipadé Pardubic. Poté, co bylo
autorkou vymezeno zajmové uUzemi, v pfipadé Liberce ulice Prazska a Moskevska,

byla provedena pasportizace maloobchodu za ucelem zjisténi procentualniho rozlozeni

34 ool e e . - . . . .
Ulice Prazska a Moskevska plni dulezitou funkci spojnic mezi hornim a dolnim centrem mésta.
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jednotlivych kategorii obchodnich jednotek (vice viz kapitola 3 ,Metodika, vyzkumné
otazky a cile prace®). Terénnim Setfenim tak byla identifikovana struktura pro rok 2014,
zpétné poté pro roky 2011, 2009 a 2006, vybrané za ucelem zachyceni Casoveé
promény rozloZeni jednotlivych kategorii obchodnich jednotek v souvislosti s otevienim
a provozem nakupnich center. VyuzZito bylo pfedevSim rozhovorl s mistnimi

podnikateli. Vysledky provedené pasportizace maloobchodu uvadi nasledujici text.

l. Struktura maloobchodu v ulici Moskevska v letech 2006-2014

Ulice Moskevska je vedena od namésti Dr. E. BeneSe k ulici Lipova, s niz se spojuje
u terminalu MHD. Svého vyznamu nabyla v souvislosti s existenci historické obchodni
stezky, poté také diky prabéhu tramvajové trati ve sméru k hornimu namésti, ¢ehoz
bylo vyuzivano do roku 1948 (Umlauf a kol. 2011). Struktura maloobchodu byla pro
potfeby této prace feSena v Useku od namésti Dr. E. BenesSe ke styku s ulici Revoluéni,

ktery koncentruje maloobchodni jednotky v parteru obytnych budov.

Nejvyznamnéjsi zmény ve struktufe maloobchodu byly pasportizaci jednotek zjistény
v pfipadé prodejen se znackovym obleenim, jejichz zastoupeni kleslo na konci
sledovaného obdobi na polovinu pocate¢niho stavu. Hlavni vysvétlujici faktor této
zmény lze hledat opét ve vystavbé nakupnich center, které jsou zpravidla orientovany
na koncentraci pfednich znacek maédniho oble€eni, které tak mnohdy skrze lokalizaci
v nakupnim centru uplatiiuji svou obchodni strategii. Kontinualni nartst prodejnich
jednotek nastal u prodejen s potravinami ¢i ob&erstvenim, které zaroven byly na konci

sledovaného obdobi nejCetnéji zastoupenou kategorii.

Béhem sledovaného obdobi doslo k vyskytu prodejnich jednotek s viethamskym
zbozim a zbozim z druhé ruky, které a¢ na konci sledovaného obdobi identifikovany
nebyly, pfinejmensSim poukazuji na kvalitativni problém ve struktufe maloobchodu na

dané ulici, zaroven i v ramci celého centra.
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Obrazek 5.7: Struktura maloobchodu v ulici Moskevska v letech 2006—2014
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Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka: Celkovy poc€et obchodnich jednotek v roce 2006: 44, poté jiz 46.

Obrazek 5.8: Ukazka prazdné prodejni plochy v ulici Moskevska

\K PRON#IMUE

atel.: 775 994 MF

4 ¢ [

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 10. 4. 2015)

80



Analyza dopadu realizace obchodniho centra na strukturu maloobchodu v centru mésta

. Struktura maloobchodu v ulici Prazska v letech 2006—-2014

Ulice Prazska je soubézna s ulici Moskevskou, propojujici naméti Dr. E. Benede se
Soukennym naméstim. Rozhodujici pro tuto ulici bylo vybudovani Zeleznice a nadrazi.
Stejné jako ulice Moskevska byla do roku 1948 vyuzivana pro prabéh tramvajové trati,
Vv jejim pfipadé vSak v opatném smeéru, tedy k dolnimu centru (Umlauf a kol. 2011).

V soucCasné dobé je vyhlaSena za pési zénu.

Pro proménu struktury maloobchodu v ulici Prazska, jejiz pocatecni stav byl
srovnatelny se strukturou v ulici Moskevska, byl taktéz charakteristicky ubytek
prodejnich jednotek se znagkovym a médnim obleenim®® (viz obrazek 5.9), tvofici
zpocCatku nejCetnéji zastoupenou kategorii. Shodné zde doS$lo k navySeni prodejen
s potravinarskym zbozim &i nabizejici obCerstveni, avsak v mensi mife nezli tomu bylo
v ulici Moskevska. Asiatizace maloobchodu (Szczyrba 2005) zde byla evidovana po
celé sledované obdobi, pfi¢emz nové zaznamenanymi kategoriemi byly prodejny s jiz

noSenym zbozim, s elektronikou, zejména pak prazdné prostory (viz obrazek 5.10).

Obrazek 5.9: Struktura maloobchodu v ulici Prazska v letech 2006—2014
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Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka: Celkovy pocet obchodnich jednotek v roce 2006: 58, poté jiz 59.

% Dle Szabana (2011) odtud odesly napfiklad spole€nosti Alpine Pro, Rock Point, New Yorker &i Kenvelo.
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Obrazek 5.10: Prazdné prostory v ulici Prazska

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 10. 4. 2015)

SHRNUTI

Centrum Liberce bylo v pfedchozim textu zhodnoceno na zakladé promény struktury
maloobchodu na dil€ich ulicich, jimiz byly Moskevska a Prazska. Text uvedeny nize se
snazi o komplexni zhodnoceni centra mésta z kvantitativnino hlediska za uCelem

sjednoceni zjisténych trendu.

Maloobchodni jednotky v centru mésta Liberce, pro potfeby diplomové prace omezené
na ulice Moskevska a Prazska, byly a jsou vystavovany konkurenénimu tlaku v podobé
pfiméstskych a méstskych nakupnich center. Promé&na na vybranych ulicich byla
hodnocena pro Ctyfi dil€i roky, pfiemz nasledujici obrazek 5.11 podava informaci
0 zméné stavu struktury obchodl na pocatku sledovaného obdobi (v roce 2006) a na

jeho konci (v roce 2014). Data pro dil€i ulice byla pro dané roky ucelné sloucena.
Z obrazku 5.11 je patrné, Ze bylo dosazeno téchto nejmarkantnéjSich zmén:

- pokles prodejen se znackovym oblecenim (pokles o cca 10 p. b.),

- navySeni podilu doprovodnych sluzeb (,Sluzby ostatni, narist o 5 p. b.),

- zvySeni poctu jednotek kategorie Potraviny/Obc&erstveni (o 4 p. b.),

- snizeni poCtu jednotek se specializovanym zbozim (,Ostatni“; pokles o 3 p. b.).
Zcela nové identifikovanymi obchodnimi jednotkami v roce 2014 byly:

- second hand obchody,

- prodejny s elektronikou,
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- prazdné prostory.

Obrazek 5.11: Struktura maloobchodu v centru Liberce v roce 2006 a 2014 (ke 25.9.)
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Zdroj: Vlastni Setfeni

Z celkového poctu prodejnich jednotek 105 v roce 2014 byla zména zjiSténa (min.

majitele) u 55 %, pfiCemz kategorialni zafazeni bylo zménéno u 47 % jednotek.

Obména v procentudlnim zastoupeni jednotek zde byla evidovana vysSi nez
v Pardubicich, coz Ize pfikladat vlivu siln&jSi konkurence ze strany nakupnich center.
Absolutni vyjadfeni jednotlivych kategorii v dil€ich ulicich a rocich obsahuje tabulka
5.1. Vyvojové trendy jsou patrné jak z analyzy jednotlivych ulic, tak i vy$e uvedeného
obrazku 5.11.

Tabulka 5.1: Struktura maloobchodu v centru Liberce v pribéhu sledovaného obdobi (absolutni

udaje)
KATEGORIE
OBCHODNICH ulice 2006 2009 2011 2014
JEDOTEK
Finanéni a Moskevska 4 3 3 4
telekomunikaéni Prazska 6 6 8 8
sluzby S 10 9 11 12
Moskevska 5 6 6 7
Sluzby ostatni PraZska 1 2 2 4
> 6 8 8 11
Moskevska 9 7 9 5
Obleceni znackové Prazska 16 16 11 10
> 25 23 20 15
Oblecéeni — Moskevska 0 1 1 0
vietnamsti prodejci PraZska 3 4 2 3
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KATEGORIE ]
OBCHODNICH ulice 2006 2009 2011 2014

JEDOTEK

2

Second hand

Moskevska
Prazska

2

Potraviny/
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=
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2
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2
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2
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Moskevska
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2
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2
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Ostatni

Moskevska
Prazska

2

N
N
N |-

Prazdny prostor PraZska

Moskevska

2

Nezjisténo

Moskevska
Prazska

2
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2

102 105 105 105

Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka:

Celkovy pocet prodejnich jednotek se od roku 2006 zvysil zasluhou stavebnich Uprav
puvodnich jednotek.
Barevné jsou zvyraznény ty kategorie obchodnich jednotek, u nichz nastala

Vysledky kvantitativni analyzy v Liberci prokazaly zménu u vice nez 50 % prodejnich

jednotek. Tento vysledek je srovnatelny se situaci v Pardubicich, kde doSlo k 50%

obméné ve struktufe maloobchodu. Stejné tak jsou srovnatelné hlavni nastalé trendy,

v ramci nichz byl zaznamenan pokles prodejnich jednotek se znackovymi odévy a nové

vyskyt obchodl se zbozZim z druhé ruky a vznik prazdnych prostor. Opét zde Ize

uvazovat o soubézné kvalitativni zméné. Kvalitativni aspekt celé problematiky byl

hodnocen v souladu s metodikou RIA. Vysledky uvadi nasledujici podkapitola.
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5.3.3 Kvalitativni hodnoceni

Kvalitativni hodnoceni v Liberci probéhlo na zakladé shodnych metodickych postupd,
jako v pfipadé Pardubic. Vyuzito bylo 6 vybranych indikatort s celkovym poétem 23
faktortl, jimz byly na zakladé& vlastniho terénniho $etfeni udéleny znamky*®. Vysledny
index vitality a zivotaschopnosti centra poukazuje na stav centra Liberce (resp. ulic
Prazska a Moskevska) po kvalitativni strance v roce 2014 (viz tabulka 5.2). Z ddvodu
zatizeni subjektivnim hodnocenim a autorinou neznalosti SirSich okolnosti vyvoje
prostoru ve vztahu k celému méstskému centru, byly stéZzejnimi informacemi pro
kvalitativni hodnoceni vypovédi maijiteld a zaméstnancu, s nimiz byl navazan kontakt

v ramci terénniho Setreni.

Tabulka 5.2: Vypocet indexu vitality a zivotaschopnosti centra mésta Liberec

Indikator Faktory HF?:;%;QI
= Pocet riznych maloobchodniki 4
x
"% Potravinové obchody 4
§§ Dlikazy o nedavnych investicich do obchodt 3
S 3
@ ?Es Pfitomnost a poCet diskontt ¢i méné kvalitnich obchodu 3
N
Podminky pro pohyb chodcu 5
Existence zafizeni pro cyklisty 2
- Dopravni dopady 5
)]
e Parkovani 2
Q.
s . .
g Pocet linek vefejné dopravy 2
o Podminky pro pohyb méné mobilnich ob&ant a vozickari 4
- Diverzita vyuZiti 3
(&)
§ PFitomnost financnich a profesionalnich sluzeb 5
:C“ PFitomnost kavaren a restauraci 5
g PFitomnost klubt a hospod 4
q PFitomnost kulturnich zafizeni 3
§ Vzhled zafizeni 4
o
ERS
8 Celkova gistota
L2 = Kvalita budov
SEG ;
¥ >0 Infrastruktura pro turisty a navstévniky 1

% 1=hodn& Spatny stav (zpravidla Uplna absence faktoru); 2=8patny stav; 3=dostacujici stav; 4=dobry
stav; 5=velmi dobry stav (England, 2000)
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Indikator Faktory H;:fggle
§ 2 > Pocet prazdnych prostor 2
qg)vg E % Mnozstvi nevyuzivanych prodejnich ploch 2
z8%ss Dopad nevyuZivanych prodejnich ploch na méstské centrum 2
k7]
g
S Pocit bezpeci 5
Q
N
<)
@
Celkem | Index vitality a zivotaschopnosti centra mésta 3,39

Zdroj: Drivers Jonas (1992; In Spilkova 2012), vlastni Setfeni

Index vitality a zivotaschopnosti centra mésta Liberce dosahl v roce 2014 hodnoty
3,39, ktera poukazuje na primérné fungovani centra mésta, stejné tak, jako bylo
zjisténo v pfipadé Pardubic. Pfesto v8ak dany prostor vykazuje znamky kvalitativniho
problému, a to zejména v aspektech infrastruktury pro navstévniky a cyklisty, dale pak
v poc&tu prazdnych prostor. Co se ty€e infrastruktury pro cyklisty, |ze o¢ekavat postupné
zlepSovani situace ve vSech Ceskych méstech, a to pfedevsim diky masové propagaci
tohoto druhu dopravy.

Vv s

chodce. Obé sledované ulice byly dopravné zklidnéné, pfi¢emz ulice Prazska je
vyhlasena za pési zonu. Jednotlivé indikatory a zpusob jejich hodnoceni je uveden

v textu nize.
Zastoupeni maloobchodnikii

Vyvoj a soucasny stav maloobchodni sité je identifikovan na obrazcich 5.7, 5.9 a 5.11,
zachycujicich jednotlivé ulice a poté i celkové centrum mésta. Situace nastala v Liberci
se vmnohém podoba situaci v Pardubicich. Taktéz zde nastal klesajici trend
zastoupeni prodejen se znaCkovym obleCenim a zbozim bézné spotfeby. Tyto prodejny
byly nahrazeny nové vzniklymi potravinovymi obchody, institucemi poskytujici sluzby

(v€etné financnich a telekomunikacnich), second handem a prazdnymi prostory.

Ve vypovédich majiteld obchodu &i zaméstnanci byl Casto uvadén vliv blizkych
nakupnich center, zejména pak vliv nakupniho centra Forum. Majitelé prodejen Batavia
a Bontonland shodné uvedli, Ze se v prubéhu sledovaného obdobi pfesunuli do
nakupniho centra Forum, avSak tlak konkurence a smluvni pozadavky byly natolik

neunosné, ze se vratili zpét na obchodni ulici (vlastni Setieni).
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Dostupnost

Dostupnost centra mésta je na velmi dobré urovni. Obé ulice jsou dopravné zklidnéné
s povolenym vjezdem pouze pro zasobovani, pfiemz ulice PraZzska je zaroven
vyhlaSena za péSi zonu. P&Sim je tak vramci moznosti umoznén bezpecny
a bezkolizni pohyb, s mirnymi vyhradami (pfedevsim pfistup do obchodu) je prostor
uzpusoben i pro osoby s omezenymi moznostmi pohybu. Pouze podminky pro cyklisty

jsou zde omezené. Evidovana zde byla pfedevSim absence mobiliare pro cyklisty.
Diverzita funkci

Z hlediska diverzity funkci v centru Liberce doSlo v zasadé k jejimu navySeni. Navysen
byl po€et prodejen se zbozim i sluzbami. Diskutabilni vSak je, zda se jednalo o zménu

pozitivni a zvysujici kvalitu prostoru.

Vzhledem k vypovédim, které zaznély béhem absolvovanych rozhovorl, se Ize
priklanét spiSe k varianté snizujici se kvality. Sou€asna struktura, ktera byla dle
vypovédi vysledkem netransparentniho vedeni mésta, je témér z 1/3 tvofena
finanénimi institucemi, hernami, bary a obchody s méné kvalitnim zbozim (vlastni
Setfeni).

Kvalita prostredi v méstském centru

Kvalita prostfedi v feSeném uUzemi je pozitivné ovlivnéna blizkosti historického centra.
Dané ulice jsou esteticky upravené, postupné dochazi k opravam budov, avsak
méstsky mobiliai je vzasadé tvofen pouze koSi na odpad. Infrastruktura pro
navstévniky (lavicky, pitka, vefejné toalety) je tak dostupna predevSim v blizkych
obchodnich centrech, coz zajisté mnozi navstévnici také zohledriuji pfi vybéru mista

nakupovani.
Nevyuzivané prazdné prostory

Prazdné prostory se v prubéhu sledovaného obdobi vyskytovaly zpravidla v ulici
Prazska. Zde bylo v roce 2011 evidovano 15 % prodejen urenych k pronajmu. V potaz
muze byt brana otazka vlastnictvi obchodnich jednotek. V ulici Prazska je v osobnim

vlastnictvi pouhych 12 % jednotek, pfi¢emz v ulici Moskevska je to jiz 24 %.
Bezpecnost

Prostor centra mésta neni povazovan za nebezpecnou lokalitu. Z tohoto divodu bylo

udéleno nejvyssi hodnoceni.

87



Analyza dopadu realizace obchodniho centra na strukturu maloobchodu v centru mésta

Kapitoly €. 4 a €. 5 byly z hlediska analyzy vlivu nakupniho centra na maloobchodni
podnikatele v blizkém okoli zaméfeny na aplikaci metodologie RIA. Tzv. post hoc
studiemi zde byla provedena analyza situace po strance kvantitativni (procentualni
obména obchodnich jednotek v pribéhu a za celé obdobi) a kvalitativni (hodnoceni
vybranych indikator( a faktort s naslednym vypoc¢tem indexu vitality a Zzivotaschopnosti
centra mésta). Vysledky téchto studii obménu struktury maloobchodu prokazaly. Za
primarniho plvodce této zmény bylo pfitom chapano nové vystavéné nakupni centrum,
které generuje pfimy konkurenéni tlak, coz odpovida stanovené tezi predlozené prace
i vypovédim tazanych v ramci vyzkumného Setfeni v feSenych méstech. Nutno vSak
podotknout, Ze vyvoj maloobchodu je slozity komplexni jev, ktery reflektuje plsobeni
mnoha dalSich faktorl, mezi néz Ize fadit exponovanost polohy obchodni jednotky,
nakupni preference zakaznikd, aktualni trendy a zajisté celkovy ekonomicky vyvoj,
kterymi byl specificky v pfipadé sledovaného obdobi. Jakou mérou se ve skute€nosti
nakupni centrum na zméné struktury podilelo, méla odhalit metoda kontrafaktualni
dopadové evaluace, jejimz zakladnim cilem bylo odhaleni kauzality mezi realizovanym
jevem (v tomto pfipadé vystavbou nakupniho centra) a vyslednym efektem — zménou
struktury maloobchodu. Diky aplikaci této metody Ize tedy odhadnout, jak zasadni
dopad méla nakupni centra na maloobchodni podnikatele. Vysledky této metody jsou

uvedeny v kapitole €. 6.
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6 OCISTENi DOPADU VYSTAVBY NAKUPNICH CENTER O VNEJSI
FAKTORY

Hlavni cil této diplomové prace spocival v analyze dopadu, které nastaly v souvislosti
s otevienim nakupniho centra ve vybranych méstech. Pfedmétem zajmu bylo
zhodnoceni dopadu projevujicich se ve struktufe maloobchodnich jednotek v blizkém
okoli téchto objektl (vymezeni zajmového Uzemi viz prislusné kapitoly 4.3.1 a 5.3.1).
K jejich analyze byly vyuzity metody RIA studie. Vzhledem k existenci vnéjSich vliva
(napf. zména nakupniho chovani, ekonomické krize) byly aplikovany prvky
kontrafaktualni dopadové evaluace, v ramci niz byl aplikovan design Double difference

analyzy, ktera v sobé kombinuje:

1) pfistupy méfeni rozdilu hodnot pfed a po vystavbé v ,,ovlivnéné“ skupiné
(Pardubice a Liberec — viz kvantitativni analyza zastoupeni maloobchodnich
jednotek — kapitoly 4.3.2 a 5.3.2),

2) a jejich porovnani s vysledky méfeni rozdilu hodnot pfed a po vystavbé ve
skupiné ,,neovlivnéné“, ktery slouzi predevSim k odhadu podilu zmény ve
struktufe maloobchodu, jenz by nastal i bez pfiCinéni vystavby nakupniho

centra.

Zakladni analyza promény struktury maloobchodnich jednotek v ase ve méstech
Pardubice a Liberec je pro zhodnoceni dané problematiky nedostacujici, nebot jsou ve
vysledcich zachyceny i dalSi pusobici faktory, které nejsou konstantni v Case.
Z takovych faktord Ize jmenovat napf. zmény nakupniho chovani a preferenci

zakaznikl pfi volbé mista realizace svého nakupu, zejména pak ekonomicky vyvo;.

Pravé vyvoj ekonomiky sehral ve sledovaném obdobi vyvoje struktury maloobchodu
klicovou roli, a to v podobé& ekonomické krize, ktera se v Cesku naplno projevila v roce
2009. Dusledky byly spatfeny v poklesu objemu maloobchodnich trzeb®’, pficemz
vyraznéjSi propad nastal u nepotravinarského zbozi, ktery je vysvétlovan predevsim
usporami za ,zbyte€né luxusni‘ a méné potiebné zbozi (napf. nakup klenotl, kvétin
apod.®). Trh s potravinafskym zbozim, ktery taktéZz zaznamenal pokles, byl zarovef

charakteristicky odklonem zakaznikG od specializovanych prodejen s potravinami

%" Dle Ceské narodni banky byly ve 3. ¢tvrtleti roku 2009 maloobchodnich trzby o 4,6 % nizSi v porovnani
s rokem 2008 (Singer 2009).

%\ ramci autorgina viastniho Setfeni byla tato skuteénost potvrzena vypovédmi zaméstnancu typovych

prodejen.
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k nakupm v obchodnich centrech a Fetézcich (viz obrazek 6.1). Uplatnil se tak
pfedevSim stale vyznamnéjSi promocni marketing velkych Fetézcu za ucelem pfilakani
SirSi sortiment, slevové akce a uroven nabizeného zboZi (Incoma GfK 2015). Motivace
zakaznikl pofidit zbozZi za co nejnizSi ceny a moznost Sirokého vybéru se promitly
i vobjemu nakupu pfes Internet. Tento druh nakupu se stal naprosto béznym
zpusobem pofizeni potfebného zbozi, zejména pro vékovou skupinu 16-34 let, ktefi
timto zplsobem nakupovali nejvice oble¢eni, obuv a médni doplnky. V roce 2013 tento
zpusob nakupovani praktikovala 1/3 Setfené populace, pficemz v roce 2007 se jednalo
o pouhych 15 % (Cesky statisticky Ufad 2014). Kromé akénich nabidek bylo nakupni
chovani Ceskych domacnosti pozménéno i v dasledku obav z vyvoje ekonomické

situace, coz uvedlo 82 % dotazovanych domacnosti (Incoma GfK 2015).

Obrazek 6.1: Preferované typy prodejen v letech 1997-2014
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Zdroj: Incoma GfK (2015); vlastni apravy

Nastinény vyvoj maloobchodu poukazuje na fadu soubé&Znych zmén, ke kterym
v pribéhu sledovaného obdobi doSlo. Provedeni dopadové evaluace vystavby
nakupniho centra na strukturu maloobchodu tak neni zcela jednoduchy a snadno
proveditelny ukol, jak by se na prvni pohled mohlo zdat. Z objektivniho hlediska je
patrné, Ze v souCasném globalizujicim se svété, kdy roste mobilita osob a nakupni
moznosti nemaji prakticky Zzadné hranice, lze jen téZko vymezit Cisty vliv ndkupniho
centra na blizké maloobchodni prodejce. Pfesto se autorka o toto vyCisleni pokusila,
ato za pomoci aplikace pokrocilejSich evaluacnich metod, v tomto pfipadé aplikaci

prvkl kontrafaktualni dopadové evaluace.
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Podstatou této metody je porovnani zmén ve vysledcich v pribéhu Casu mezi
Lovlivnénou“ a ,neovlivnénou“ skupinou, které Ize chapat jako mésta s nakupnim
centrem v méstském centru a bez. Podminkou metody je konstrukce kontrafaktualniho
vzorku, ktery umozni odhad dopadu (zménu struktury maloobchodu) nedoSlo-li by
k realizaci jevu (vystavbé& nakupniho centra). Zjisténim podilu zmény
v kontrafaktualnim vzorku je mozné konstatovat, k jaké zméné by hypoteticky doslo ve
méstech Pardubice a Liberec, nebyla-li by vystavéna nakupni centra. Tato zjiSténa
hodnota se poté nazyva mrtva vaha (Gertler 2011). Vybérem kontrafaktualniho vzorku

se zabyva nasledujici podkapitola 6.1.

6.1 Kontrafaktualni vzorek — mésto Chrudim

V souladu s metodou kontrafaktualni dopadové evaluace byl konstruovan kontrolni
vzorek, u néhoz nedoslo k pfimému vlivu vystavéného nakupniho centra v blizkosti
tradicnich obchodnich ulic, jinak také ,neovlivnéna“ skupina. Vystupy zjisténé timto
Setfenim poslouzi k naslednému srovnani s vysledky v ,ovlivnéné* skupiné

a kvantifikaci dopadu vystavby nakupniho centra na maloobchodni jednotky v okoli.

Aby byl kontrafaktual (hypoteticka situace bez vystavby) co nejpfesnéjsi, pfi stanoveni
kontrolniho vzorku se klade dlraz na co nejvétsi shodu se skupinou ,ovlivnénou®
(Khander 2010). Tento pozadavek je ale vzhledem k problematice, jeZ je pfedmétem

daného vyzkumu, takfka nemozné splinit.
Pfi vybéru vzorku tak byly st&Zejni nasledujici aspekty:
- v centru mésta se nenachazi nakupni centrum — neboli ,realizovany jev*,

- vméstském centru se nachazi obchodni ulice s obchodnimi jednotkami

v parteru obytnych budov.

V souladu s témito poZadavky byly do kontrafaktualniho vzorku zafazeny obchody ve
mésté Chrudim, druhé populacné nejvétsi mésto Pardubického kraje. Stejné jako
v pfipadé Pardubic a Liberce, byla i zde provedena Kkontrolni pasportizace
maloobchodni sité. Zamérem bylo zjistit, u jak velkého poctu obchodnich jednotek
doslo v pribéhu sledovaného obdobi ke zméné (kategorie ¢i majitele). Hlavnim cilem
Setfeni tak bylo zmapovat stavajici strukturu maloobchodu a poté pomoci rozhovorta
vycislit procentualni zastoupeni jednotek, setrvavajicich na daném misté minimalné od
roku 2007. Zjisténi této informace je dulezité prfedevS§im s ohledem na prekonani
ekonomické krize a ji podminénym dalSim efektim pusobici na uspéch &i neuspéch

provozu maloobchodnich jednotek.
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Pasportizace maloobchodni sité¢ v Chrudimi byla provedena v ulici Siroka, v Useku
mezi Resselovym naméstim a ulici Lazenska. V ramci Setfeni bylo zmapovano celkem
39 obchodnich jednotek (Fijen roku 2014). Ty byly rozdéleny dle sortimentni nabidky do
kategorii, dale dle doby pusobnosti na ulici Siroka. Obrazek 6.2 zachycuje strukturu
maloobchodu v roce 2014. Struktura obchodnich jednotek je zde rozlidena podle

zminéné doby pusobnosti:

a) na 7 a vice let, dokazaly tedy prekonat vliv ekonomické krize a dalSich vlivi
(Cervena),

b) méné nez 7 let (modra).

Obrazek 6.2: Struktura maloobchodu na ulici Siroka ve mésté Chrudim v roce 2014 (ke 20.10.)

m Jednotky, které vznikly v prdbéhu &i po odeznéni hlavni viny ekonomické krize
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Zdroj: Vlastni Setfeni

Poznamka: Celkovy poc¢et obchodnich jednotek: 39.

V celkovém pohledu tvofi jednotky setrvavajici na dané ulici 7 a vice let podil cca
54 %. Tvoreny jsou pfedevSim obchody se znackovym obleCenim, prodejnami bézné
spotieby a specializovanymi obchody. V pribéhu sledovaného obdobi (v dobé
ekonomické krize &i po odeznéni jeji hlavni viny) svou plisobnost v ulici Siroka zahaijily
prodejny second handu (pusobnost od roku 2009), viethamského zbozi (plsobnost od
roku 2009) a dvou fast foodu (plsobnost od roku 2009 a 2012). Ke zméné maijitele &i
kategorialniho zafazeni doS$lo u pfiblizné 46 % jednotek, pficemz zjevna je kvalitativni

zmeéna prostoru.

Data, ktera byla ziskana kontrolnim Setfenim v Chrudimi, indikuji podil zmény ve

struktufe maloobchodu v pribéhu sledovaného obdobi, ke které by hypoteticky doslo
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i v pfipadé mést Pardubice a Liberec (zminénych 46 % — viz vySe). Vysledky
kvantitativnino Setfeni v Pardubicich, Liberci a Chrudimi byly vyuzity k vypoctim

kontrafaktualni analyzy dopadu, s nimiz seznamuje podkapitola 6.2.

6.2 Evaluace dopadu

Pro vyslednou kvantifikaci dopadl realizace obchodniho centra na strukturu
maloobchodu v centru mésta byly vyuzity po€etni postupy dle metodiky kontrafaktualni
evaluace. Témito vypocty byl ziskan pocet prodejnich jednotek, u nichz Ize ukoncéeni
provozu na vybranych obchodnich ulicich pfi¢itat pravé provozu blizkého obchodni
centra/center. Vstupujicimi hodnotami téchto vypoctl byly absolutni idaje o mnozstvi
maloobchodnich jednotek v pardubickém, libereckém a chrudimském méstském centru
na pocatku sledovaného obdobi a na konci. PocCet jednotek na konci obdobi
zohledrioval pouze ty, které zustaly po celé sledované obdobi nezménény. Souhrnné

jsou tyto hodnoty uvedeny v tabulce 6.1.

Tabulka 6.1: Vstupni hodnoty vypoétl evaluace dopadi

Vybrana mésta Hodnota ,,pred* * Hodnota ,,po“ **

Pardubice 197 98
»ovlivnéné“

Liberec 102 47
,heovlivnéné* Chrudim 39 21
Zdroj: Vlastni Setfeni
Poznamka: * pocet maloobchodnich jednotek na pocatku sledovaného obdobi (v Pardubicich

a Chrudimi rok 2007, v Liberci 2006)
** poCet shodnych jednotek, které na daném misté po dobu sledovaného obdobi setrvaly

Postup vypoctu (vice zavérecna zprava Evaluace dopadl ROP Jihovychod 2014):

1) Vypocet indexu pro po¢atecni rok sledovaného obdobi podle vzorce

hodnota "ptred"
100 x

hodnota "ptred"
,ktery nabyva vzdy hodnoty 100.

2) Vypocet indexu odpovidajici stavu na konci sledovaného obdobi (viz tabulka
6.2), ato jak pro mésta ,ovlivnéna“ (s nakupnim centrem), tak i ,neovlivnéna“

(bez nakupniho centra) podle vzorce

hodnota "po"
100 x

hodnota "ptred"
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Tabulka 6.2: Podil maloobchodnich jednotek, které setrvaly na daném misté v pribéhu
sledovaného obdobi

Vybrana mésta | Hodnota bazického indexu na konci obdobi

Pardubice 49,7 %
»ovlivnéné“

Liberec 46,1 %
,heovlivnéné“ Chrudim 53,8 %

Zdroj: Vlastni Setfeni

Z tabulky 6.2 vyplyva, Zze nejméné stalych jednotek bylo zaznamenano v Liberci, kde je
centrum mésta vystaveno konkurenénimu pusobeni tfi nakupnich center v blizké

dostupnosti. Naopak nejvétsi podil stalych jednotek byl dosazen v Chrudimi.

3) Vypocet rozdilu mezi bazickymi indexy dosazenymi v roce 2014 (viz tabulka

6.3), podle vzorce

hodnota "po" (ovlivnéné) hodnota "po" (neovlivnéné)

100 x —
hodnota "pted" (ovlivnéné) hodnota "pted" (neovlivnéné)

Tabulka 6.3: Oc&isténé bazické indexy ,ovlivnénych®“ mést

Vybrana mésta Hodnoty o¢isténych bazickych indext
Pardubice -4,1 %
»ovlivnéné“
Liberec -7,8 %

Zdroj: Vlastni Setfeni

Tabulka 6.3 uvadi relativni pfiristek (v %) maloobchodnich jednotek ve méstech
Pardubice a Liberec. Tento udaj byl ziskan prostym ocisténim zjiSténych hodnot pro
Pardubice a Liberec, uvedenych v tabulce 6.2, o hodnotu zjiSténou pro mésto Chrudim.
Pro potfeby lepsi interpretace jsou zjisténé relativni hodnoty v dalSim kroku prfepocteny
na absolutni.

4) PrepocCet ocCisténého bazického indexu (viz krok 3) na absolutni a relativni
pfiristek obchodnich jednotek, dosazenych ve vybranych méstech podle

vzorce

hodnota "po" (ovlivnéné)
hodnota "pred" (ovlivnéné)
100

100 x

hodnota "pred" (ovlivnéné) x (100 X hodnota "po” (neovlivnéne) )

hodnota "pred" (neovlivnéné)
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. o, hodnota "po" (ovlivnéné) hodnota "po" (neovlivnéné)
= hodnota "pted" (ovlivnéné) x ( )

hodnota "ptred" (ovlivnéné) " hodnota "pred" (neovlivnéné)

Tabulka 6.4: Absolutni pfirGstek obchodnich jednotek v ,ovlivnénych* méstech

Vybrana mésta Absolutni prirdstek obchodnich jednotek
Pardubice -8
»ovlivnéné“
Liberec -8

Zdroj: Vlastni Setfeni

a v pfipadé relativniho pfirdstku (viz tabulka 6.5)

R L hodnota "po" (ovlivnéné)
hodnota "pted" (ovlivnéné) x <100 X hodnota "pred” (ovlivnénéd) 100 x hodnotd

100 X hodnota "pred" (ovlivnéné)

hodnota "po" (neovlivnéné) )

pred" (neovlivnéné)

hodnota "po" (ovlivnéné) hodnota "po" (neovlivnéné)

" hodnota "pied" (ovlivnéné) " hodnota "pred" (neovlivnéné)

Tabulka 6.5: Relativni pfirlistek obchodnich jednotek v ,ovlivnénych* méstech

Vybrana mésta Relativni prirastek obchodnich jednotek
Pardubice -0,041
,sovlivnéné“
Liberec -0,077

Zdroj: Vlastni Setfeni

Zjisténé hodnoty hrubého pfirGstku relativniho i absolutniho poukazuji na podil
a mnozstvi obchodnich jednotek, u kterych v ramci sledovaného obdobi doSlo ke
zmeéné, tj. zanik osmi obchodu v kazdém meésté, priCitatelné vystavbé obchodniho

centra/center.

Souhrnné vysledky kontrafaktualni dopadové evaluace pro mésta Pardubice a Liberec
uvadi tabulka 6.6.
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Tabulka 6.6: Souhrnné vysledky kontrafaktualni analyzy pro ,ovlivnéna“ mésta

| Hodnota |0 h0ta Hruby Hruby ogistény | Ogistény
Vybrana »pred “ Firastek Firastek Firastek Firastek
mésta (2006 »PO pFirtiste pFirtiste pfirtste pFirGiste
resp. 2007) (2014) (abs.) (rel) (abs.) (rel)
Pardubice 197 08 -99 -50 % -8 4%
Liberec 102 47 -55 -54 % -8 -8 %

Zdroj: Vlastni Setfeni

V pribéhu sledovaného obdobi bylo v Pardubicich analyzovano celkem 197
obchodnich jednotek. Na konci tohoto obdobi jich bylo pouze 98 shodnych, coz
predstavuje ukonceni provozu €i pfemisténi prodejny u poloviny evidovanych jednotek.
Srovnatelny vysledek nastal i v Liberci. Pavodnich 102 prodejen bylo z vice nez
poloviny obménéno novymi najemniky €i majiteli. Toto procentualni vyjadfeni stale
zahrnuje vS8echny znamé i neznamé podminujici faktory. OcZistény udaj, hypoteticky
zahrnujici pouze vliv existence nakupniho centra uvadi ukazatel ,,o€iStény prirastek”,
ktery opét v absolutnim i relativnim vyjadfeni poukazuje na vysledny efekt realizace
jevu ve vztahu k obchodnim jednotkam. V Liberci i Pardubicich bylo dosazeno zaporné
hodnoty, ktera znamena ubytek obchodnich jednotek v souvislosti s realizaci jevu, jimz
je vystavba obchodniho centra. Tato vysledna hodnota, osm zaniklych prodejnich
jednotek, je sice vzhledem k celkovému poctu prodejen na vybranych ulicich nizka,
a vysvétlenim muze byt velikost kontrafaktualniho vzorku a dalSi nepodchycené vlivy,
av8ak i pfes tyto mozné vyhrady je nutné poukazat na potvrzeni negativnich dopadu

vystavby obchodnich center na strukturu drobnych obchodnikd.
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6.3 Shrnuti

Vyuzité metodické postupy pro ucely pfedloZzené prace, pfedstavovaneé postupy studie
RIA a kontrafaktualni dopadové evaluace, poukazaly na skuteCnost, Ze v pribéhu
sledovaného obdobi 2006, resp. 2007-2014, doSlo v feSenych méstskych strukturach
ke zméné zastoupeni prodejnich jednotek ve struktufe maloobchodu. Dili vysledky
Setfeni byly diskutovany jiz v pribéhu této prace. Nékteré z nich vSak Ize zobecnit,
nejen na v této praci feSena mésta, nybrz i na mésta ostatni, ktera ,trpi“ vystavbou

nakupniho centra. Hlavnimi zjisténimi tak jsou:

- secondhandizace centra mésta,

- pokles prodejen se znackovym a médnim zbozim, specializovanych prodejen,
- prfesun obchodniku do nové otevieného nakupniho centra,

- narust prazdnych prostor,

- priblizné 50% obména prodejnich jednotek v ramci struktury maloobchodu.

Predlozena zjisténi indikuji kvantitativni i kvalitativni zménu vefejného prostoru. Zména
celkové kvality prostfedi v dusledku realizace obchodniho centra byla v Pardubicich
podloZzena poklesem vysledného indexu vitality a Zivotaschopnosti centra mésta,
v Liberci tato skute¢nost vyplynula z vypovédi zaméstnancl obchodnich jednotek, pfip.
jejich majiteld. Kvantitativni obména byla prokazana jak v prabéhu aplikace pfistupt

RIA studie, tak i vypocty dle metodiky kontrafaktualni dopadové evaluace.
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7 ZAVER

Tématem predlozené diplomové prace bylo zhodnoceni dopadl souvisejicich
s neregulovanou a nekoordinovanou vystavbou velkoploSnych obchodnich jednotek,
predevsim pak obchodnich, resp. obchodné-spoleCenskych center v centru mést. Byt
je vzapadnich zemich regulace a koordinace v pfipadé téchto staveb bézné
vyuzivanym postupem (omezeni tykajici se jejich umisténi, velikosti, dostupnosti
apod.), z davodu projevl negativnich dopadl pfedchoziho vyvoje na vitalitu a viabilitu
center mést, v Cesku je politika planovani nadale uréovana pouze nastroji izemniho
planovani a povinnosti zpracovani analyzy vlivu stavby na Zivotni prostfedi —
dokumentu EIA.

Na zakladé téchto vychozich poznatk(i, upozorfiovala prace ve svém obsahu na
nedostatedné planovaci praktiky v Cesku a potfebu pfijeti dal$ich regulaénich nastrojt
v rozhodovani o vyvoji maloobchodu. Dopady spojené s provozem obchodnich center
v méstském centru na blizké obchodni ulice, tradi€né pojimané z hlediska nakupnich
moznosti, byly demonstrovany na pfikladu mést Pardubice a Liberec. Z duvodu
nesouhlasného postoje autorky k obecné pfijimané tezi, Ze vystavbou vnitroméstskych
nakupnich center dochazi k oziveni vlastniho méstského centra, jenz v dasledku
priméstskych upada, byla hypotéza prace a ji pfidruzené vyzkumné otazky stanoveny

nasledovné.

Hypotéza prace: Vystavba a nasledny provoz nakupniho centra v centru mésta vede

ke zméné struktury maloobchodu v jeho blizkém okoli.

1. Jaké projevy Ize zaznamenat ve struktufe maloobchodu z hlediska sortimentniho

slozeni?
2. Zménila se kvalita obchodniho prostredi?
3. Byla potvrzena teorie oZiveni méstského centra?

Zvolenymi metodickymi postupy v feSeni dané problematiky byly RIA studie a prvky
kontrafaktualni dopadové evaluace. Aplikaci planovaciho nastroje RIA (Retail Impact
Assesment) byla vhodné reflektovana kvalitativni proména prostoru méstskych center,
kvantitativnim Setfeni pak byla ziskana zdrojovd data o <Zasové proméné
v sortimentnim rozlozeni nabidky v zajmovém Uzemi, dale vstupujici do vypoctu
vramci kontrafaktualni dopadové analyzy, kde porovnanim s vysledky
kontrafaktualniho vzorku byla ovéfena kauzalita mezi provozem nakupniho

centra/center a zménou ve struktufe maloobchodu v zajmovém uzemi.
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Vysledky, vzeslé z aplikace vyzkumnych metod ve méstech Pardubice a Liberec,
prokazaly zmény ve struktufe maloobchodu v méstském centru a byla tak potvrzena
hypotéza diplomové prace. Kvantitativni proména struktury maloobchodu jasné
pfiCitatelna obchodnim centrdm byla prokazana, byt =z vysledkd kontrafaktualni
evaluace byl zjistén nizky podil na obméné prodejnich jednotek v disledku existence
obchodniho centra. V pfipadé Pardubic byl kvantifikovan odhad dopadu obchodné-
spoleCenského centra na blizké maloobchodni prodejce v rozsahu 4 p.b. z evidované
50% obmeény struktury maloobchodu, v Liberci se jednalo o 8 p.b. z 54% obmény
obchodnich jednotek. Jelikoz byl rozsah sledovanych zmén omezen na dvé vybrana
mésta a vybrany kontrafaktualni vzorek nebyl velikostné porovnatelny, Ize odhadovat
rozsah vlivu obchodnich center v pfipadé jinych mést do 10 % vSech jednotek, u nichz

nastala zména ve struktufe maloobchodu (zanik spole¢nosti, jeji pfesun a jiné).

Takto relativné nizky odhad pfic¢itatelného vlivu vyhradné obchodnim centriim je kromé
jiz uvedenych omezeni aplikovaného vyzkumu, ovlivnén prfedev§im ostatnimi faktory,
vyznamné zasahujicich do dynamiky vyvoje maloobchodniho odvétvi. Odhalen byl
znacny vliv pusobicich vnéjsich faktorl, jez jsou reprezentovany predevsim zménou
nakupniho chovani a preferenci obyvatel, umocnéné zasahem ekonomické krize (vice
viz vyzkumy Incoma GfK). V jejim dusledku tak Ize sledované obdobi povazovat za
vysoce specifické z hlediska ekonomického vyvoje a nizké vysledné hodnoty lze
pfiitat i tomuto faktu. JelikoZ ale neni zcela mozné odistit vliv zminénych vnéjSich
zasahuijicich faktor(, Ize zjisténé vysledky i tak povazovat za dulezité a prokazujici vliv
nakupnich center na stavajici maloobchodniky. Rada empirickych vyzkumii doklada,
Ze primarnim zdrojem zmén nakupniho chovani a preferenci jsou pravé tyto
velkoplodné maloobchodni formaty, které mimo uspokojeni nakupnich potieb

uspokojuji i ty spoleCenskeé.

V roviné kvalitativni byly prokazatelné zmény evidovany a Ize tak vySe uvedené

vyzkumneé otazky zhodnotit takto:

1. Jake projevy Ize zaznamenat ve strukture maloobchodu z hlediska sortimentniho

sloZeni?

Ve struktufe maloobchodu na vybranych ulicich byla v pfipadé obou feSenych mést
identifikovana zména struktury maloobchodu s charakteristickymi rysy sniZzeni poctu
obchodnich jednotek se znaCkovym €i modnim obleCenim a se zbozim sortimentné
specializovanym. Ubytek pravé tohoto druhu jednotek je pfigitan provozu nakupnich

center, ktera koncentruji pfedni svétové a narodni odévni a dalSi fetézce, a vytvari tak
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vysoce konkurencni prostfedi. Na tento trend poukazuje taktéz Guy (1998, cit.
v Bednar 2002).

2. Zmenila se kvalita obchodniho prostredi?

Zména kvality obchodniho prostfedi je spatfovana predevdim v novém vyskytu
kvalitativné nizSich prodejnich jednotek, jimiz byly v feSenych méstech zejména
second handy. Cetné vyskytujicimi jednotkami byly poté prazdné prodejni plochy, které
indikuji neschopnost centra mésta udrzet si své najemce. V Pardubicich byl pokles
kvalitativni Urovné prostoru zaroven prokazan skrze snizeni vysledné hodnoty indexu

vitality a Zivotaschopnosti centra mésta v obdobi 2007-2014.
3. Byla potvrzena teorie oZiveni méstského centra?

Vzhledem kvySe uvedenym vysledkim Ize konstatovat, Ze nastala situace
v Pardubicich i Liberci vyvraci tvrzeni, ze stavbou obchodniho centra se docili oziveni
vlastniho méstského centra, které upada vlivem pfiméstskych nakupnich center.
Vysvétlujici pficinou je jednak necitelné zasazeni téchto staveb do vnitfni zastavby bez
zvazeni jakéhokoliv vlivu na stavajici maloobchodniky, za druhé jejich uzavieny
koncept, ktery koncentruje navstévniky a vytvafi vlastni ,centrum® v centru
nepropojené s celkovym méstskym organismem. Zminéné projevy kvalitativniho
snizeni urovné tradiCnich obchodnich oblasti v centru mésta jsou patrné i v dalSich

méstech, z nichz Ize jmenovat napf. krajska mésta Olomouc &i Hradec Kralové.

Nepropojenost obchodné-spoleCenského centra s méstskym organismem mohla byt
v Pardubicich (alespon &aste¢né) fedena jiz uskutenénou proménou obchodni ulice
tfidy Miru v CasteCnou pési zénu. Ackoliv ve vysledku byla proména pojata izolované
(bez propojeni na prostor obchodné-spoleCenského centra Palac Pardubice), Ize
konstatovat, Ze jeji realizaci bylo docileno zvySeni kvalitativni urovné prostoru. Koncept
atraktivnich pésich zon se tak v daném pfipadé jevi vhodné&jSi cestou oZiveni vlastniho
méstského centra nezli vystavba obchodniho gigantu koncentrujici vétSinu nakupniho
spadu, coz v dusledku vede k vylidnéni méstskych ulic a naslednym ekonomickym

potizim v pfipadé mnoha drobnych maloobchodnika.

Vyzkumné metody, v této praci vyuzité, autorka povazuje za vhodné zvolené, nebot
jimi bylo umoznéno komplexniho zhodnoceni dané problematiky skrze kvantitativni
i kvalitativni aspekty. Pokus o aplikaci RIA studie v pfipadé Ceskych mést tak Ize
povazovat za mozny a realny. Vhodnym doplnénim této metody, jimz je sledovano
snizeni subjektivity celkového hodnoceni zpracovatelem, shledava autorka ve

zpfesnéni metodického navodu hodnoceni kvalitativnich indikatord.
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PRILOHA

Priloha €. 1: Srovnani typi maloobchodnich jednotek v USA a v Evropé

Nazev
Orientace maloobchodni Popis
jednotky
. V mnohém podobny klasickému evropskému
Conventional - . ] - .
supermarketu, avSak stim rozdilem, Ze nabidka

Meékky diskont potravinaiského
zbozi

supermarket

potravin tvofi vysSi podil na celkové nabidce a prodejni
plochy dosahuiji vétsi velikosti.

Combination store

Typové blizky evropskému hypermarketu.

V porovnani s evropskym hypermarketem je
Hypermarket prostorové rozsahlej$i a nabidka zahrnuje vy$si podil

nepotravinarského zbozi.

Superstore Ize z hlediska evropskych parametrd
Superstore velikostné zafadit mezi supermarket a hypermarket.

Jedna se tedy o men$i obdobu hypermarketu.

Tvrdy diskont
potravinafského zbozi

Warehouse store

Prodejni jednotka zaméfena na potravinarsky hard-
discount. Lze rozlisit 3 kategorie dle velikosti prodejni
plochy:

e 1400-2300 m’,

e 2300-3250 m’,

e 4650-6000 m”.

Jednotky s vétsi prodejni plochou jsou oznaovany
jako super warehouse.

Box (limited-line)

store

Maloobchodni jednotka nabizejici potravinafsky hard-
discount. Nabizeny sortiment zboZi je v8ak uzky (do
1 500 druhu).

Diskontni prodejny
nepotravinarského zbozi

Specialty store

Zamérfena na specializovany prodej nepotravinaifského
zboZi.

Jedna se o specializované velkoprodejny zaméfené na

Category killer store | prodej nepotravinaiského zbozi. Svou  roziohou
prodejni plochy dosahuji nékolika tisic m>.
Variety store Roz8ifeny typ  jednotky s Sirokym  spektrem

nabizeného sortimentu.

Traditional

department store

Typové blizky univerzalnimu obchodnimu domu -
velkokapacitni jednotka s rozsahlym vybérem zbozi
a sluzeb.

Full-line discount

store

Tento typ jednotky predstavuje diskontni prodejnu
S nepotravinaiskym zbozim — typickym pfikladem je
diskontni obchodni dim Wal-Mart €i K-Mart.

Tvrdy diskont
nepotravinarske-
ho zbozi

Off price chain

Prodejna s tvrdSi diskontni politikou. Lze sem zaradit
i factory outlet centra, ktera jsou na diskontni ceny
vyhradné zamérena. Pfipadné Ize do tohoto typu fadit
itzv. Buying club znamé pod nazvem mebership
warehouse club.

Zdroj: Szczyrba (2006), Prazska, Jindra (2002), vlastni upravy
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Priloha €. 2: Vyvoj podoby tfidy Miru od vyhradné dopravné-obsluzné ulice

v v

k éastecné pési zéné

Obr. 1: Tfida Miru (v popfedi snimku obchodni diim Grand)
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Zdroj: Autorka (pofizeno dne 16. 6. 2012)

Obr. 2: Podoba tfidy Miru pfed rekonstrukci (v levé ¢asti snimku pohled na puvodni podobu

budovy spole¢nosti Lejhanec)
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Zdroj: Autorka (pofizeno dne 4. 3. 2013)
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Obr. 3: Dokumentace dopravné-obsluzné funkce ulice jasné vymezujici prostor pro pohyb

pésich

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 4. 3. 2013)

Obr. 4: Omezeni pohybu chodct vlivem prijezdné komunikace a Uroveri vybaveni mobiliafem

pro cyklisty

Zdroj: Autorka (pofizeno dne: 4. 3. 2013)
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Obr. 5: Podoba tfidy Miru po rekonstrukci

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 30. 3. 2015)

Obr. 6: ZpUsob (ne)propojeni prostoru tfidy Miry na prostor obchodné-spolecenského centra

Palac Pardubice

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 30. 3. 2015)
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Obr. 7: Aplikace vodnich prvkl a mobiliare
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Zdroj: Autorka (pofizeno dne 30. 3. 2015)

Obr. 8: Rekonstruovana budova spolecnosti Lejhanec
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Zdroj: Autorka (pofizeno dne 30. 3. 2015)
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Obr. 9: Nevyuzité prodejni prostory na tfidé Miru
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Zdroj: Autorka (pofizeno dne 16. 6. 2012)

Obr. 10a,b: Vyplnéni prazdnych prostor novymi najemniky v souvislosti s realizaci rekonstrukce
tfidy Miru
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Zdroj: Autorka (pofizeno dne 30. 3. 2015)
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Priloha €. 3: Fotodokumentace vybranych aspektti maloobchodni sité v Liberci

Obr. 11: Pohled do ulice Moskevska

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 10. 4. 2015)

Obr. 12: Pohled do ulice Prazska

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 10. 4. 2015)



Analyza dopadu realizace obchodniho centra na strukturu maloobchodu v centru mésta

Obr. 13: Prazdné prostory v obchodnim centrum Delta

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 10. 4. 2015)

Obr. 14: Prazdné prostory v obchodnim centrum Forum

Zdroj: Autorka (pofizeno dne 25. 9. 2014)
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Obr. 15a,b: Pozustatek nerealizované vystavby obchodniho centra Arkady, resp. Galerie

Liberec
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Zdroj: Autorka (pofizeno dne 10. 4. 2015)



